MUNICIPIO DE CAMINHA

DESPACHO

O setor do Turismo & uma das alavancas fundamentais da economia do concelho de Caminha, tendo vindo a criar
emprego e a fomentar o desenvolvimento do territorio, principalmente nos ultimos anos. De facto, desde 2013 até
2019, o nimero de héspedes e dormidas praticamente duplicou e o niimero de proveitos cresceu cerca de 120%,
de acordo com 0s numeros do Instituto Nacional de Estatistica. Neste tempo, o nimero de desempregados no
concelho de Caminha baixou a niveis histéricos e negocios ligados & restauragdo, animag&o cultural e hotelaria,

com particular enfoque no alojamento local, cresceram para valores nunca alcangados.

0O ano de 2020 ficou, no entanto, marcado pela travagem da economia mundial, nacional e também local, devido
a ocorréncia da pandemia por COVID-19. O desemprego aumentou, a rentabilidade das empresas diminuiu
drasticamente e os proximos tempos ndo se afiguram faceis. Perante uma situag3o de particular complexidade,
cabe ao Municipio encontrar solugdes para dinamizar a economia e encontrar pontos de ancoragem para um
crescimento do nimero de postos de trabalho e do nimero de empresas. Sendo o Turismo a indistria principal do
concelho de Caminha, e sendo este sector, no pais e no mundo, muito condicionado pela sazonalidade provocada
pelas condigdes climatéricas e pela dindmica de férias associada as escolas e ao trabalho, o desafio de um
territorio atrativo passa por criar condi¢es que permitam que os visitantes diluam a diferenga existente entre o
nimero de visitantes nos meses do verdo e em épocas como o Natal, 0 Carnaval e a Pascoa e os outros momentos
do ano.

O Municipio de Caminha assumiu, desde sempre, o objetivo de encontrar parcerias e novos investimentos que
permitam catapultar, ainda mais e de forma mais perene, o setor do Turismo e todas as areas de negdcio que dele
dependam, como a restauragéo, a hotelaria, 0s servigos, as empresas ligadas aos eventos de Cultura e Desporto,
etc. Nesse sentido, depois de meses de negociagdes, o concelho de Caminha tem a possibilidade de receber no
seu territorio, mais especificamente na freguesia de Caminha (Matriz) e Vitarelho, um investimento privado superior
a 8 milhGes de euros que criard um Centro de Exposigdes Transfronteirigo, infraestrutura que prevé a construggo
de uma nave para albergar concertos, exposigdes, feiras nacionais e internacionais e todo o tipo de eventos, tendo
capacidade para 5500 lugares sentados e 8000 visitantes de pe. Ao mesmo tempo, o espago tera todas as
infraestruturas  viarias consideradas necessarias, especialmente o estacionamento de viaturas.
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Concomitantemente, por solicitagdo da autarquia, sera construido um parque urbano com uma area minima de
2000 m2 que sera de acesso livre a0 plblico e estara preparado com equipamentos para a pratica de desporto e

lazer, muito direcionado para as familias e para as criangas.

Para melhor concretizagao deste projeto, o Municipio de Caminha tem ja um parceiro interessado que € a GREEN
ENDOGENOQUS S .A., sociedade comercial que tem como fito a criagéio de lucro mas que orienta a sua abordagem
ao mercado por principios de responsabilidade social, procurando desencadear um impacto sistémico e positivo
no desenvolvimento sustentavel, social e econémico dos ferritérios onde realiza os seus investimentos. Os
acionistas da empresa em causa tém experiéncia na concegao, construcio e exploragio de equipamentos como
o Centro de Exposicbes Transfronteirico e t8m, comprovadamente, parcerias estratégicas celebradas com
instituicdes financeiras de referéncia, cujo principal acionista €, de forma direta e indireta o Estado Portugués, e
que prossegue a gestdo conjunta de instrumentos financeiros, nomeadamente, de Fundos de Capital de Risco.
Os acicnistas da GREEN ENDOGENQUS S.A. assumem, neste objetivo, ¢ papel de investidores qualificados, de
acordo com a legislacdo em vigor e os normativos determinados pela Banco de Portugal e a Comissao do Mercado

de Valores Mobiliarios.

Para o desenvolvimento de um projeto téo relevante e ambicioso como 0 que a GREEN ENDOGENGCUS S.A.
pretende levar a cabo, a empresa irad adquirir um terreno no concetho de Caminha, apresentar projeto de
arquitetura relativo ao Centro de ExposicBes Transfronteirico e construir o edificado, tudo a custas proprias. De
todo o modo, para sustentar todos os passos que se daréo, torna-se fundamental garantir o interesse do Municipio
de Caminha em tomar de arrendamento o referido edificado, incluindo o edificio e os arranjos exteriores, a construir
e equipar, nomeadamente a zona fisica principal do reSpetivo edificio, as zonas ajardinadas, a zona de
estacionamento e as zonas complementares e acessos. Deste modo, foi articulado pelas partes a necessidade de
celebragdo de um contrato-promessa de arrendamento para fins nédo habitacionais do Centro de Exposicdes
Transfronteirigo, facto que obriga a deliberagao da Camara Municipal e a sua posterior submisséo & Assembleia
Municipal. O referido contrato promessa de arrendamento devera ser celebrado pelo prazo de 25 anos, que pode
ser renovado por igual periodo, existindo uma opgéo de compra no final que pode ser exercida pelo Municipio.
Como contrapartida do arrendamento para fins ndo habitacicnais, o Municipio pagara & empresa GREEN
ENDEGENQUS S.A. uma renda mensal de 25 mil euros.
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MUNICIPIO DE CAMINHA

Tendo em conta a importdncia decisiva da implantagéio de um investimento como o descrito no contexte do
concelho de Caminha;

Tendo presente que estamos, nesta fase, perante um contrato promessa de arrendamento para fins néc
habitacionais, estando a concretizagdo do contrato principal dependente da aquisicdo de terrenos, do
licenciamento devido e da construcao do edificado;

Tendo em consideragdo que o Municipio de Caminha pode, a todo o tempo, concretizado que for o contrato
principal, concessionar ou subarrendar o espago a entidade terceira podendo esta assumir, no todo ou em parte,

0s custos inerentes ao pagamento da renda estabelecida ou dos seus custos de funcionamento:
Proponho que a presente minuta do contrato promessa de arrendamento para fins n&o habitacionais seja remetida,

para aprovagao, para a proxima Reuni&o de Cémara, de modo a que seja submetida a proxima Assembleia
Municipal.

Caminha, 16 de setembro de 2020

O Presidente da Camara,

Hfud A

U(Miguellnlves}" J|r
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Minuta de Contrato Promessa de Arrendamento para Fins Nao Habitacionais
Entre:

Primeiro outorgante:

Municipio de Caminha, com sede no Largo Calouste Gulbenkian, 4910-113 Caminha, titular do
numero de pessoa colectiva 500843139, doravante denominado, como primeiro outorgante, e
Promitente Arrendatério, aqui representado, pelo Excelentissimo Senhor Presidente da Camara

Municipal de Caminha, Dr. Luis Miguel da Silva Mendonga Alves.
E

Segunda Outorgante;

Green Endogencus, S.A., com sede na Rua 31 de Janeiro, 163, 4000-543 Porto, titular do
numero de pessoa colectiva 515899968, doravante denominada como, segunda outorgante, e
Promitente Senhoria, aqui representada, pelo Excelentissimo Senhor Administrador da

sociedade Green Endogenous, S.A., Professor Doutor Ricardo Filipe Ferreira Moutinho.
Considerando que:

Considerando o teor do parecer juridico emitido, sobre a matéria, pelo Professor da Faculdade
de Direito da Universidade de Coimbra, Doutor em Direito Administrativo, Professor Doutor
Fernando Licinio Lopes Martins, fundamentando ¢ mesmo, legalmente, a estratégia de atuacéo

prosseguida com a celebragao do presente contrato;

Considerando que o mencionado parecer juridico, emitido, pelo llustre Professor de Direito,
acaba por tomar posi¢&o juridica favoravel, de forma clara e inequivoca, scbre os seguintes
pressupostos basilares, que d&o suporte a presente estratégia de atuacéo, a saber:
A. Reconhecido interesse publico, na celebragdoe do contrato-promessa de arrendamento
para fins n&o habitacionais do “CET” e sua ndo submissao ao regime da concorréncia,
atendendo a natureza juridica do contrato, ndo sendo o mesmo, objetivamente,

abrangido, pela disciplina juridica da parte |l do Cédigo dos Contratos Publicos;
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B. Legalidade da celebragdo do contrato de arrendamento para fing no habitacionais do
“CET", ndo estando, o0 mesmo sujeito ao regime da contratacdo publica previsto na
parte I do retrocitado codigo;

C. Por ultimo, a ndo sujeicdo, de tal contrato de arrendamento, a controlo prévio do

Tribunal de Contas (i.e., visto prévio).

Constitui obrigacdo do Promitente Arrendatario, o Municipio de Caminha, tomar de
arrendamento, nas condicdes vertidas, no presente contrato-promessa de arrendamento para
fins ndo habitacionais, 0 “Centro de Exposigcdes Transfronteirico” (CET), sendo certo que o
contrato definitivo de arrendamento, devera ser ocutorgado, em simultaneo, com a emissao,

pelo Municipio de Caminha, da correspondente autorizac&o de utilizagéo, do referido centro.

Assim, dando concretizagéo as disposi¢des previstas, sobre a matéria, € celebrado, de boa-fé e
de livre e esponténea vontade, ¢ presente contrato-promessa de arrendamento para fins nao

habitacionais, o qual se rege pelas seguintes clausulas, conforme abaixo disposto.

Clausula primeira
(Objeto e fim)
1. A segunda outorgante, e Promitente Senhoria, promete dar de arrendamento, ao primeiro
outorgante, e Promitente Arrendatario, e este promete tomar de arrendamento, o “Centro de
Exposicbes Transfronteirico”, doravante denominado por "CET”, edificio cuja concecdo,
constru¢ido e equipamento, constituem obrigacbes da segunda outorgante, a suas expensas.
2. O contrato-promessa de arrendamentoe para fins ndo habitacionais tem por objeto ¢ edificio e
0s arranjos exteriores, a construir e a equipar, pela segunda outorgante, e Promitente Senhoria,
destinados ao “CET", nomeadamente, a zona fisica principal do respetivo edificio, as zonas

ajardinadas, a zona de estacionamento, as zonas complementares e 0s acessos.

Clausula segunda
{Duracao)
1. O confrato definitive de arrendamento para fins ndo habitacionais produz efeitos, a partir da
emissao da autorizag@o de utilizaco, nos termos do regime juridico da urbanizacéo e da
edificagdo, pelo Excelentissimo Senhor Presidente da Camara Municipal de Caminha, tendo

por objeto, o edificio do “CET” construido, pela segunda outorgante, a Promitente Senhoria.
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2. O referido contrato de arrendamento é celebrado, pelo prazo de 25 anos, renovando-se,

automaticamente, no seu termo, por sucessivos periodos de 25 anos.

Clausula terceira
{Renda)

1. Como contrapartida do arrendamento para fins ndo habitacionais, o primeiro outorgante, e
Promitente Arrendatério, pagara a segunda outorgante, e Promitente Senhoria, com
periodicidade mensal, a renda correspondente a 25,000.00 Euros, cujo valor estimado se
encontra fixado, em estudo fundamentador do plano de rendas a implementar, estudo esse,
elaborado por entidade técnica independente e subscrito por perito de lista oficial.
2. O pagamento da renda & efetuado por transferéncia bancaria, até ao primeiro dia util do més
imediatamente anterior, aquele a que disser respeito.
3. O montante da renda fixado, serd atualizado, anualmente, de acordo com ¢ coeficiente de
actualizagcao anual, apurado pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE), o qual deve constar de
aviso, publicado no Diario da Republica até 30 de outubro, do ano precedente.
4. Com a celebragdo do presente contrato-promessa de arrendamento para fins nédo
habitacionais, o primeiro outorgante, e Promitente Arrendatario, procede ac pagamento, a titulo
de adiantamento, do montante de 300,000.00 Euros, correspondente as rendas, dos dltimos
doze meses, do 25.% ano de arrendamento, no prazo de 150 dias, apés a assinatura.
5. Sem prejuizo do disposto, no numero anterior, o pagamento da primeira renda mensal, por
parte do Promitente Arrendatario, o primeiro outorgante, devera ocorrer no ato da celebragéo
do contrato definitivo de arrendamento para fins ndo habitacionais, procedimento que devera
ter lugar, imediatamente apds a concessio, pelo Excelentissimo Senhor Presidente da Camara

Municipal de Caminha, da autorizagéo de utilizagéo do “"CET”

Clausula quarta
(Outras condigdes do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais)
1. No ambito da celebrac@o do presente contrato-promessa de arrendamento para fins néo
habitacionais, constituem obrigagGes, da segunda outorgante, a Promitente Senhoria:
A. Escritura de compra e venda do conjunto de prédios, denominado por “Quinta do
Corgo”, conforme o disposto no Anexo |, devera ser, outorgada, no prazo maximeo de 90

dias, a contar da celebragao, do presente contrato-promessa de arrendamento;
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B. Assumir a materializagcdo do interesse publico, consubstanciado, na concecéo,
construcéo e equipamento, a suas, exclusivas, expensas, do “CET”, que deverdo ser
implementadas, no ambito do respectivo conjunto de prédios, conforme o disposto sobre
a matéria em apreco, no Anexo | e no Anexo ll, ac presente contrato;

C. Apresentar, junto dos servicos técnicos do Promitente Arrendatario, e primeiro
outorgante, o projeto de arquitetura do mencionado “CET”, nos termos do regime
juridico da urbanizacao e da edificagdoe, no prazo maximo de 90 dias, apds a outorga da
escritura definitiva, mencionada na alinea A., conforme o Anexo |, a este contrato;

D. Concluir a construgdo do “CET", no prazo maximo de 500 dias apés a emissdo, pelo
Promitente Arrendatario, da respetiva licenca de construcdo ou da apresentagéo de
comunicagdo prévia, nos termos do regime juridico da urbanizagdo e da edificagéo;

E. Requerer a emiss@o da autorizacdo de utilizacdo do “CET", nos termos do regime
juridico da urbanizacéo e da edificacéo, no prazo maximo de 8 dias uteis, contados a
partir da data da concluséo, das obras de construgio, do “CET".

2. No a&mbito da celebracdo do presente contrato-promessa de arrendamento, constituem
obrigagbes do primeiro outorgante, o Promitente Arrendatario:

A. Tomar de arrendamento, nas condigbes vertidas no presente contrato-promessa de
arrendamento para fins ndo habitacionais, o “CET”, sendo certo que o contrato definitivo
de arrendamento, devera ser outorgado, em simultdneo, com emissdo, pelo Municipio
de Caminha, da autorizacdo de utilizagdo do “CET”", nos termos do artigo 63 e
seguintes, do Decreto Lei 555/99, de 16 de Dezembro, e ulteriores alteragdes;

B. Conceder a necessaria prioridade, técnica e administrativa, nos termos do guadro legal,
em vigor, em vista a célere tramitacéo do processo administrative, a correr no Municipio
de Caminha, tendo como objeto a aprovacgédo urbanistica do “CET” ¢ a emissdo da

autorizagao de utilizagao, nos termos do retrocitado diploma legal.

Clausula quinta
{Obras de conservagéo)
S&o da responsabilidade do primeiro outorgante, Promitente Arrendatario, todos os trabalhos
e/ou obras de conservacdo, manutencdo e reparagdo que se projectem no “CET”, cuja
necessidade ocorra, durante a execug&o do contrato de arrendamento para fins néo

habitacionais, incluindo o edificio e arranjos extericres, nomeadamente, zona fisica principal do
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respetivo edificio, zonas ajardinadas, zona de estacionamento, zonas complementares e

acessos nos termos e para os efeitos do nimero 2 da clausula primeira do presente contrato.

Clausula sexta
(Cessacédo do contrato)

O contrato definitivo de arrendamento para fins ndo habitacionais, cessa, nos seguintes casos
efou situacdes, a saber:

A. Por acordo das partes;

B. Por dendncia;
C. Por resolugéo;
D

. Por oposig¢éo a renovacgéo.

Clausula sétima
{Revogacido por acordo)
As partes podem, a qualquer momento, acordar a revogac&o do contrato de arrendamento para

fins n&o habitacionais, definindo, para o efeito, os seus termos e condigbes.

Clausula oitava
(Resolugdo do contrato)
1. Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base em
incumprimento da outra parte.
2. E fundamento de resolucdo do contrato, o incumprimento que, pela sua gravidade, ou

consequéncias, torne inexigivel, a outra parte, a manutengdo do arrendamento.

Clausula nona
(Denuncia do contrato)
Nao podera ocorrer a dendncia do contrato, por qualquer das partes outorgantes, antes de
decorrido, o primeiro ciclo de vida, do contrato definitivo de arrendamento para fins nao
habitacionais, e correspondente, a um periodo minimo de 25 anos, contados desde a data da
sua celebracéo.
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Clausula décima
(Responsabilidades)
O primeiro outorgante, e Promitente Arrendatario, garante a segunda outorgante, e Promitente
Senhoria, a adequada conservagdo e manutencdo do "CET”, ao longo de todo o periodo de
vigéncia do contrato de arrendamento para fins nao habitacionais, nos termos e condigdes

estabelecidas, sobre a matéria, no clausulado do presente contrato-promessa.

Clausula décima primeira
(Opgéao de Compra)

1. O primeiro outorgante, e Promitente Arrendatério; e a segunda outorgante e Promitente
Senhoria; acordam reconhecer a opcéo de compra do “CET”, a favor do Municipio de Caminha,
terminado o periodo de vigéncia do contrato de arrendamento para fins ndo habitacionais, de
acordo com a avaliagdo patrimonial realizada, por perito de lista oficial, no momento do
exercicio, pelo Municipic de Caminha, da presente opgéo de compra.
2. O perito responséavel pela avaliagéo patrimonial, sera escothido livremente pelo Municipio de
Caminha, entre os peritos que constam da lista oficial do Ministério da Justica, conforme a
altima lista oficial, publicada pela Direc@o-Geral da Administragdo da Justica (DGAJ), no
momento do exercicio, pelo Municipio de Caminha, da presente opgéo de compra.
3. A avaliagio patrimonial realizada, por perito de lista oficial, no momento do exercicio, pelo
Municipio de Caminha, da opgdo de compra, conforme o disposto no nimero anterior, da
presente clausula, ndo podera, em nenhuma circunstancia, ser superior a 100,000.00 Euros.
4. O exercicio, pelo Municipio de Caminha, do presente direito de opgéo, fica condicionado as
decisdes dos Orgéos do Municipio (i.e., Camara Municipal e Assembleia Municipal), bem como
a decisao de visto, referente a aquisicdo, a ser proferida pelo Tribunal de Contas.
5. O Municipio de Caminha podera exercer o seu direito de opgéo de compra, nos termos
referidos nos numeros anteriores, até cento e oitenta (180) dias antes, da data do termo, do

contrato de arrendamento para fins néo habitacionais do “CET”

Clausula décima segunda
{Comunicagoes)
Todas as comunicagbes a realizar, entre as partes signatarias do presente contrato e do

contrato definitivo, devem ser efetuadas, por escrito, para os respectivos enderecos indicados,
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no cabecalho do presente contrato, exceto se alguma das partes tiver comunicado, por escrito,

endereco distinto para esse fim.

Clausula décima terceira
(Legislagao aplicavel)
O presente contrato-promessa de arrendamento para fins ndo habitacionais e o respetivo

contrato definitivo, regem-se pelo disposto, sobre a matéria, no codigo civil.

Feito em duplicado, em Caminha, ao dia do més de do ano 2020,

destinando-se cada um dos exemplares a cada um dos outorgantes.

Pelo Promitente Arrendatario:

(Dr. Luis Miguel da Silva Mendonga Alves, Presidente)

Pela Promitente Senhoria:

{Professor Doutor Ricardo Filipe Ferreira Moutinhio, Administrador)
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CENTRO DE EXPOSIGOES TRANSFRONTEIRICO (CET) - MEMORIA DESCRITIVA

O CET tera, pelo menos, 2,000 m* de drea expositiva e serd constituido por uma Nave
Multiusos, com capacidade para 2,600 espectadores sentados. Para eventos como Feiras,

Espetaculos e Concertos, a Nave Multiusos foi concebida para receber 5,500 espectadores.

Tabela 1 - Comparagio com Naves Multiusos Pré-Existentes

Entidade Promotora Lugares Permanentes (n.) Lugares Pontuais (n.?) Investimento (Euros)
Municipio de Guimaraes 2,800 espectadores 10,000 espectadores 27,430,559.95 Euros
Municipio de Gondomar 4,400 espectadores 8,000 espectadores 21,200,000.00 Euros
Municipio de Viseu * 2,600 especladores 5,500 espectadores 8,241,000.00 Euros

Municipio de Caminha 2,600 espectadores 5,500 espectadores 7,977.461.28 Euros

Fonte: elaboracao a pariir dos “Termos de Referéncia do Projeto de Execugso” {2020). * Requalificacdo do Multiusos de Viseu.

Por conseguinte, a presente andlise tem como pressuposto, o investimento total estimado em
7,977,461.28 Euros, conforme documentos facultados. Este é o referencial para comparagéo
com outras Naves Multiusos pré-existentes, em diferentes localizagbes, mais precisamente:
Municipio de Guimaraes, Municipio de Gondomar e Municipio de Viseu. Comparativamente
com as outras Naves Muiltiusos, pré-existentes ou previstas, anteriormente identificadas, o CET
tera racios por Lugar Permanente e/ou por Lugar Pontual, inferiores, incluindo até o Multiusos

de Viseu, gue se reporta a requalificacéo de um pavilhdo multiusos pré-existente.

Tabela 2 - Comparagéo Investimento face 2 Capacidade Instalada (Euros por Lugar)

Entidade Promotora Investimento (Euros) |Custo p/ Lugar Permanente {Eurgs} |Custo p/ Lugar Pontual {(Euros)

Municipio de Guimardes |27,430,559.95 Euros  |9,796.83 Euros p/ lugar permanente 2,743.06 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Gondomar |21,200,000.00 Eures  |4,818.18 Euros p/ lugar permanente 2,650.00 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Viseu® 8,241,000.00 Euros

3,169.62 Euros p/ lugar permanente

1,4988.36 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Caminha (7,977,461.28 Euros 3,068.25 Euros pf lugar permanente |1,450.45 Euros p/ lugar pontual
Fonte: elaboragao a partir dos “Termos de Referéncia do Projeto de Execugdo”™ (2019). * Requalificacdo do Multiusos de Viseu.

A intervencéo contempla ndo sé a concepgdo, construgdo e equipamento da Nave Multiusos,
mas também os arranjos exteriores e as areas de estacionamento, perfazendo uma 4rea total

de interveng&o de 33.165 m”. O “CET" consubstancia a maior Nave Multiusos do Alto Minho.
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Centro de Exposi¢des Transfronteirico (CET)

Estudo sobre a avaliagdo "Custo v.s. Beneficio” do empreendimento denominado por
“Centro de Exposi¢bes Transfronteirico” (CET), fundamentador do respetivo interesse
publico, incluindo a correspondente fundamentacéo do plano de rendas a suportar, no

ambito do contrato promessa de arrendamento, a celebrar com a promitente Senhoria.



“Soldado-rei que oculta sorte, Como em bragos da Patria

ergueu; E passou como o vento norte; Sob o ermo céu”.

Fernando Pessoa, sobre
Sidénio Pais (1 Maio de 1872 // 14 de Dezembro de 1918)
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1. Perfil Sécio-Demografico

O Municipio de Caminha apresenta um investimento significative em Cultura & Desporto,
materializade numa Despesa em Cultura & Desporto de 21.2%. A Despesa em Cultura &
Desporto € manifestamente superior & média de Portugal Continental {10.1%), da Regido Norte
(11.0%) e da Comunidade Intermunicipal Alto Minho (12.6%). Em resultado do investimento
estruturante em Cultura & Desporto, regista-se um acréscimo significativo em comparacao, com
a area geografica de influéncia, com particuiar destaque, face & Regi&o Norte (+92.7%) e face a
Portugal Continental (+109.9%). Do ponto de vista macroecondmico, justifica-se a
disponibilizagido de infraestruturas e equipamentos, vocacionados para a oferta cultural e

desportiva, visando potenciar o investimento estruturante em Cultura & Desporto,

Tabela 1 - Histérico de Investimento Deficitario em Cultura & Desporto

Territério Despesa em Cultura & Desporto (%) Acréscimo Vs, Area Geogrifica de Infiuéncia {%)
Municipio de Caminha 21.2% do fotal das despesas municipais +88.7% face a area geografica de influéncia
Portugal Continental 10.1% do total das despesas municipais +109.9% face & média de Portugal Continental
Regiéo Norte 11.0% do total das despesas municipais +92.7% face a média da Regido Norte

CIM Alo Minho 12.6% do total das despesas municipais +68.2% face 4 média da CIM Alto Minho

Fonte: elaboragéo prépria a partir do Instituto Nacional de Estatistica (2019).

No entanto, o investimento significativo em Cultura & Desporto n&o tem um reflexo proporcional
na participacéo cultural dos municipes. O numero de espectadores em espectaculos ao vivo é
dos mais baixos do pais, fruto da inexisténcia de infraestruturas indutoras de uma maior
participagdo cultural. Assim sendo, o Municipio de Caminha apresenta anualmente 767.7
espectadores por cada mil habitantes, em espectaculos ao vivo. Este indicador compara com
1,261.0 espectadores na Comunidade Intermunicipal Alto Minho, com 1,674.4 espectadores em
Portugal Continental e com 2,035.7 espectadores na Regifo Norte. Em resultado da baixa
participagéo cultural, o nimero de espectadores no Municipio de Caminha, é aproximadamente
% do numero de espectadores na Comunidade Intermunicipal Alto Minho, ligeiramente menos
de metade do nimero de espectadores em Portugal Continental e ligeiramente mais de % do
numero de espectadores na Regido Norte. A auséncia de infraestruturas e equipamentos, limita
a evolucéo do nimero médio de espectadores. N&o cbstante, apesar das limitagbes existentes,
o0 namero médio de espectadores, é acima do numero médio de espectadores, na area

geografica de influéncia.



Tabela 2 - Historico de Baixa Participacio Cultural dos Cidadios

Territério —[Espectadores por Mil Habitantes {n.} Peso Relativo na Area Geografica de Influéncia {%)

Municipio de Caminha |767.7 espectadores por mil habitantes

46.3% da média na area geografica de influéncia

Bl
i

Portugal Continental 1,674.4 espectadares por mil habitantes 45.8% da média em Portugal Continental
Regido Norte 2,035.7 espectadores por mil habitantes 37.7% da média na Regiéo Norte
CIM Alto Minho 1,261.0 espectadores por mil habitantes 60.9% da média na CIM Alte Minho

Fonte: elaborag&io propria a partir de Instituto Nacional de Estatistica {2019).

Caminha regista um nimero médio de 406.5 espectadores por espectaculo, que compara com
as assisténcias na Comunidade Intermunicipal Alto Minho (346.0 espectadores por
espectaculo), em Portugal Continental (469.0 espectadores por espectaculo) e na Regido Norte
(759.4 espectadores por espectaculo). O nimero médio de espectadores é quase % acima da
assisténcia média registada na Comunidade Intermunicipal Alto Minho, existindo as condigbes,

para o Municipic de Caminha, atrair grande eventos, tais como, feiras tematicas.

Tabela 3 - Défice de Infraestruturas e Equipamentos para Cultura & Desporto

Territério Média Espectadores por Espectaculo (n.) |Atratividade na Area Geogréfica de Influéncia (%)

Municipio de Caminha |406.5 espectadores por espectaculo -22.5% face a media na area geografica de influéncia

Portugal Continental  [469.0 espectadores por espectaculo -13.3% face 4 média em Portugal Continental

Regido Norte 759 4 espectadores por espectaculo -46.5% face 4 média na Regido Norte
CIM Alto Minho 346.0 espectadores por especticulo +17.5% face a CIM Alto Minho

Fonte: elaboragée propria a partir de Instituto Nacional de Estatistica (2019).

O potencial para grandes eventos decorre ainda do facto de apenas 39.4% dos visitantes nos
Museus & Galerias, serem turistas estrangeiros. Este indicador compara com a Comunidade
Intermunicipal Alto Minho (55.7%), a Regido Norte (45.7%) e Portugal Continental (43.0%).

Tabela 4 - Perfil dos Visitantes de Museus & Galetias

Comunidade Turistas
Visitantes nos Museus & Galerias

Escolas Nacicnais Estrangeiros
Municipio de Caminha |19,798 visitantes por ano 30.3% dos visitantes  |30.3% dos visitantes |39.4% dos visitantes
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Portugal Continental 19,021,143 visitantes por ano  |9.5% dos visitantes 47 5% dos visitantes  [43.0% dos visitantes

Regido Norte 5,842,377 visitantes por ano  |10.9% dos visitantes  |43.4% dos visitantes |45.7% dos visitantes

CIM Alto Minho 267,638 visitantes por ano 11.4% dos visitantes  |32.9% dos visitantes  [55.7% dos visitantes

Fonte: elaboragdo propria a partir de Institute Nacional de Estatfstica (2019).



2. Impacto dos Grandes Eventos no Turismo

Apesar de registar um numero médio de espectadores por espectaculo préximo da média
nacional, ndo é possivel organizar eventos de grande dimens&o. Estes grandes eventos

destinam-se a reforcar a atractividade durante todo o ano, mitigando efeitos de sazonalidade.

Tabela 5 - Eventos Estruturantes para a Economia Local (i.e., Actuais & Futuros)

Grandes Eventos Visitantes {n.) Area Expositiva (m?) Expositores {n.}
Tema Natal e de Sonhos ** 70,000 visitantes 2,000 nv? 100 expositores
Feira Ibérica do Trading Agroalimentar *** 35,000 visitantes 2,000 m? 500 expositores
Festival de Vilar de Mouros * 30,000 visitantes 10,000 m? 50 expositores
Feira Ibérica de Turismo ** 30,000 visitantes 2,000 m? 750 expositores
Norcaca & Norpesca ** 20,000 visitantes 2,000 m? 100 expositores
Portugal Smart Cities Summit ** 9,000 visitantes 2,000 m? 200 expositores
Passagem de Ano * 6,500 visitantes 2,000 m? n.a.
Congresse da ATAM ** 1,000 visitantes 2,000 m? n.a.
Congresso da BLC3 ** 1,000 visitantes 2,000 m? n.a.
Total de Visitantes, Area Expositiva & Expositores | 202,500 visitantes 2,000 m? 1,700 expositores

Observagées: * Eventos em Caminha. ** Eventos existentes que passariam a realizar-se em Caminha. *** Novos Evenlos.

Em 2013 existiam 13 Empreendimentos Turisticos, com uma capacidade instalada de 265
unidades de alojamento e 573 camas. Na atualidade, ou seja, em 2020, existem 20

Empreendimentos Turisticos, com uma capacidade instalada de 330 unidades de alojamento e

717 camas. Desde 2013 até 2020 a capacidade instalada em nimero de camas cresceu Va.

Tabela 6 - Evolugéo da Oferta entre 2013 e 2020

Oferta Turistica em Caminha

Exercicio Fiscal de 2013

Exercicio Fiscal de 2020

Empreendimentos Turisticos

13 empreendimentos turisticos

20 empreendimentos turisticos

Unidades de Alojamento

265 unidades de alcjamento

330 unidades de alojamento

Camas

573 camas

717 camas

lEvqugﬁo da Capacidade Instalada (%)

+25.1% entre outubro de 2013 e janeiro de 2020 em nimero de camas

Fonte: elaboracdo propria a partir de dados do Turismo de Portugal, |.P. (2020).

Apesar da oferta ter aumentado % a procura no Municipio de Caminha registou uma trajetéria
de crescimento (+108.0%), em linha com o crescimento na Comunidade Intermunicipal Alto
Minho (+151.9%) e superior ao da Regido Norte (+101.0%) e Portugal Continental (+65.8%).



Tabela 7 - Evolugdo das Dormidas entre 2013 e 2020

Dormidas

Exercicio Fiscal de 2013 Exercicio Fiscal de 2020 Evolugdo da Procura (%)

Portugal Continental 34,497 246 dormidas 57,192,011 dormidas
9,778,017 dormidas

725,520 dormidas

+65.8% entre 2013 e 2020

Regifo Norte
CIM Alto Minho

4,865,579 dormidas +101.0% entre 2013 e 2020

287,965 dormidas +151.9% entre 2013 e 2020

Municipio de Caminha 44,799 dormidas

93,196 dormidas
Fonte: elaboracao propria a partir de dados do Instituto Nacional de Estatistica (2020},

+108.0% entre 2013 e 2020

Entre o exercicio fiscal de 2013 e ¢ exercicio fiscal de 2020, verificou-se uma “exploséo” da
oferta hoteleira (i.e., mais de % da oferta original), conjugada com a evelugéo das Dormidas
{+108.0%). Apesar da oferta e da procura turistica aumentarem, os Proveitos com a Dormida

por Neite e por Hoéspede, cresceram 10.3%, num pericdo delimitado, desde 2013 até 2020.

Tabela 8 - Evolucio dos Proveitos com Dormida por Noite (i.e., 1 pax) entre 2013 e 2020
EUROS p/ Dormida

Exercicio Fiscal de 2013 Exercicio Fiscal de 2020 Evolugao (%)

Portugal Continental 90.0 Euros por Dormida & Héspede 114.8 Eures por Dormida e Hospede  |+27.7% face a 2013

+42 7% face a 2013

Regido Norte
CIM Alto Minho

57.1 Euros por Dormida e Hospede 81.5 Eures por Dormida e Hospede

60.3 Euros por Dormida e Hoéspede

72.5 Eures por Dormida e Hoéspede

+20.2% face a 2013

Municipio de Caminha |64.1 Euros por Dormida e Hospede |70.7 Euros por Dormida e Héspede [+10.3% face a 2013

Fonte: elaboragéo propria a partir de dades do Turismo de Portugal, 1.P. {2020).

Nog mesmo periodo, o Municipio de Caminha, registou um crescimento exponencial na
rentabilidade dos empreendimentos turisticos (+92.9%), superior a Portugal Continental
(+60.1%), &4 Comunidade Intermunicipal Alto Minho {(+64.4%) e & Regifo Norte {+70.2%).

Tabela 9 - Rendimento Obtido por Cama com Proveitos de Aposento entre 2013 e 2020

EUROS p/ Cama

Exercicio Fiscal de 2013

Exerclcio Fiscal de 2020

Evolugéo (%)

Portugal Centinental

4,487.20 Eures por cama

7,186.20 Euros per cama

+60.1% entre 2013 e 2020

Regiac Norie

3,808.20 Euros por cama

6,481.20 Euros por cama

+70.2% entre 2013 e 2020

CIM Alte Minho

2,488.80 Euros por cama

4,091.10 Euros por cama

+64.4% entre 2013 e 2020

+92.9% entre 2013 e 2020

Fonte: elaboragdo prépria a partir de dados do Turismo de Portugal, 1.P. (2020).

O Municipio de Caminha assistiu ao crescimento do rendimento por cama, com proveitos de

aposento, sendo destino interessante para instalagio de novos empreendimentos turisticos.



3. Impacto do CET na Despesa Municipal

O CET tera, pelo menos, 2,000 m* de area expositiva e serd constituido por uma Nave
Multiusos, com capacidade para 2,600 espectadores sentados. Para eventos como Feiras,

Espetaculos e Concertos, a Nave Multiusos foi concebida para receber 5,500 espectadores.

Tabela 10 - Comparagio com Naves Multiusos Pré-Existentes

Entidade Promotora Lugares Permanentes {n.} Lugares Pontuais {n.%) Investimento {Euros)
Municipic de Guimaraes 2,800 espectadores 10,000 espectadores 27,430,559.95 Euros
Municipic de Gondomar 4,400 espectadores 8,000 espectadores 21,200,000.00 Euros
Municipic de Viseu * 2,800 espectadores 5,500 espectadores 8,241,000.00 Euros

Municipic de Caminha 2,600 espectadores 5,500 espectadores 7,977,461.28 Euros

Fonte: elabora¢do a partir dos “Termos de Referéncia do Projeto de Execugdo” (2020). * Requalificagio do Multiuses de Viseu.

Por conseguinte, a presente andlise tem como pressuposto, o investimento total estimado em
7,977,461.28 Euros, conforme documentos facultados. Este é o referencial para comparagéo
com outras Naves Multiusos pré-existentes, em diferentes localizages, mais precisamente:
Municipio de Guimaries, Municipic de Gondomar e Municipio de Viseu. Comparativamente
com as outras Naves Multiusos, pré-existentes ou previstas, anteriormente identificadas, o CET
tera racios por Lugar Permanente efou por Lugar Pontual, inferiores, incluindo até o Multiusas

de Viseu, que se reporta & requalificacéo de um pavilhdo multiusos pré-existente.

Tabela 11 - Comparacéao Investimento face a4 Capacidade Instalada (Euros por Lugar)

Entidade Promotora Investimento (Euros) |Custo pf Lugar Permanente (Euros) [Custo p/ Lugar Pontual (Euros)

Municipio de Guimarédes [27,430,559.95 Euros |9,796.63 Euros p/ lugar permanente 2,743.08 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Gendomar |21,200,000.00 Euros  |4,818.18 Euros p/ lugar permanente 2,650.00 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Viseu* 8,241,000.00 Euros 3,169.62 Euros p/ lugar permanente 1,498.36 Euros p/ lugar pontual

Municipio de Caminha |7,977,461.28 Euros 3,068.25 Euros p/ lugar permanente 1,45045 Euros pf lugar pontual

Fonte: elaboracdo a partir dos “Termos de Referéncia do Projeto de Execugso” (2019). * Requalificagdo do Multiusos de Viseu.

O empreendimento CET visa, por um lado, colmatar o défice de infraestruturas em Cultura &
Desporto e, por outro, maximizar o impacto dos grandes eventos no turismo, & escala local. No
entanto, o beneficio do CET n&o se limita & dinamizagéo da actividade desportiva e a promogéo

da cultura, como factor de reforgo da atractividade na oferta turistica de Caminha. De igual



forma, pretende-se substituir o aluguer de infraestruturas temporarias para eventos, pelo
aluguer de uma Nave Multiusos moderna, equipada e de maior capacidade instalada, durante o
periodo de 25 anos. Uma vez decorrido este periodo, a propriedade da Nave Multiusos, podera
reverter para o Municipio de Caminha. O aluguer ao Municipio de Caminha implica que o risco
do investimento, seja assumido pelo investidor privado, a Green Endogenous, S.A. Neste
sentido, os custos com projectos, licenciamento, taxas urbanisticas, impostos, construcéo e

manutenc¢ao da infraestrutura, sdo suportados pelo investidor privado.

Tabela 12 - Aferigdo da Renda Mensal de Acordo com a Média de Mercado

Remuneracgdo do Projecto Yield (% por Ano) Renda Anual (Euros} Renda Mensal {Euros}
Renda do CET 3.76% por ano 300,000.00 Euros por ano 25,000.00 Euros por més
- . | i e i RS [
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Minimo do Mercado na UE 5.00% por ano 398,873.06 Euros por ang 33,239.42 Euros por més
|Referéncia do Mercado na UE 7.00% por ano 558,422.29 Euros por ano 46,535.19 Euros por més

Fonte: elaboragdo propria a partir dados da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (2020} e Banco de Portugal (2020).

Para efeitos de estimagéo da Renda Mensal em fungéio daquilo que sdo as praticas actuais
para este tipo de empreendimentos, foram coligidos 0s Benchmarks existentes no mercado.
Uma vez que existem diversas metodologias de aferi¢do da Yield, foram apresentadas taxas
simplificadas, correspondentes a pratica corrente na subscricdo de instrumentos financeiros
como os Fundos de Investimento Imobilidrio ou na intermediacéo de projectos de investimento
por parte de agentes imobiliarios. Com base nestes pressupostos, foi estimada a Yield de
5.00% por ano como o Minimo do Mercado na Unido Europeia (UE), a Yield de 7.00% por ano
como a Referéncia do Mercado na UE e a Yield de 3.76% por ano como a Renda do CET. Por
motivos de moderagéo e considerando o principio da prudéncia, adoptou-se como referéncia a
Yield de 3.76%, correspondente "grosso modo” a % da Yield minima do mercado da UE (i.e.,
5.00%) e manifestamente inferior & média das Obrigagées do Tesouro (OT) a 10 anos dos
ultimos 5 anos (i.e., cerca de 3.82%), periodo considerado de estabilizagéo, apos a crise
vivenciada. Por prudéncia e considerando as tendéncias do mercado, utilizou-se como taxas de
referéncia, o coeficiente de atualizagéo das rendas publicado em Diaric da Repubiica, em vigor
para 2020. Importa salientar que, considerando o principio da prudéncia, na anslise efetuada
nao se ponderou a capacidade do CET, em potenciar o nimero e tipo de eventos a realizar
anualmente, com a consequente poupanca para o Municipic de Caminha, no aluguer de
infraestruturas temporarias, tais como tendas e palcos. O CET torna possivel uma agenda
cultural sustentavel, fruto da capacidade instalada (i.e., 2,600 a 5500 espectadores) e da

possibilidade de organizar eventos 365 dias por ano.
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4. Impacto do CET na Economia Local

O CET enquanto empreendimento estruturante para a dinamica Cuitural ¢ Desportiva do
Municipic de Caminha, permite ao mesmo, afirmar-se como
definidos como area geografica de influéncia. Esta abordagem visa alargar o publico-aivo de

15,875.00 habitantes (i.e., Municipic de Caminha) para 180,413 habitantes (i.e., municipios

Ha

limitrofes), {re)posicionando Caminha, como centralidade da area geografica de influéncia.

Tabela 13 - Numero Anual de Espectadores nos Territérios Limitrofes

ancora” dos 7 Municipios aqui

Territoérios Limitrofes

Populagio

Espectadores p/ Mil Habitantes

Total de Espectadores

Ponte de Lima

41,407 habitantes

3,310.0 espectadores p/ mil habitantes

137,057.2 espectadores p/ ano

Viana do Castelo

84,527 habitantes

705.7 espectadores p/ mil habitantes

59,650.7 espectadores p/f ano

Vila Nova de Cerveira

L. N

El Rosal

8,894 habitantes

- BT

18,061.1 espectadores p/ ano

=
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6,234 habitanies 3,627.8 espectadores p/ mil habitantes |22,615.9 espectadores p/ ano
Tomifo 13,499 habitantes  |2,687.3 espectadores p/ mil habitantes  |36,275.7 espectadores p/ ano
La Guardia 9,877 habitantes 3,359.1 espectadores p/ mif habitantes  |33,513.8 espectadores p/ ano
T ]'1] -
I " L A I
Caminha 15,875 habitantes | 767.7 espectadores p/ mil habitantes 12,187.2 espectadores p/ ano

180,413 habitantes
Fonte: elaboragdo prépria a partir de Instituto Nacicnal de Estatistica {(2019).

Area Geografica de Influéncia 2,355.5 espectadores p/ mil habitantes  |319,361.7 especladores p/ ano

A disponibilizagéo do CET torna ainda possivel evoluir do atual nimero de espectadores no
Municipio de Caminha (767.7 espectadores por cada mil habitantes), para o numero de
espectadores, na area geografica de influéncia (2,355.5 espectadores por cada mil habitantes).
O CET afigura-se como a Nave Multiusos com maior capacidade instalada no Alto Minho,
criando as condigdes necessérias para a convergéncia, do Municipio de Caminha, com a
correspondente area geografica de influéncia. Partindo da realidade atual, existem 12,187.2
espectadores por ano no Municipio de Caminha e 319,361.7 espectadores por ano, no conjunto
total dos 7 Municipios, que constituem a area geogréfica de infludncia. Para efeitos da previséo
das receitas de bilheteira, geradas pelo CET, definimos como “Cendrio Actual’, o numero de
espectadores, actualmente existentes, no Municipic de Caminha. Em simultdneo, foi
estabelecido o “Cenério de Convergéncia”, que prevé a evolugio do numero de espectadores
por cada mil habitantes no Municipio de Caminha, para a média do nimero de espectadores
por cada mil habitantes, no ambito da area geografica de influéncia. Por daltimo, foi
desenvolvido um “Cendrio de Expanséo”, que corresponde ao nlimero anual de espectadores,

actualmente existentes, na area geografica de influéncia. O “Cendrio de Expans&o” tem o

11



pressuposto da organizacdo de grandes eventos, conforme Tabela 5 - Eventos Estruturantes

para Economia Local do Capitulo 2 do presente documento.

Tabela 14 - Previsdo de Receitas de Bilheteira geradas na Nave Multiusos do CET

Receitas Bilhete (Euros) |Espectadores p/ Mil Habitantes Espectadores (n.) |Bilheteira {Euros}
Cendrio Actual 5.00 Eures 767.7 espectadores p/ mil habitantes 12,1872 poranc  |60,936.19 Euros
Cenario de Convergéncia |5.00 Euros 2,3556.5 espectadores p/ mil habitantes |37,393.2 porano 186,966.00 Euros
Cendrio de Expansio 5.00 Eurgs 2,355.5 espectadores pf mil habitantes [319,361.7 por ano |1,596,808.38 Euros

Fonte: elaboragéo propria a partir de Instituto Nacional de Estatistica (2019).

Tanto ao numero de espectadores no Municipio de Caminha (i.e., “Cendrio Actual’), como ao
ndmero de espectadores previsto, com base na evolugdo do nimero de espectadores por mil
habitantes, no Municipio de Caminha, para o numero de espectadores por mil habitantes na
area geografica de influéncia (i.e., "Cenéric de Convergéncia®) e ao nimero de espectadores

na area geografica de influéncia (i.e., “Cenério de Expansdo”), foi cobrado bilhete a 5 Euros.

Tabela 15 - Taxa de Cobertura do Custo Anual da Nave Multiusos do CET

Receitas Bilhete {Euros) |Bilheteira (Euros por Ano} |Taxa de Cobertura (%) |Renda Anual (Euros)
Cendrio Actual 60,936.19 Euros por ang 20.3% da renda anual

Cendrio de Convergéncia  [5.00 Euros 186,966.00 Euros por ano 62.3% da renda anual  |300,000.00 Euros
Cenario de Expansdo 1,506,808.38 Euros por ano  (532.3% da renda anual

Fonte: elaboraco propria a partir de Instituto Nacional de Estatistica (2019).

Mesmo com o preco dos bilhetes em 5 Euros por espectador, é possivel estimar uma taxa de
cobertura no Municipio de Caminha de 20.3% no “Cendrio Actual’, de 62.3% no “Cenario de
Convergéncia” e de 532.3% no “Cendrio de Expans&o”. N&o obstante, a previséo do prego dos
bithetes, considera-se expectavel que o prego dos bilhetes ascenda & média de 10 Euros por
Espectador, no caso dos concertos Pop/Rock de bandas internacionais e dos concertos de
musica popular portuguesa, como por exemplo, Tony Carreira e outros artistas. Mesmo com
estimativas prudentes, & possivel prever com razoabilidade que entre 20.3% e 62.3% do custo
anual com a implementagdo do CET, sera coberto por receitas de bilheteira, De forma
complementar, podera ser estabelecido um contrato de patrocinio, em contrapartida pelo
fornecimento exclusivo, dos espacos de restauragéo e bebidas. Uma Nave Multiusos como o
CET, tem consumos de cerca de 50,000 Litros por ano, em produtos, como cervejas, aguas,
sidras, refrigerantes, vinhos e sangrias. Um consumo anual desta ordem de grandeza, permite

ao Municipio de Caminha, obter o patrocinio de 200,000.00 Euros, acrescido de IVA.
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Em virtude da necessidade de revitalizar bens patrimoniais ptiblicos,
mobilizando conhecimentos técnicos, a capacidade de producio, de gestdo e
recursos financeiros de operadores privados, o0 Municipio pretende proceder
a abertura de um procedimento concursal tendo em vista a seleccio desses
operadores, que ficardo responséveis pelas tarefas de concepgio, construgio
e exploracdo do imével, no caso, um centro de exposicdo transfronteirico,
cedendo o Municipio o bem imével em regime de direito de superficie, pelo
periodo de 50 anos. Paralelemente proceder-se-4 a outorga de um contrato
de arrendamento a favor do Municipio, que tera por objecto a fruicdo do
imovel construido - ou parte dele - em regime de propriedade superficiaria,
convencionando-se uma renda a percepcionar pelo superficidrio, pelo
periodo de 25 anos.

A responsabilidade pela construcdo, reabilitagdo e gestdo do imdvel
constitui um risco inerente a estas actividades, a cargo do superficidrio. No
essencial, estd em causa, por parte do contraente privado, a responsabilidade
pela concepgéo e elaboracdo de todos os projectos necessarios a edificacio
do imovel e pelo financiamento integral de todas as operacdes e, em
contrapartida, o direito de proceder a respectiva exploracdo, acompanhada
da atribuigdo do direito de superficie, funcionalizando-se este direito:

()ao financiamento, concepgdo, projecto, construgio/reabilitacio,

conservagao e exploracdo do imoével;

(ii) a obrigacdo de o imével cedido ser dado de arrendamento ao

Municipio, de acordo com as condi¢des fixadas por este;
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(iif)sem prejuizo de o proprietario superficidrio poder beneficiar das
faculdades inerentes a este direito, incluindo as de constituir
garantias reais sobre o imével ou sobre fracgbes auténomas dele

resultantes.

Do lado do Municipio verifica-se a conservagio da propriedade do
imovel, através da respectiva reversdo para a esfera publica findo o direito
de superficie, bem como a possibilidade de interven¢do para, durante a
vigéncia deste direito, salvaguardar, plenamente e a todo o momento, os

interesses piiblicos municipais.

Tendo em conta esta configuragdo, é solicitada a nossa analise no
sentido de saber se, com tal configuracéo, o contrato a outorgar estd, ou néo,

sujeito a fiscaliza¢do prévia junto do Tribunal de Contas.
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Analise

1. O modelo projectado: os elementos essenciais as habilita¢oes legais do

modelo

De acordo com as pecas do procedimento, pretende-se revitalizar
um imével do dominio privado do Municipio, cometendo-os, para esse
efeito, a gestdo e exploragdo de um operador privado, cabendo a este a
elaboragdo dos projectos de construgdo do edificio (ou a sua reabilitacéo), a
realizacdo das obras de acordo com os projectos aprovados, a gestio e

exploracdo do imével, com assuncio de risco.
Neste conspecto, importa sublinhar:

(i) o cardcter temporario da disponibilizagdo do imével municipal

afecto & operagdo;

(ii) findo esse periodo, deve ser revertida para o Municipio a

disponibilidade plena, isto &, a propriedade do imével;

(iii) as obrigacdes de construcdo/reabilitacio do edificio, com as
obrigages instrumentais de elaboracdo e apresentacdo dos

respectivos projectos de reabilitacdo e construgio;

(iv) as obrigaces do contraente privado de, durante a vigéncia do

contrato, manter, conservar e reparar o imével construido;

(v) a obrigacdo de assegurar a boa exploracdo do imével, tendo em

conta o0s objectivos do Municipio.
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Em sintese, o modelo contratual projectado deve necessariamente

assegurar:

(i) o caracter tempordrio do aproveitamento do imével

municipal por parte do proprietario superficidrio;

(i) a obrigagdo de realizagdo de obras de demolicao,
reabilitagéo e construgéo de edificio e outros equipamentos

urbanos conexos;

(ili) a obrigacdo de manutengdo, conservagio e reparacio do

imoével;

(iv) a obrigacdo de exploragdo do imével nos termos previstos
no contrato, igualmente com assuncdo do risco pelo

contraente privado;

(v)  aobrigagdo de outorga de contrato de arrendamento a favor

do Municipio;

(vi) a possibilidade de utilizacdo da propriedade superficiaria
para fins de constituicdo de garantia, para financiamento

das inerentes actividades.

Ou seja, a concretizacdo dos objectivos pretendidos exige um
enquadramento juridico-contratual que, por alguma via, se atribuam ao
operador privado poderes reais - poderes de direitos reais - sobre o bem
imovel do dominio privado do Municipio, isto é, poderes de disposicio sobre

tal bem. Ora, estando em causa o aproveitamento de coisa corpérea, a



LICNIO LOPES MARTINS /an SN 4: Aer =

Professor da Faculdade de Direito da
Universidade de Coimbra
Doutor em Direito Administrative
Jurisconsulto

garantia desses poderes 56 se podera obter, a luz do ordenamento juridico
portugués, através da atribuicdo a favor do contraente privado de um
qualquer direito real que integre tais poderes como elementos constituintes
do seu tipo legal.

E, de entre os vdrios tipos juridico-reais previstos no Direito
portugués, o direito de superficie emerge como a tnica figura que satisfaz
integralmente cada uma daquelas dimensdes assinaladas ao modelo
projectado, sendo plenamente admissivel que um municipio - como o
Estado - constitua direitos de superficie sobre iméveis integrantes do seu
dominio privado, sob forma contratual, a favor de operadores privados e
para efeitos de realizagdo de politicas puablicas nos dominios das infra-
estruturas, da habitacdo, do ordenamento do territério e do urbanismo.

Assim sucede, pelo menos, desde a Lei de 1948, com o objectivo de
promogéo habitacional e urbanistica, tendo por base o direito de superficie, a
que se sucedeu a Lei dos Solos de 19761, que condicionou a sua constitui¢ao
sobre terrenos destinados a empreendimentos cuja realizagdo ndo viesse a
ser realizada pela Administracdo, incluindo-se aqui a criacdo e ampliacdo de
parques industriais ou espagos verdes urbanos ou a recuperagdo de areas
degradadas, devendo em qualquer caso ser estabelecidas, por parte da
Administracéo.

Significa isto que o direito de superficie nasceu como um instrumento
dirigido ao favorecimento da constru¢do e fruicdo de edificios, permitindo

(que 0s mesmos possam ser construidos e mantidos com total separagio do

1 Aprovada pelo Decreto-Lei n.° 794 /76, de 5 de Novembro.
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direito de propriedade sobre o solo2. Meio alternativo & sua venda em hasta
publica, o direito de superficie surgia assim como expediente de
rentabilizacdo do patriménio dominio privado imobilidrio da
Administracgo.

Por sua vez, com a sua consagracdo generalizada no Cédigo Civil de
1966, o instituto da superficie continuou a beneficiar de um regime proprio,
salvaguardando-se expressamente que o direito de superficie constituido pelo
Estado ou por pessoas coletivas piiblicas em terrenos do seu dominio privado fica
sujeito a legislacdo especial (artigo 1527.° do Cédigo Civil).

E, com esta configuracao, o direito de superficie passaria a desdobrar-
se em dois regimes ou (sub)regimes:

(i)  a superficie civil, podendo ser constituida sobre quaisquer

terrenos e para quaisquer finalidades; e

(ii)  a superficie administrativa, modalidade especifica dos terrenos
do dominio privado da Administracdo e funcionalizada a

prossecucdo de politicas ptiblicas urbanisticas?.

2 Para este enquadramento e para uma anilise detalhada do seu regime juridico a luz
da Lei de 1948 e posterior legislacdo urbanistica, cfr. C. MONTEIRO, O Dominio da Cidade,
Lisboa: AAFDL, 2013, pp. 539 e ss.

3 Cfr. C. MONTEIRO, O Dominio, pp. 561-562; destacando, a época, a existéncia de um
regime auténomo da “superficie administrativa”, cfr. A. MENEZES CORDEIRO, Direilos
Rems, 1, Lisboa: CEF, 1979, pp. 1012 e 1024-1026; apelando por seu turno a uma
especifica “superficie urbanistica”, cfr. A. RIBEIRO MENDES, “Q Direito de Superficie”,
ROA 32° (1972), p. 17; e para o reconhecimento de que “a constitui¢do do direito de
superficie por entidades publicas estd subordinada a um regime juridico de direito
publico”, reconhecimento esse suficiente para algar a conclusdo de que eventuais
litigios emergentes dos seus instrumentos contratuais constitutivos deveriam ser
julgades pelos tribunais da jurisdigao administrativa, cfr.,, ainda a luz da legislagdo das
décadas de 40 e 70, os Acérdaos do Tribunal dos Conflitos de 20.10.2011, Proc. n.°
013/11 e de 21.02.2013, Proc. n.° 023/12.
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Mais tarde entraria em vigor do Regime Juridico do Patriménio
Imobilidrio Publico, de 2007, que previu igualmente um regime particular
para o direito de superficie, prefigurando-o como uma das modalidades
paradigmaticas de administracdo dos bens iméveis do dominio privado da
Administracio.

Mas, o alargamento das potencialidades da sua utilizacdo sdo, do
mesmo modo, visiveis no artigo 30.° da actual Lei de Bases Gerais da Politica
Pablica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo?, disposicdo
que habilita a que, para além do Estado e das Regides Auténomas, também
as Autarquias Locais possam constituir direito de superficie sobre bens
imoveis integrantes do seu dominio privado para a prossecugio de
finalidades de politica publica dos solos (p. ex., as que se destinem a
racionalizar, reabilitar e modernizar os centros urbanos e/ou a realizar
intervengdes publicas ou de iniciativa pablica no dominio da habitacao.

Em desenvolvimento daquela Lei, o artigo 156.° do Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestdo Territorial®, agora em especial quanto a
actividade de planeamento municipal, habilita que os municipios possam
constituir direitos de superficie sobre bens iméveis do seu dominio privado
para a prossecucdo de finalidades de politica publica do solo, adiantando
ainda a possibilidade de afastamento da regra da onerosidade da superficie
sempre que as operagdes a realizar pelo superficidrio prossigam
directamente interesses ptblicos relevantes e constituam contrapartida

econdmica suficiente do direito conferido (cfr. o n.° 2).

4 Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio.
5 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de Maio.
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Em sintese, o direito de superficie, se e quando constituido por
entidades ptblicas sobre bens integrantes do seu dominio privado, continua
a revelar-se como um especifico “meio de intervencdo administrativa no

solo”®, orientado ao desenvolvimento das tarefas pablicas.

E, para além das habilitagdes legai e gerais referidas, a constituicdo de
direitos de superficie sobre bens do dominio privado municipal encontra-se
também prevista em diversos diplomas sectoriais: é o que sucede, a titulo de
exemplo, no &mbito do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Decreto-Lei
n.” 307/2009, de 23 de Outubro), no qual se prevé que os municipios podem,
no dmbito de contratos de reabilitacio urbana, convencionar a constituicdo a
favor da entidade contratada de direitos de superficie sobre os bens a
reabilitar (cfr. o n.° 2 do artigo 43.°). Mais recentemente, a relevancia do
direito de superficie no dominio das politicas publicas municipais no
dominio da habitacéo foi reconhecida no ambito do «1.° Direito — Programa
de Apoio ao Acesso @ Habitagdo» (Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de Junho), em
cujos termos se prevé que, para construgdo de prédios de habitagdo de
custos controlados, os Municipios possam constituir a favor de beneficiarios
directos ou a entidades beneficidrias do Programa o direito de superficie

sobre terrenos de que sejam proprietarios (cfr. o artigo 80.9).

Néo subsistem, pois, quaisquer davidas quanto a admissibilidade de,

sobre bens iméveis do seu dominio privado e como forma de optimizacao de

6 Cfr. A. SALGADO DE MATOS, ‘Propriedade publica do solo e intervencio do Estado,
das regides auténomas e das autarquias locais’, in «Dossier — Nova Lei de Bases do
Solo, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo (Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio)»,
e-Priblica 1.2 (2014), p. 214.
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objectivos municipais, um municipio constituir direitos de superficie sobre

esses bens imoveis.

Por sua vez, quanto ao regime juridico aplicavel cumpre salientar as

seguintes notas:

(i) Para além da pertinéncia da disciplina habilitante que resulta da
Lei de Bases da Politica dos Solos e do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, a constituiciio, o contetido e a
extingdo do direito de superficie, na auséncia actual de qualquer
outro transversal as Autarquias Locais, rege-se pelas regras que
constam do Capitulo I do Titulo V do Livro III do Cédigo Civil
(artigos 1524.° a 1542.°);

(if) Por outro lado, quanto a legitimidade da sua atribuicdo por via
contratual, é algo que, para além de inerente & autonomia —
pablica e privada — contratual que assiste aos Municipios
enquanto entidades pitblicas contratantes’, resulta expressa do

disposto no artigo 1528.° do CC;

(iii) Por fim, a atribuicdo convencional de direitos de superficie de
forma mista com outros tipos contratuais juridico-ptiblicos é
realidade pacificamente reconhecida, por exemplo, pela

jurisprudéncia do Tribunal de Contas, que a esse respeito apenas

7 Cfr. o artigo 278° do CCP e o n.° 1 do artigo 200° do CPA; e a esse respeito,
panordmica e fundamentalmente, J. M. SERVULO CORREIA, Legalidade e Autonomia
Contratual nos Contratos Administrativos, Coimbra: Almedina, 1987, pp. 562 e ss.; IDEM,
sub Artigo 200.° in Comentdrios d revisio do Cédigo do Procedimento Administrativo,
Coimbra: Almedina, 2016, pp. 425 e ss.
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vem exigindo que a atribuigdo assim concedida conste,

antecipadamente, das respectivas pegas do procedimento®.

Quanto ao contetido do direito de superficie, a sua especificidade
reside no aproveitamento juridico concedido ao titular, ou seja, a “faculdade
de construir ou manter, perpétua ou temporariamente, uma obra em terreno
alheio, ou de nele fazer ou manter plantagdes” (artigo 1524.° do Codigo

Civil), desdobrando-se do seguinte modo:

(i)  odireito de propriedade do proprietario do solo sobre o

qual a superficie foi constituida;
(ii) o direito de superficie propriamente dito; e

(iii) o direito de propriedade do superficidrio sobre a obra ou

plantagao.

Sendo que, no nosso ordenamento juridico, nos casos em que o direito
de superficie seja atribuido temporariamente e se extinga por decurso do
prazo, ndo sdo aplicaveis as regras da acessdo, e a obra ou plantacdo passam
a integrar o prédio, pelo que o proprietirio do solo adquire o
correspondente direito de propriedade (artigo 1538.°, n.° 1 do Cédigo Civil).

Sublinhe-se que a aquisi¢do da propriedade da obra ou plantacio é

8 Cfr, v.g., os Acérdaos do Tribunal de Contas n.° 23/2012, de 27 de Novembro — 1.2
S/PI (Proc. n.° 282/2012-UAT II) e n.° 27/2012, de 11 de Dezembro — 1.2 S/SS (Proc. n.°
402/2012).
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automatica, nestes casos, e dispensa qualquer declara¢do ou acto do dominus
sol.

A extingdo do direito de superficie por decurso do prazo traduz-se
assim na extincdo do aproveitamento do imével sobre o qual incidia
reconhecido ao superficidrio. A partir da extingdo, o superficiario deixa de
poder aproveitar o imével para construir e explorar a obra ou plantacéo.
Mas, além deste desaparecimento das faculdades reconhecidas ao
superficidrio, assinale-se que a extingéo do direito de superficie faz também
cessar na esfera de terceiros todos os direitos reais que oneravam a
propriedade do implante, independentemente das fun¢des de gozo ou
garantia (artigo 1539.°, n.° 1}.

Quanto a este espeto, note-se ainda a natureza disponivel do direito a
indemnizagdo do superficidrio, previsto para os casos de extingdo por
decurso do prazo no n.° 2 do artigo 1538.° do Cédigo Civil. As partes podem
afastar esta indemnizacao, configurando uma hipétese extintiva em que pelo
decurso do prazo apenas cessam os direitos do superficiario, e o direito de
propriedade sobre o solo passa a ter por objecto também o implante, sem

que seja devida qualquer compensacio ao superficiario.

Por um lado, e tendo em conta o modelo de cooperagéo subjacente ao
modelo projectado, pretende-se que o operador privado tenha a faculdade
de realizar obras de constru¢do de novo edificio em terreno para tal
destinado. Mas, por outro lado, pretende-se criar na esfera do operador

privado uma verdadeira obrigac¢do de realizagdo de obras, cujo

9 Cfr.]. A. VIEIRA, Direitos Reais, cit., p. 711.

11
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incumprimento esteja associado a extingdo do contrato e a cessacio do
aproveitamento dos imdveis municipais.

E, tendo em conta a configuracdo legal do direito de superficie, ndo
podem restar dividas que o respectivo titular tem o poder de construir e de
manter constru¢des em prédio alheio, isto é, que tem o poder de
transformacao?. O poder transformativo do superficidrio sobre o solo pode
incluir a constru¢io de uma obra nova, mas também a respectiva
reabilitagdo, ou a sua demolicéo e construgio de novo edificio.

No plano juridico-real hd& um dever de construir a cargo do
superficiario, podendo o respectivo incumprimento gerar responsabilidade
civil, além de corresponder a uma das vicissitudes extintivas legalmente
tipificadas da superficie, nos termos da alinea ) do n.’ 1 do artigo 1536.° do
Cédigo Civil. Assim, se as partes tiverem previsto no titulo constitutivo uma
obrigacéo de construgéo - que é o que sucede no caso - e fixado um prazo
para a conclusdo das obras, o respectivo incumprimento extingue o direito
de superficie. O mesmo sucederd nos casos em que, destruida a obra, o
superficiario ndo a reconstruir, no prazo fixado para a edificagio, contado
desde a data da destruicdo, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 1536.°
do Cédigo Civil.

Para além disso, o modelo projectado exige ainda a constituicio, na
esfera do operador privado, de uma obrigagio de manutencio, conservacio
e reparagdo do imovel. Tendo em conta a plenitude deste direito, pode
configurar-se, no plano juridico-obrigacional, um dever de conservacio e
manutengdo, e, como tal, pode associar-se ao seu incumprimento efeitos

extintivos da superficie. Com efeito, o n.° 2 do artigo 1536.° do Cédigo Civil

10 Cfr. ]. A. VIEIRA, Direitos Reais, cit., p. 697; L. CARVALHO FERNANDES, Licdes de Direitos
Reais, cit., pp. 441-442,

12
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permite que se associe no titulo constitutivo a verificacdo de uma condigio
resolutiva a extingao do direito de superficie.

Ou seja, o Municipio e o operador privado podem convencionar, no
titulo constitutivo, uma obrigacdo de realizagdo de obras de construcdo ou
reabilitagdo, e uma obrigacdo de manutencéo, conservacio e reparagao dos
imé6veis contruidos/reconstruidos. Ao incumprimento da obrigacdo de
realizacio de obras pode associar-se — por acordo das partes — um efeito
extintivo do direito de superficie (alinea 2} do n° 1 do artigo 1536.°do
Cédigo Civil). O mesmo sucede quanto ao incumprimento da obrigacio de
manutengdo: estabelecendo-se por via convencional que os intervenientes
privados estdo obrigados a manter, conservar e reparar os imoveis
construidos/reconstruidos, o incumprimento deste dever pode ser
configurado pelas partes como uma condi¢dio resolutiva, cuja verificacio
determina a extingdo do direito de superficie (n.° 2 do artigo 1536.°do
Codigo Civil).

Em termos juridico-reais, e como proprietdrio, o superficiario
encabega a “universalidade dos poderes que a coisa se podem referir”1, e fa-
lo de forma “plena” e “exclusiva” (artigo 1305.° do Cédigo Civil), isto é, sem
a concorréncia de outras pretensdes juridico-reais. Tendo em conta a
plenitude e exclusividade do aproveitamento juridico da coisa (artigo 1305.°
do Cédigo Civil), é ao proprietdrio que cabe determinar o destino da coisa e
o modo do seu aproveitamento!2.

Mas, do ponto de vista obrigacional, ¢ inequivoca a possibilidade de

constituir na esfera do superficidrio um dever de construir a obra, bem como

11 Cfr. J. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil - Reais, cit., 448.

12 Cfr,, por todos, ]. A. VIEIRA, Direitos Reais, cit., pp. 587; I.. MENEZES LEITAO, Direitos
Reais, cit., 263-264.
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de a manter e explorar. E é possivel atribuir ao incumprimento destes
deveres uma eficacia extintiva dos direitos do superficiario.

E o préprio legislador que reconhece que o dominus soli tem um
interesse juridicamente atendivel na construgdo/reabilitagdo do implante, ao
prever como vicissitude extintiva a ndo concluséo da obra (ou néo realizacéo
da plantacdo) dentro do prazo fixado entre as partes (alinea 2) do n.° 1 do
artigo 1536.°, n.° 1, alinea b) do Cédigo Civil), bem como a ndo reconstrucio,
nos casos de destruicdo superveniente (alinea b) do n.° 1 do artigo 1536.° do
Codigo Civil). Este interesse justifica-se, sobretudo nos casos de superficie
temporaria, na medida em que o dominus soli vai depois adquirir a
propriedade sobre o implante, por ocasido do decurso do prazo (n.° 1 do
artigo 1538.° do Cédigo Civil): pode ter sido precisamente o interesse na
valorizagdo do imoével, através da construcdo/reabilitacio a cargo do
superficidrio, que tenha determinado a constituigdo do direito de superficie.

Assim, tal como pode fixar no titulo constitutivo regras relativas ao
tipo de construgdo, materiais e demais caracteristicas técnicas!3, o Municipio
também pode determinar o modo de exploragio dos iméveis construidos/
reconstruidos pelo superficiario, para que se adeqiem a prossecucdo das
finalidades ptublicas que presidiram a concepgio e implementagio do
modelo projectado, ficando o superficidrio ficard obrigado, no plano
juridico-obrigacional, a explorar a obra e a conformar essa exploragio aos
termos e condigdes estabelecidos no titulo constitutivo; em caso de
incumprimento, além das consequéncias gerais da perturbacdo das

obrigagdes (mormente, constitui¢do do dever de indemnizar), pode

13 Cfr. J. A. VIEIRA, Direitos Reais, cit., pp. 705.
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extinguir-se o direito de superficie, se tal efeito for associado ao

incumprimento no titulo constitutivo (n.° 2 do artigo 1536.° do Cédigo Civil).

E, quanto ao risco de exploracdo, na pendéncia do seu direito, o
superficidrio exerce de forma plena e exclusiva os direitos de uso e fruigdo
sobre a obra. Assim, na auséncia de disposi¢do convencional em contrario, é
o superficiario que recolhe os beneficios e suporta os prejuizos da exploragéo
da obra, a imagem do que sucede com o proprietario em relacdo & coisa
objecto de propriedade plena, nos termos gerais. Dito de outra forma: em
termos juridico-reais, o superficidrio ndo tem qualquer pretensdo contra o
dominus soli, nem perante qualquer outra instdncia, caso a exploragdo
econémica da obra ndo lhe traga os beneficios esperados ou até importe
prejuizos imprevistos. O superficidrio assume assim plenamente o risco de
exploragdo econdémica da obra, como reflexo da plenitude e exclusividade na
determinacdo do aproveitamento econémico da coisa. Esta concluséo nio é
perturbada mesmo nos casos em que o superficidrio assuma no plano
obrigacional os deveres de explorar o implante de certo modo e em fungdo
de interesses (também) de terceiros. Esta é uma obrigacio assumida no
plano convencional, que néo afecta o aproveitamento juridico-real da obra, e
ndo confere ao superficiario — no mesmo plano juridico-real — uma instancia
de recurso, a quem apelar perante uma diminui¢do dos proveitos ou mesmo

perante a ocorréncia de prejuizos.

Por ultimo, ainda relativamente ao regime, entre nés é pacificamente

aceite a possibilidade de oneracdo do imével pelo superficidrio, nos termos
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do direito de superficie de que ¢é titular’4. O artigo 1534.° do Cédigo Civil
apenas estabelece a livre transmissibilidade do direito de superficie (por acto
entre vivos ou mortis causa), mas a doutrina estende esta possibilidade a
oneracdo por um argumento de maioria de razdo. Alids, existem
modalidades de oneragdo expressamente previstas na lei, como é
precisamente o caso da hipoteca do direito de superficie (artigo 688.%, n.° 1,
alinea ¢) do Cédigo Civil). No mesmo sentido depde o artigo 1539.° do
Codigo Civil, que regula o destino dos direitos reais de garantia constituidos
pelo superficidrio em caso de extingdo do direito de superficie por decurso
do prazo, o que pressupde a possibilidade da sua constituicdo.

Além destes argumentos de natureza normativa, pode também
invocar-se a favor da susceptibilidade de oneragdo um argumento de cariz
dogmatico. Quando o superficidrio constitui a favor de terceiro um direito
real de garantia, constitui-o nos termos do direito real de que é titular. Em
bom rigor, o direito real de garantia incide sobre a coisa corpérea (como
todos os direitos reais), mas nos termos do direito do superficiario. Ora, o
superficidrio € titular de um direito de aproveitamento da coisa imével, que
consiste na possibilidade de construir uma obra em terreno alheio. Quando a
hipoteca seja constituida pelo superficiario na fase de exercicio deste direito,
0 bem ¢ onerado nos termos assim delimitados. Quando a hipoteca seja
constituida pelo superficidrio ja depois da construgdo/reabilitacio (ou nos
casos em que a superficie resulte da alienagdo de obra ji existente), cumpre
sublinhar que o superficidrio é titular de um feixe de direitos sobre o

edificado muito préximo do direito de propriedade. Nessa medida, e por

14 Cfr, por todos, J. A. VIEIRA, Direitos Reais, cit., pp. 698; L. MENEZES LEITAO, Direitos
Reais, cit., 341; R. PINTO/C. TRINDADE, sub Artigo 1534.°, in Cddigo Civil Anotado (coord.
A. Prata), I, Coimbra: Almedina, 2017, p. 389.
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maioria de razéo, o superficidrio podera hipotecar o edificado, mas sempre
nos termos do seu direito de propriedade superficidria, isto €, com as
limita¢des — mormente temporais — das faculdades de aproveitamento da
coisa. Recorde-se, alids, que a designada propriedade superficiaria é, entre
nos, enquadrada como um dos exemplos de «propriedade temporaria»,
excepcionalmente admitidos nos termos do n.° 2 do artigo 1307.° do Cédigo
Civil?s.

Concluindo, a exposicdo anterior permite concluir pela adequacéo do
direito de superficie para acomodar os principais aspectos do modelo
contratual de concretizacdo do projecto que resulta das pegas
procedimentais facultadas. Ou seja, de todas as alternativas de gozo dos
imdveis municipais, em termos juridico-reais, o direito de superficie é o
anico a acautelar adequadamente as necessidades subjacentes ao modelo
projectado.

Efectivamente, no caso concreto do direito de superficie, o regime do
Cédigo Civil facilita a utilizagdo deste instituto pelos municipios e em vérios
aspectos:

(i}  possibilidade de abranger uma parte do solo nio necesséria a

implantacéo da obra (n.° 1 do artigo 1525.%);

(i) determinacdo do local e demais condigdes de exercicio das
serviddes necessdrias ao uso e fruigdo da obra (n.° 1 do artigo

1529.%);

15 Cfr. J. OLIVEIRA ASCENSAO, Direito Civil — Reais, cit., pp. 459 e 532.
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(iif) regulagio do modo de pagamento do canon (uma tnica
prestagdo ou prestagéo anual, perpétua ou temporaria, cfr. o n.°

1 do artigo 1530.%);

(iv) fixagdo do prazo para conclusdo da obra (alinea 2) do n.° 1 do

artigo 1536.°);

(v)  possibilidade de estipular a extingdo do direito de superficie em

consequéncia da destruicio da obra (n.° 2 do artigo 1536.°);

(vi) possibilidade de estipular a extingdo do direito de superficie
por verificagdo de qualquer condigdo resolutiva (n.° 2 do artigo

1536.9);

(vii) possibilidade de excluir o direito do superficidrio a uma

compensacdo pela extingdo do direito (n.° 2 do artigo 1538.%);

(viii)possibilidade de transmissdo do direito de superficie e do direito
de propriedade do solo, por acto entre vivos ou por morte

(artigo 1534.° do Coédigo Civil);

(ix) possibilidade de o superficidrio onerar a coisa nos termos do seu
direito (p. ex., constituicio de determinados direitos reais de
garantia nos termos do direito de superficie, cfr. o artigo 688.°,
n° 1 do Cddigo Civil, quanto a hipoteca), mas podendo as
partes, no titulo constitutivo, condicionar a oneracio a
autorizacdo do Municipio, tal como, alids, a mencionada

transmissao.
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1. O direito de superficie e o alcance da proibigio legal de concessio

de garantias reais por parte dos municipios

Cabe agora saber qual o eventual impacto da conclusao que antes
se obteve, sobre a possibilidade de oneracdo do direito de superficie, na
interpretacdo conjugada com a alinea 4) do n.° 7 do artigo 49.° do Regime
Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais
('RFALEI')!, a qual veda “aos municipios, salvo nos casos expressamente

permitido por lei, [...] a concessdo de garantias pessoais e reais”.

Efectivamente, esta disposicdo poderia ser interpretada no sentido
de qua a mesma seria violada em caso de constituicio de um direito de
superficie por parte de um Municipio sobre um bem imével do respectivo
dominio privado, quando o superficidrio onerasse a obra com um direito
real de garantia (uma hipoteca). Nesta linha interpretativa, a violagdo adviria
da possibilidade de extingdo do direito de superficie, que determinaria nos
termos do artigo 1541.° do Cédigo Civil a permanéncia dos direitos reais de

terceiros até ao termo do prazo de duragdo do direito de superficie.

Mas, contra tal interpretagdo, deve, desde logo, salientar-se que o
artigo 30.° da ja mencionada Lei de Bases, bem como o artigo 156.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial sdo inequivocos
quanto a possibilidade de municipios constituirem direitos de superficie
sobre bens integrantes do seu dominio privado, desde que o facam para a
prossecucdo politicas publicas do solo. Estas normas habilitantes,
combinadas com o caréacter imperativo da possibilidade de transmissdo/

oneracdo do direito de superficie, determinam que, quando um municipio

16 Aprovado pela Lei n.° 73/2013, de 3 de Setembro.
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constitua um direito de superficie sobre bens do respectivo dominio privado,
ndo possa afastar de forma absoluta a possibilidade de transmissdo/
oneragao, por parte do superficiario.

Tendo em conta a clareza e a amplitude de tais normas habilitantes e a
imperatividade da possibilidade de transmissdo/oneracdo por parte do
superficidrio, € necessdrio regressar & alinea #) do n.° 7 do artigo 49.° do
Regime Financeiro das Autarquias Locais e afastar peremptoriamente o
sentido interpretativo acima referido.

Com efeito, o legislador ndo pode, em simultineo, autorizar a
constituicdo de direitos de superficie pelas autarquias locais sobre bens do
dominio privado, que, por natureza, implicam a possibilidade de
transmissdo/oneragéo pelos superficidrios, a0 mesmo tempo que considera
que dessa oneragdo resulta a violagdo de uma regra proibitiva de concessao
de garantias reais por parte dos municipios.

Na verdade, se o ordenamento juridico portugués habilita os
municipios a constituirem direitos de superficie sobre bens do dominio
privado, e se lhes esta ao mesmo tempo vedada a possibilidade de excluirem
— por via de convencdo com os superficidrios — a possibilidade de
transmissdo/oneracdo dos direitos por parte destes tltimos, entio a
oneragdo de um imoével nos termos do direito de superficie pelo respectivo
superficidrio ndo pode, para efeitos legais, ser considerada como uma
hipétese proibida de constituicio de garantias reais pelo municipio a luz da
alinea a) do n.° 7 do artigo 49.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais.

Alids, recorde-se que, quando o superficidrio onerar o imével
municipal, fa-lo-4 nos exactos termos do direito de superficie de que é
titular. E, assim, em caso de execucio do direito real de garantia, no limite

serd adquirido um direito de aproveitamento do imével municipal, mas
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condicionado pelos termos e condigbes a que estava sujeito o direito do
superficidrio. Assim, os eventuais direitos de terceiros que venham a
subsistir nos termos do artigo 1541.° do Cédigo Civil representam sempre
um nivel de aproveitamento do bem imével municipal igual ou inferior,
quando comparado com o direito de superficie que se extinguiu — e cuja
constituigdo, sublinha-se uma vez mais, é claramente admitida pelo

ordenamento juridico portugués.
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2. Fiscalizagao prévia pelo Tribunal de Contas
2.1. Ambito da fiscalizacio prévia

A tomada em consideracdo do universo de entidades submetidas ao
seu controlo e aos seus diversos mecanismos fiscalizadores torna hoje
inequivoca a conclusdo de que, & luz do Direito portugués, “todos os
contratos publicos podem ser objecto de fiscalizacdo pelo Tribunal de
Contas”V, afirmacéo geral que ndo resiste, no entanto, a adicional de que,
“todavia, nem todos os contratos estdo sujeitos a fiscalizagdo prévia”18s.

Significa isto que, ndo obstante a generalidade da actividade
contratual juridico-pablica poder ser alvo da fiscalizagdo do Tribunal de
Contas (designadamente através de accdes de fiscalizacdo concomitante ou
sucessiva), nem todos os contratos celebrados ou a celebrar por entidades
publicas portuguesas devem, previamente a producio dos seus efeitos,
passar pelo crivo da fiscalizacio prévia deste Tribunal. Eis uma
consequéncia inultrapassavel desde logo em face da configuragio
constitucional do Tribunal de Contas como 6rgdo jurisdicional
primariamente vocacionado para a fiscalizagdo da legalidade das despesas
publicas (n.° 1 do artigo 214.° da Constitui¢do) e, por consequéncia, em face
dos termos em que a lei ordinaria recortou, em termos gerais, 0 4mbito de

incidéncia dos processos de fiscalizacao prévia.

Y7 Cfr. J. TAVARES, ‘O Cédigo dos Contratos Piablicos e o Tribunal de Contas’, in
Comentidrios @ Revisao do Cédigo dos Contratos Puiblicos, Lisboa: AAFDL, 2017, p. 143.

18 Cfr. IDEM, ibidem, p. 144.
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Na realidade, nos termos da alinea c) do n.° 1 do artigo 5.° da Lei de
Organizacéo e Processo do Tribunal de Contas (LOPTC)Y, a fiscalizagdo
prévia do Tribunal de Contas — cujo acto paradigmatico é o visto — surge
como um meio de controlo a priori tendente a apreciacio da legalidade e
cabimento or¢camental de actos ou contratos, de qualquer natureza, mas
apenas e na medida em que tais actos e contratos “geradores de despesa ou
representativos de quaisquer encargos e responsabilidades”, incidindo por isso
apenas sobre “atos, contratos ou outros instrumentos geradores de despesa
ou representativos de responsabilidades financeiras diretas ou indiretas” (n.°
1 do artigo 44.%).

A articulagdo do estatuto constitucional do Tribunal de Contas com o
modo como o legislador ordindrio conformou este segmento da sua
competéncia material essencial evidencia, por isso e desde logo, o
pressuposto imanente que subjaz & exigéncia de submeter determinados
actos ou contratos a fiscalizagdo prévia junto do Tribunal de Contas. Trata-se
de uma exigéncia que apenas se activa se e na medida em que do acto ou do
contrato em causa resultar a assun¢do de despesa ou de responsabilidades
financeiras para a entidade por ele responsavel. Significa isto, por outras
palavras e em termos gerais, que “este tipo de sindicéncia incide sobre actos
e contratos que originem despesa ptblica”20,

No dominio particular dos novos contratos que sejam celebrados por
entidades subordinadas ao seu controlo — como é indiscutivelmente o caso
das Autarquias Locais, nos termos da alinea ¢) do n.° 1 do artigo 2.° da
LOPTC — a orientagdo finalistica do processo de fiscalizagdo prévia como

19 Lei n.° 98/97, de 26 de Agosto, por Gltimo alterada pela Lei n.° 42/2016, de 28 de
Dezembro.

20 Cfr. J. FREITAS DA ROCHA, Direito da Despesa Prblica, Coimbra: Almedina, 2019, p. 239.
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mecanismo e do visto como acto controladores da despesa é, de resto,
particularmente acentuada pelo Direito positivo: (i) de um lado, ao recortar,
como Udnicos tipos contratuais a ele submetidos, “os contratos de obras
publicas, as aquisicdes de bens e servicos, bem como outras aquisicSes
patrimoniais que impliquem despesa” (alinea b} do n.° 1 do artigo 46.° da
LOPTC) e, (ii) de outro, ao precisar que, para esse efeito, mesmo que
independentemente da concreta forma ou nomen juris que assumam, apenas
devem ser considerados os “instrumentos de que resultem ou possam
resultar encargos financeiros ou patrimoniais” (n.° 2 do artigo 46.° da
LOPTC).

Para se encontrar submetido ao raio de incidéncia da fiscalizacio
prévia, certo contrato deve entdo implicar, tecnicamente, a pratica de um
acto alocativo de despesa ptblica, isto é, um “acto de feicdo patrimonial, de
afectacdo efectiva de determinada quantia em dinheiro a uma finalidade
também determinada” mediante o qual se estabeleca um “nexo incindfvel
entre o dinheiro saido dos cofres publicos e a disponibiliza¢do de um bem ou
a prestagao de um servigo concreto e determinado com vista a satisfacio de
determinada necessidade colectiva”2!.

Naturalmente que a verificacdo deste nexo entre disponibilizacao de
recursos publicos e satisfacdo de necessidades também pode dar-se nos
casos em que, ndo obstante ndo haver, por via contratual, uma transmissio
direta de quantias monetéarias, resulte apesar de tudo do contrato celebrado
uma actuagdo publica, activa ou passiva, geradora de um sacrificio
patrimonial, seja por via da isengdo ou rendncia a verbas ou receitas

publicas, seja por via da permissdo para utilizagdo de bens publicos por

21 Cfr. J. FREITAS DA ROCHA, Direito, cit,, p. 137.
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outros sujeitos, excluindo deste modo as suas utilidades patrimoniais do
ambito das actividades de satisfagdo de interesses ptiblicos pelo ente em
questdo. E alids por isso que, como acima se documentou, as normas
delimitadoras do ambito de incidéncia do processo de fiscalizagdo prévia
abarcam, de modo ampliativo, quaisquer actos geradores de encargos ou de
responsabilidades financeiras, directas ou indirectas.

Seguro €, no entanto, que, por mais alargada que possa ser a extensio
desses conceitos juridico-financeiros, “ndo sera «despesa ptblica»
propriamente dita a denominada «despesa virtual», meramente possivel ou
simplesmente potencial, isto é, aquela que nio se efectiva realmente, como
por exemplo, a mera prestacdo de garantias por parte de um determinado
ente ptiblico, nos casos em que tal garantia ndo é accionada”22.

Seja como for, e de modo a evitar que o Tribunal de Contas se debruce
sobre “minticias ou bagatelas monetdrias”?, a lei portuguesa prevé a
possibilidade de, por fixagdo orcamental, ser estabelecido um limite
quantitativo de relevancia dos actos despesistas para efeitos de fiscalizagdo
prévia (n.° 1 do artigo 48.° da LOPTC). E desde h4 mais de uma década que
esse limite se situa nos €350.000,002¢. Por outro lado, prevé-o também a lei,
ha certo tipo de contratos que, em funcdo da sua prépria natureza ou
objecto, se encontram isentos de fiscalizagio prévia, mesmo quando

representativos de despesa, encargos ou responsabilidades de montante

22 Cfr. J. FREITAS DA ROCHA, Direito, cit., p. 138.
B Cfr. IDEM, ibidem, p. 239.

2 Cfr,, para o ano de 2019, o disposto no n° 1 do artigo 255.° da LOE/2019 (Lei n.°
71/2018, de 31 de Dezembro).
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igual ou superior a esse limiar, conjunto do qual fazem parte, por exemplo,
os contratos de arrendamento (alinea c) do n.° 1 do artigo 47.° da LOPTC).

Trés sao, deste modo, os requisitos para a submissao de um qualquer
novo contrato a fiscalizagdo prévia do Tribunal de Contas: (i) exige-se, em
primeiro lugar, que o contrato em questo se revele gerador de despesa ou
potenciador de um qualquer tipo de encargos ou responsabilidades
financeiras para a esfera da entidade publica que o celebre2; (ii) em segundo
lugar, que essa despesa, esses encargos ou essas responsabilidades se situem
acima daquele limiar orgamental; (iii) por fim, e mesmo que assim seja, que
o tipo de contrato em questdo ndo se encontre, por forca do disposto no
artigo 47.° da LOPTC ou de qualquer outra norma legal, isento do processo
de fiscalizagéo prévia.

Ainda a propésito da exacta delimita¢gdo do &mbito de incidéncia do
processo de fiscalizacdo prévia quanto a novos contratos, interessa por fim
assinalar a circunstincia de a jurisprudéncia do Tribunal de Contas, mais ou
menos recente, se revelar fielmente preocupada em circunscrever os actos
efectivamente geradores de despesa ou de encargos financeiros. E a essa luz

que se compreende, designadamente:

(i) O reconhecimento de que, ao elencar o conjunto de actos e
contratos submetidos a fiscalizacdo prévia, o artigo 46.° da LOPTC

procede ao estabelecimento de um “elenco taxativo de

%5 Assinalando justamente este pressuposto, cfr, v.g, M. ESTEVES DE OLIVEIRA/R.
ESTEVES DE OLIVEIRA, Concursos e outros Procedimentos de Adjudicacio Administrativa,
Coimbra: Almedina, 1998, pp. 591 e 595; destacando, na mesma linha, que s6 “na
medida em que implicam a realizagio de uma despesa publica ou que envolvem a
assungao de responsabilidades financeiras, a lei faz depender a eficicia dos contratos
ptiblicos” da fiscalizagdo prévia do Tribunal de Contas, cfr. P. COSTA GONCALVES,
Direito, cit., p. 1004,
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instrumentos”, ao qual nido se subsumem aqueles que ndo
constituam fonte da obrigacio pecunidria (e inerente despesa

publica) da entidade publica contratante;

(ii) O reconhecimento, 16gico, de que fora do ambito da fiscalizacdo
prévia estdo todos os contratos dos quais resulte, para a entidade
plblica contratante, a geragio de receita ou de incrementos
patrimoniais, como paradigmaticamente sucede, entre muitos
outros, com contratos de compra e venda e bens iméveis de
propriedade publica, de concessio de exclusivos relativos a
divulgacdo de publicidade em edificios piiblicos ou de concessio
de ocupagéo de espacos ptblicos?;

(iv) Com relevancia acrescida para o caso da Consulta, por fim,
o reconhecimento de que se situam também fora do &mbito
do visto prévio os contratos de constituigdo de direitos de
superficie? e também, ao contrério do que sucede com
contratos promessa de compra e venda, os contratos

promessa de constituigdo do direito de superficie?.

E, a este respeito, importa nio confundir minimamente o

significado e a func¢do dos conceitos de:

26 Cfr. a Decisdo n.° 427/2019 (Proc. n.° 1200/ 2019), de 6.05.2019.

% Cfr., para as respetivas indicagdes jurisprudenciais, J. TAVARES, O Tribunal de Contas
— Do Visto, em especial, Coimbra: Almedina, 1998, pp. 188-189 e nota 317.

28 Cfr. a Decisdo n.° 3972/91 (Proc. n.° 37474/91), de 3.12.1991.
2 Cfr. 0 Acérdidio n.° 6/2005 —1.2S/PL, de 1.03.2005.
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(i)  despesa/encargos/responsabilidades financeiras, tal como
0s mesmos devem ser convocados, nos termos acima
sumariamente recuperados, para efeitos de determinacio
da submissdo de certo contrato a fiscalizacdo prévia; com o

de

(i)  wvalor do contrato, conceito operativo utilizado que tem no
Direito da Contratacdo Pablica, entre outras, a finalidade de
condicionar a escolha do procedimento pré-contratual a
adoptar, de acordo com tradicional bissectriz segundo a
qual, quanto maior se revelar esse valor, maiores devem ser
as garantias de abertura e concorrencialidade do respectivo

procedimento de formacio.

Com efeito, e sem prejuizo das sensiveis ambiguidades que a versdo
actual do Codigo dos Contratos Pablicos regista a esse respeito, mas que néo
interessa destacar no presente contexto, o valor a considerar no momento da
formagido de determinado contrato publico corresponde & sintese
compreensiva do “beneficio econémico que pode ser obtido pelo
adjudicatario com a execugdo de todas as prestagdes que constituem o seu
objecto” (n.°1 do artigo 17.°).

Em suma: o critério de relevincia para o apuramento do valor de
contratos no ambito da disciplina da Contratacdo Publica é,
fundamentalmente, o do incremento de beneficios — directos ou indirectos —
na esfera do contraente privado_resultantes do contrato. Pelo contrario, no
que respeita ao apuramento do nivel de despesa a considerar para efeitos da

sua submissao a fiscalizacdo prévia junto do Tribunal de Contas, o foco deve
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centrar-se antes nos custos ou responsabilidades que, em fun¢io da
celebracdo do contrato, se constituem na esfera do concedente.

A distingiio entre os dois conceitos acabados de apartar pode ser
facilmente ilustrada, por referéncia ao modelo contratual projectado.
Embora possa adiantar-se um calculo do valor do contrato, o certo é que, nos
termos da disciplina da Contratagdo Publica, ndo releva para efeitos de
fiscalizacdo prévia junto do Tribunal de Contas, na medida em que nao é

constitutiva de despesa, encargo ou responsabilidade para o Municipio.

Mais:
()  no modelo projectado é atribuido ao contraente privado o
direito de superficie sobre o bem do dominio privado

municipal;

(if) por outro lado, essa atribui¢io ndo é compativel com o
estabelecimento convencional de quaisquer limitacdes
«absolutas» aos poderes de alienagao e de oneragéo legalmente
cometidos aos superficiarios, o que nao afasta, no entanto, a
possibilidade de os concretos actos de alienagio ou oneracdo
poderem ser submetidos a autorizacdes casuisticas do

concedente.

Encontrar-se-4 tal contrato submetido a fiscalizagdo prévia junto do
Tribunal do Contas? A nosso ver, ndo, na medida em que, num modelo
juridico-contratual deste tipo, ndo havera & partida despesa, nem mesmo
qualquer encargo ou responsabilidade financeira que resulte das obrigacdes
e fluxos patrimoniais a que correspondera a execugéo do contrato e que se

repercuta sobre a esfera do Municipio.
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Efectivamente:

() Analisadas as prestagdes correspondentes que integram o
contrato, linear é desde logo a conclusio de que, no modo como
se encontra configurado, semelhante modelo contratual nio
implicara, da parte do Municipio, a assung¢do de qualquer custo

e, por isso, de qualquer despesa em sentido técnico;

(i) E isso deve-se, desde logo, a circunstincia de nio se encontrar
contratualmente prevista qualquer retribuicio de origem
publica como contrapartida da realizacdo das obras de
construgdo ou reabilitacio sobre o bem imével afecto e da

subsequente exploragio;

(ifi) nos termos prefigurados no modelo projectado, o Municipio néo
se compromete a pagar qualquer retribuigio ao superficidrio
por conta daquelas operac¢des. Ndo ha deste modo, em sentido
estrito, qualquer acto de despesa publica imputdvel ao
Municipio que emirja da celebra¢dio ou execugdo deste tipo de

contratos;

(iv)para além disso, como ¢ consabido, a outorga de contratos de
arrendamento por qualquer entidade publica estd in limine

excluida de qualquer visto;

(v} alguma divida poderia suscitar-se quanto aos beneficios
patrimoniais para o superficidrio emergentes da atribui¢do de
direitos de superficie sobre os iméveis. A perda temporaria das

suas utilidades por parte do Municipio e, bem assim, os efeitos
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potencialmente emergentes da oneracdo do direito de
superficie, por via da constituicio de garantias hipotecarias por
parte dos concessionarios, podem, ao menos impressivamente,
ser encarados como encargos ou responsabilidades a arcar pelo
concedente e que resultam, directa ou indirectamente, da

celebracdo dos contratos. No é assim, porém.

Quanto ao aparente efeito de perda patrimonial temporaria dos bens
imé6veis dados em superficie, importa levar em devida linha de conta que,
de acordo com o modelo projectado, ela se encontra funcionalizada a
construcéo ex novoe ou a reabilitagio de edificio que, no termo da superficie,
reverterdo para a esfera municipal. A mera atribuicio de direitos de
superficie para edificagdo de implantes materiais ndo importa nestes termos,
como de resto ¢ desde ha muito reconhecido na jurisprudéncia do Tribunal
de Contas, qualquer encargo ou responsabilidade por parte do ente ptiblico-
proprietério. E que, para além de permanecer, durante todo o periodo de
vigéncia do contrato, proprietério irrestrito do solo, o Municipio verd o seu
direito de propriedade alargado as edificacdes que nele serdo
obrigatoriamente construidas pelos concessiondrios, por forca do que se
dispde no n.° 1 do artigo 1538.° do Cédigo Civil. Ao invés de qualquer perda,
a celebracéo deste tipo de contratos, acompanhados da atribuicio de direitos
de superficie, representard isso sim um efeito de verdadeiro incremento

patrimonial na esfera do Municipio.

Por seu turno, o efeito responsabilizante para o Municipio adveniente
da possibilidade de oneracio do direito de superficie por parte do
superficiario, em conjugacéo com a solucio constante do disposto no artigo

1541.° do Codigo Civil é também aparente. Na realidade, e como acima se
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apurou, a oneragdo sucessiva dai eventualmente resultante para a esfera
municipal representa, no limite, um nivel de aproveitamento igual ou inferior
dos bens iméveis, quando comparado com o implicado pela atribuigdo do
direito de superficie. Nestes termos, num cendrio de extingdo antecipada do
contrato — e, por arrasto, dos direitos de superficie — em que, por via
daquela disposicdo do Codigo Civil, eventuais direitos reais (maxime,
hipotecas) passem a onerar patriménio agora integralmente municipal,
tratar-se-d de uma oneragdo no maximo equivalente a4 que resulta da
constitui¢do origindria da superficie; e essa, jd se viu, representa em termos
globais um incremento patrimonial, ndo a assungdo de qualquer despesa,

encargo ou responsabilidade na esfera do Municipio.
Conclusdes gerais

Face ao exposto, extraem-se, sinteticamente, as seguintes conclusdes:

1. A utilizagio do direito de superficie revela-se o instrumento mais
adequado para concretizar a execucdo integral do modelo projectado

para o centro de exposi¢do transfronteiri¢o do Municipio.

2. Tendo em conta a habilitac¢io do ordenamento juridico portugués
quanto a constituigdo de direitos de superficie por parte de municipios
sobre bens iméveis do seu dominio privado, e considerando que lhes
esta a0 mesmo tempo vedada a possibilidade de excluirem — no plano
juridico-real — a possibilidade de transmissdo/oneracio dos direitos de
superficie assim gerados, ndo se pode configurar a oneragio de um
imovel nos termos do direito de superficie, pelo respectivo

superficidrio, como uma hipétese proibida de constituigdo de garantias
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reais, a luz da alinea a) do n.° 7 do artigo 49.° do RFALEI.

Porque ndo geradores de qualquer despesa, encargo ou
responsabilidade financeira relevante segundo as normas
delimitadoras do &mbito dos processos de fiscalizagdo prévia junto do
Tribunal de Contas, a produgdo de efeitos dos contratos de
concretizagdo do modelo contratual projectado para o centro de
exposicdo transfronteirico ndo dependem da aposi¢do de visto prévio

ou figura afim.

E este, salvo melhor, o nosso parecer.
Coimbra, 8 de Dezembro de 2019

Licinio Lopes Martins

//an At é/"ﬁﬁ
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