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Auditoria a gestao do patriménio da Seguranca Social

Instituto de Gest3o Financeira da Seguranga Social, I.P.

O que auditdmos?

A auditoria realizada pelo Tribunal incidiu sobre a gestao do patriménio da Seguranca Social que n3o se
encontra afeto a utilizagao pelos servicos ou como equipamento social, no periodo de 2016 a 2018.

O que concluimos?

A auditoria revelou que a gestdo dos procedimentos de alienagdo de imdveis ndo maximizou as receitas
da Seguranca Social e que os procedimentos de controlo e monitorizagdo dos contratos de arrendamento
implementados n3o asseguraram a eficdcia na cobranga das rendas, a recuperagao da divida e uma atuagdo
tempestiva perante incumprimentos, em prejuizo da sustentabilidade do sistema.

Observou-se que a sele¢do dos imdveis e dos procedimentos de venda nao foi fundamentada do ponto de
vista econédmico-financeiro, tendo a venda dos imdveis sido realizada maioritariamente por procedimento
de ajuste direto, na sequéncia da publicitagdo de antincios no sitio da Seguranca Social na internet.
Constatou-se, ainda, que o diferencial entre o valor de mercado e o valor de venda dos iméveis nos
procedimentos de ajuste direto foi de apenas +1,7%, revelando exigua criagdo de valor, enquanto nos
procedimentos por concurso foi de +12,1% e por venda eletrénica +21,6%.

Observou-se, também, que o Instituto de Gestdo Financeira da Seguranca Social, I.P. ndo adotou as
melhores praticas quer na avaliacdo de imdveis quer na divulgacio e publicidade dos procedimentos de
alienagdo, de modo a atingir novos mercados e potenciais interessados.

As condi¢des acordadas para o arrendamento, com opgao de compra, de um conjunto de onze imdveis da
Seguranca Social pelo Municipio de Lisboa, no Memorando de Entendimento celebrado com o Ministério
do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social, ndao asseguraram, com elevado grau de verosimilhanga, a
receita expectavel para a Seguranca Social. Por um lado, o valor fixado para a venda dos iméveis (57,2M€)
ao Municipio é inferior em cerca de 3,5M€ ao valor de mercado das avaliagdes contratadas pelo Instituto
de Gestdo Financeira da Seguranca Social, I.P. (60,7M€). Por outro lado, foi concedido um periodo de
caréncia no pagamento de rendas de 24 meses.
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O que recomendamos?

Neste contexto, o Tribunal recomenda a Ministra do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social assegurar-
se de que os instrumentos de cooperagdo com entidades publicas operacionalizados através da alienagao
ou arrendamento de patriménio da seguranca social ndo prejudicam a receita da Seguranca Social e que a
alienag3o de imdveis da Seguranca Social é precedida e suportada em estudos econédmico-financeiros.

As conclusdes do Relatério suscitam ainda a formulagdo de um conjunto de recomendagdes dirigidas ao
Conselho Diretivo do Instituto de Gestao Financeira da Seguranca Social, I.P., com vista, designadamente,
a garantir que o valor base de venda dos imdveis n3o é inferior ao seu valor de mercado, a cobranca eficaz
das rendas e a atuagdo tempestiva face a incumprimentos e uma ampla divulgacdo e publicidade dos
procedimentos de alineagcdo de iméveis com vista a maximizagao da receita para a Seguranca Social [Fundo
de Estabilizag3o Financeira da Seguranga Social].
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Siglas Designacdo
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GLOSSARIO

Método para determinacdo do valor de mercado de um ativo baseado na
comparagdo da informagdo disponivel quanto ao pregco do ativo em
questdo com a de outros ativos (ou passivos) semelhantes ou idénticos,
comparando transacdes de mercado do mesmo tipo de ativo (ou
passivo), ou de ativos ou passivos muito semelhantes, num
determinado periodo de tempo.

Método para determinagdo do valor de mercado de um ativo baseado no
principio econdmico de que um comprador ndo pagard mais por um
ativo que o custo para obter um ativo de jgual utilidade, seja por compra
ou construgao.

Método para determinagdo do valor de mercado de um ativo baseado
na capitalizacdo ou conversdo de rendimentos correntes ou futuros
(cash flows), que podem tomar variadas formas, de forma a produzir um
Unico valor atual. Dentro das formas assumidas, tanto a capitalizacdo
de um rendimento convencional com base no mercado como o
desconto de uma determinada projecdo de rendimento, poderdo ser
ambos considerados apropriados, dependendo do tipo de ativo e se a
abordagem seria adotada por participantes de mercado.

O arrendamento apoiado é o regime aplicdvel as habitacbes detidas, a
qualguer titulo, por entidades das administragcdes direta e indireta do
Estado, das regides auténomas, das autarquias locais, do setor piiblico
empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais e
municipais, que por elas sejam arrendadas ou subarrendadas com
rendas calculadas em fungdo dos rendimentos dos agregados familiares
a que se destinam.

Renda que é estabelecida por negociagcdo das partes, podendo estas
convencionar, no proprio contrato ou em documento posterior, o regime
de atualizagcdo anual das rendas.

Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, 4 data da avaliacio, o
direito real de uma propriedade, apds um periodo adequado de
comercializacdo, poderd ser arrendado entre um senhorio e um
arrendatdrio, em que ambas as partes atuaram de uma forma esclarecida
e prudente e sem coagdo.

O valor de mercado é a estimativa do montante mais provdvel pelo qual,
4 data da avaliacdo, uma propriedade, apds um periodo adequado de
comercializagdo, poderd ser transacionada entre um vendedor e um
comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coagdo.

Valor pelo qual o imdvel pode ser transacionado a data da avaliacdo, em
condicées de venda forcada, i.e., no minimo espago de tempo.

Valor compreendido entre o valor de mercado e o valor de venda
imediata*.

Valor pelo qual uma propriedade pode ser transacionada entre um
possivel comprador e um possivel vendedor, ambos tendo
conhecimento de todos os factos pertinentes, sem agirem sob pressdo
indevida e com equidade para ambas as partes, podendo ser assim
definido pelo montante que justifica a posse.

Fontes: Royal Institution of Chartered Surveyors [RICS] Valuation — Global Standards — 201y.
* Cfr. significado conferido ao termo em documentagio do IGFSS.
Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redacdo atual.
Diciondrio Juridico Vol.l — Direito Civil, Direito Processual Civil e Organizagao Judicidria. Almedina, Coimbra, 2005.
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Em cumprimento do Programa de Fiscalizagdo aprovado pelo Tribunal de Contas para 2019, em sessao
do Plendrio da 2.2 Secgdo, através da Resolugdo n.° 9/2018 - 2.2 Sec¢do, de 6 de dezembro, realizou-se
uma auditoria a gestao do patriménio da seguranca social.

A auditoria teve por objetivo a apreciagao da economia, eficiéncia e eficicia da gestdo do patriménio

imobilidrio da seguranga social, que n3o se encontra afeto a

Y

utilizacdo pelos servicos ou como

equipamento social, realizada pelo Instituto de Gestao Financeira da Seguranca Social, I.P. .

As principais conclusdes s3o as seguintes:

1. Conclusdes

O Instituto de Gestdo Financeira
da Seguranca Social, I.P., nio
assegurou uma eficiente gestdo
do patriménio imobilidrio da
seguranga social.

(ctr. ponto &)

A alienacgio de imdveis foi
efetuada preferencialmente por
procedimento de ajuste direto, na
sequéncia da publicitacio de
anuncio no sftio da Seguranga
Social na internet, o que ni3o
favoreceu a maximizacio da
receita para a seguranga social e a
sua sustentabilidade.

(ctr. ponto 8.4)

Gestdo do patriménio imobilidrio

A selecio dos imdveis e a escolha dos procedimentos de alienagao
nao foi fundamentada, designadamente do ponto de vista
econémico-financeiro, mas baseada em opgdes gestionarias' do
Conselho Diretivo tendo por base os imdéveis devolutos e em
condicdes de comercializag3o.

Os procedimentos de controlo e monitorizag3o dos contratos de
arrendamento implementados n3o asseguram a eficicia na
cobrancga das rendas, na recuperagio de montantes em divida e
na atuacao tempestiva perante incumprimentos.

O resultado da atividade corrente da gestao do patriménio?
ascendeu a -540,4m€ em 2018, tendo-se agravado em 5,5%
(-28,4me) face a 2016. Ao longo do triénio, os custos foram
sempre superiores aos proveitos, podendo-se concluir da
ineficiéncia desta drea de negdcio.

Dos 147 imdveis alienados no triénio 2016-2018, dos quais 71 no
concelho de Lisboa, no valor global de 40,8M¢, foram alienados
por ajuste direto 61 (41,5%), representando 28,3% (11,6Me) da
receita total.

Por concurso foram alienados 50 iméveis (34%), no montante de
21,7Me€ (53,2%), por venda eletrénica 28 (19%) por 7,3Me (18%) e
por venda direta ao arrendatério 8 (5%) por 0,2M€ (0,5%).

' Express3o utilizada pelos responsdaveis do Instituto de Gest3o Financeira da Seguranca Social, I.P. para justificar a escolha dos iméveis e dos

procedimentos de venda.

2 N3o incluindo as operagdes relacionadas com alienagdes.



5.

Foram alienados iméveis por 6.

procedimento de ajuste direto,
pelo valor de venda imediata.
(ctr. ponto 8.4)

Os regulamentos de alienagdo de 7.
iméveis continham normas que
nao asseguravam a maximizagao

da receita.

(ctr. ponto 8.4.1)
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Alienagbes no trienio por tipo de procedimento e desvio percentual entre
valor de alienacdo e preco base do procedimento
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A margem3 das alienag¢des dos imdveis por ajuste direto foi de
apenas +1,7%, enquanto por concurso foi de +12,1% e por venda
eletrénica de +21,6%.

Foram alienados 15 imdveis, com base em (6) procedimentos de
ajuste direto, pelo valor de venda imediata, /e cerca de 30%
abaixo do valor de mercado, com uma perda potencial de receita
de 1,1M€, uma opgdo que apenas se justificaria em situacdo de
necessidade, o que n3o foi demonstrado.

N.° Valor de

o Valor de Valor de Perda
Lneve g Mercado Vitth Alienag3o tencial
prédios Imediata ¢ po
Rua Nova da Trindade, n.° 15 a 17 - Lisboa 9 2330700€ 1631490€ 1635500€ -695200€

413600€ 187000€ 187000€ -226600€
846106€ 656024€ 656024€ -190082¢€
25200€ 18500 € 18500 € -6 700 €

15200 € 11200€ 11200 € -4 000 €

Terreno Lote 9 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto 15200 € 11200 € 11200 € -4 000 €
Total 15 3646 006 € 2515414 € 2519424 € -1126 582 €

Vale das Albardas - Figueir6 dos Vinhos
Quinta da Manuela - Mes3o Frio
Terreno Lote 3 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto

1
2
1
Terreno Lote 8 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto 1
1

Foi utilizado como critério de adjudicacdo, em procedimentos de
alienagdo de iméveis por ajuste direto, a ordem de entrada das
propostas4, ndo garantindo a escolha da proposta de maior valor.

A opcdo pela ordem de entrada das propostas como critério de
adjudicagdo, em detrimento da proposta de valor mais elevado,
originou uma perda potencial de receita na alienacdo de 10
imoéveis de 0,3Me.

Em marco de 2016, foi alterado o critério de adjudicacdo do
procedimento por ajuste direto para “(..) a proposta de maior
valor rececionada no prazo de 7 dias a contar da 1.? proposta
recebida.”.

A obrigatoriedade de entrega de documentagdo por todos os
concorrentes, independentemente do seu posicionamento na lista
de classificagdo proviséria de um procedimento de venda
eletrénica, propiciava um elevado nimero de exclusdes.

3 Teve-se por referéncia o desvio percentual entre o valor base do procedimento e o valor de alienagdo, dada a desadequagdo do valor

contabilistico dos imdéveis face ao justo valor.

4 No caso de propostas apresentadas no mesmo dia a adjudica¢do recafa sobre a proposta de valor mais elevado.



Nao foram adotadas as melhores
préticas de mercado quer na
avaliagio de iméveis quer na
divulgacdo e publicidade dos
procedimentos de alienagdo ou
arrendamento.

(ctr. ponto 8.4 e 8.5)

O Instituto n3o dispde de
contabilidade analitica adequada
para a gestdo do patriménio
imobilidrio, nem de informacio
completa, util e relevante para o
processo de decisdo de alienar
imoveis.

(cfr. ponto 8.1 e 8.2)

5 Fonte: Informagdo n.° 213/2017, do IGFSS.
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Em 2017, num procedimento de alienagio de 16 imdveis, foram
excluidas, por falta de apresentacdo da documenta¢do pelos
concorrentes, propostas de valor superior [116me€] ao da
adjudicacio.

Na sequéncia, por forma a “(...) prevenir a exclusdo automadtica de
partes significativas dos concorrentes (...)"5, foi alterado o
regulamento restringindo o envio da documentacio ao 1.°
classificado.

9. O Instituto recorre apenas a uma avaliagdo para os imdveis que
pretende alienar®, o que contraria as melhores praticas? no que
concerne a avaliagdo de imdveis, de acordo com as quais devem
ser realizadas pelo menos duas avalia¢des.

10. A divulgag3o e publicidade dos procedimentos de alineagao de
imoveis n3o se revelou suficiente no sentido de atingir novos
mercados e suscitar interesse a potenciais interessados, alargando
a procura com vista a maximizagdo da receita.

11. Do total de 147 iméveis alienados no triénio 2016-2018, 65 (44%)
foram adquiridos por 14 compradores® e deste universo 94%
foram alienados por ajuste direto.

Controlo interno

12. A contabilidade de gestdo na area de patriménio imobilidrio
restringe-se a uma mera afetagdo de custos e proveitos a unidade
organica responsdvel pelo patriménio imobiliario, ndo produzindo
informacdo util para a gestao.

13. Verificaram-se falhas: /) no preenchimento das fichas de
identificacdo dos imdveis, seja por inexisténcia de informacdo
obrigatdria, seja por informacdo insuficiente ou incorreta; /) ao
nivel do inventdrio de bens imdveis, ja que, no triénio 2016-2018,
foram alienados trés imdveis que n3o se encontravam
inventariados nem registados contabilisticamente.

14. O sistema de informacdo financeira apresenta limita¢des que
impossibilitam a extracdo de informacdo agregada por imovel,
bem como erros no registo de operagdes contabilisticas
relacionadas, que n3o permitem a validagdo da informagdo
constante nas demonstrac¢des financeiras.

15. O Instituto de Gestao Financeira da Seguranga Social, |.P. também
nao dispde de informagdo sobre o valor de mercado do seu

6 A avaliag3o ¢ utilizada como referéncia para determinagdo do valor base de alienagdo. Desde 2018 que, nos casos em que os iméveis serdo
alienados a entidades publicas por procedimento direto, sdo realizadas duas avalia¢des.

7 E.g. o Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo prevé que a avaliagdo dos iméveis deve ser realizada por, pelo menos, dois
peritos avaliadores e que caso os valores atribuidos difiram entre si 20% deve recorrer-se a uma terceira avaliagdo. O recurso a mais do que uma
avaliag@o reduz o risco da desadequagdo do valor atribuido ao imével face ao justo valor de mercado (e.g. o imével sito na Rua Frederico Ramos
Mendes, n.° 54 — Alvor, foi avaliado por 64,2me e alienado por 160,0me (+249%)).

8 Compradores que adquiriram mais do que um imével.



Os mecanismos de controlo

interno implementados
revelaram-se deficientes,
designadamente na cobranga

tempestiva da receita de rendas e
na recuperagdo da dfvida.
(ctr. ponto 8.5)

O valor do patriménio imobilidrio

registado nas demonstra¢Ges
financeiras encontra-se
subavaliado.

(cfr. ponto 8.1 e 8.4)

Foram transmitidos bens méveis
a tftulo gratuito.
(cfr. ponto 8.4.1)

N3o foram submetidas a parecer
do Fiscal Unico as operacdes
efetuadas relativas 3 aquisic3o,
arrendamento, alienagio e
oneragdo de iméveis.

(cfr. ponto 7)
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patrimonio imobilidrio (no final de 2018, 2.565 imdéveis), apenas
realizando avaliagdes quando existe o propdsito de alienar um
imovel.

16. No final de 2018, a divida de rendas ascendeu a 3,5M¢, da qual
cerca de 96% (3,3M<€) é de cobranca duvidosa.

17. O montante em divida de rendas em cobranca duvidosa
corresponde a cerca de 18 meses de proveitos de rendas.

18. Foram efetuadas anulagdes na divida de rendas respeitantes,
essencialmente, a processamentos indevidos de rendas, no total
de 0,7Me.

19. O Instituto detém imdveis, transferidos do Instituto da Seguranca
Social, I.P., que n3o se encontram reconhecidos
contabilisticamente, nem constam do seu inventdrio, o que
desvirtua a fiabilidade e plenitude da informacao financeira.

20. No triénio 2016-2018, foram alienados 3 imdveis que ndo estavam
registados contabilisticamente, tendo o valor da sua alienacao
sido registado diretamente em proveitos.

21. O Instituto transmitiu a propriedade de um conjunto de bens
mdveis a titulo gratuito, na sequéncia de alteragdo posterior ao
despacho de autorizacao da alienagcao? de um imével.

22.0 Fiscal Unico ndo emitiu os pareceres previstos legalmente™
sobre aquisi¢do, arredamento, alienagdo e oneragio de bens
imoveis, nem estes foram solicitados pelos presidentes do
Conselho Diretivo™ que exerceram funcdes no triénio 2016-
2018.

9 Neste dmbito, o Instituto de Gest3o Financeira da Seguranca Social, I.P., informou que “(...) de acordo com a informagado que dispde o “(...)
aditamento (...) ocorreu em 31/03/2016 (...)”. Mas, em sede de contraditério, um dos membros do Conselho Diretivo, de entdo, afirmou que
“(...) apenas deliberou ratificar, em reunido do Conselho Diretivo de 28 de janeiro de 2016, a alienagcio do imdvel, sem quaisquer bens mdveis
(...) sem que o signatdrio tenha tido conhecimento do assunto ter sido novamente discutido nas reunides do Conselho Diretivo desde 28 de

Janeiro em diante.”.

1° Cfr. artigo 28.%, n.° 1, alinea d) da Lei n.° 3/2004, de 15 de janeiro.
" Cfr. artigo 23.%, n.°1, alinea d) da Lei n.° 3/2004, de 15 de janeiro.
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As metas fixadas nos Planos de
Atividades foram revistas em
baixa, sem terem sido submetidas
a aprovagao da tutela.

(cfr. ponto 7)

Nos pareceres sobre as contas de
2016, 2017 e 2018, o Fiscal Unico
n3o recomendou a aprovagdo e
homologagdo dos Relatérios de
Gestdo e Contas.

(ctr. ponto 7)
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Instrumentos de gestao

23.N3o foram submetidas a aprovacdo da tutela as altera¢des
efetuadas as metas estabelecidas nos Planos de Atividades dos
anos de 2016 a 2018, que influenciaram positivamente o grau
de execucio dos planos.

24.0 Fiscal Unico considerou nio ter condi¢des para recomendar
a aprovacdo dos Relatérios de Gestdo e Contas dos exercicios
de 2016, 2017 € 2018, tendo emitido uma Certificagdo Legal das
Contas modificada, na forma de Escusa de Opinido, com base
em limitacdes de ambito, uma das quais com impactos ao nivel
do patriménio imobilidrio.

Memorando de entendimento com o Municfpio de Lisboa

O Memorando de Entendimento
entre o Ministério do Trabalho,
Solidariedade e Seguranca Social
e o Municipio de Lisboa,
celebrado em julho de 2018, sobre
o arrendamento, com opg¢3o de
compra, pelo Municipio, de onze
iméveis da seguranga social, ndo
assegurou, com elevado grau de
verosimilhanga, a receita
expectdvel para o Fundo de
Estabilizacio  Financeira da
Seguranca Social.

(cfr. ponto g)

25.0 Memorando privilegiou a prossecu¢do de uma politica de
arrendamento acessivel em Lisboa em detrimento da receita e
consequente sustentabilidade da Seguranga Social.

26.0 Memorando n3o foi precedido de estudos prévios,
designadamente de uma Andlise Custo-Beneficio na 6tica
social que suportasse a decisao de o outorgar.

27.De acordo com o Memorando foram celebrados contratos de
arrendamento pelo prazo de dez anos, automaticamente
renovdveis por igual periodo, com um periodo de caréncia de
24 meses, com a faculdade do Municipio poder exercer a opgao
de compra dos iméveis com a maturidade de cinco anos. O
valor do prémio da opgdo de compra (um ativo como outro
qualquer) n3o foi quantificado, sendo que nas avalia¢des
apenas foi determinado o valor de venda dos iméveis (sem
opgao de compra)™.

28.0 valor fixado para a venda dos imdveis ao Municipio
(57,2M€)™ ¢é inferior em cerca de 3,5M€ ao valor de mercado
que lhes foi atribuido nas avaliagdes promovidas pelo Instituto
de Gestdo Financeira da Seguranca Social, IP (60,7M€).

29.Cinco meses apds a celebrac¢do dos contratos de arrendamento
dos imdveis, a Assembleia Municipal aprovou o exercicio da
opgao de compra dos imdveis pelo Municipio, sem datar o
exercicio da mesma.

30.0 periodo de caréncia no pagamento da renda [até 24 meses,
correspondente a 6,6 M<]'s constitui, até a efetivagdo da opgao
de compra, em algo assimildvel a um “subsidio” ao programa
de arrendamento acessivel do Municipio.

12 O valor de um ativo com opg¢ao de compra ¢é igual ao valor do ativo acrescido do valor do prémio de opg3o de compra.

13 Valor médio das avaliagSes realizadas pelo Municipio e pelo Instituto de Gestdo Financeira da Seguranga Social, I.P.

4 Montante que, de acordo com a prdtica instituida, seria o valor base de venda dos imdveis em mercado ou por procedimento direto.
5 Este valor pressupde que a opgao de compra ¢é exercida na maturidade.
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2. Recomendacdes
A Ministra do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social
Diligenciar para que o processo de alienag3o de imdveis da seguranca social seja suportado em estudos

econdmico-financeiros, com especial &nfase na selecao dos imdveis, dos procedimentos, do valor base
de venda e na calendarizag¢do™.

. Assegurar que os instrumentos de cooperagdo com entidades publicas operacionalizados através da

alienagdo ou arrendamento de patriménio da seguranga social nio prejudicam comprovadamente a
receita para o orcamento da Segurancga Social.

Ao Conselho Diretivo do Instituto de Gestdo Financeira da Seguranga Social, I.P.

Providenciar pela realizacdo de estudos econédmico-financeiros que suportem a sele¢cdo dos imdveis e a
escolha dos respetivos procedimentos de alienacao, equacionando a venda de imdveis através de leiles
eletrénicos andlogos aos das Finangas.

Garantir que o valor base de venda dos imdveis a alienar ndo é inferior ao seu valor de mercado e que é
sustentado por mais do que uma avaliag3o.

Implementar uma adequada contabilidade analitica, designadamente na drea do patriménio imobilidrio,
que forneca informagao util e fidvel para a gestao.

Assegurar a cobrancga eficaz das rendas, implementando mecanismos que previnam a acumulagdo de
dividas e assegurem a atuagdo tempestiva face a incumprimentos.

Garantir que os processos de alienacdo e de arrendamento de iméveis se encontram devidamente
documentados, uniformizando procedimentos na sua organizagdo, de forma a possibilitar uma pesquisa
rapida dos documentos, bem como a sua auditabilidade e implementar medidas adequadas a suprir os
erros e falhas detetados.

. Garantir a introduc¢3o de melhorias na promogao dos iméveis a alienar/arrendar, através de uma ampla

divulgagao e reformulando o modelo de publicitagdo dos iméveis de modo a suscitar um maior interesse
no mercado.

Promover as diligéncias necessarias no sentido de alterar a aplicagio Sistema de Informacdo Financeira
de modo a obter informacdo util, fidvel e tempestiva, incluindo a criagdo de uma conta patrimonial
especifica para o registo da divida de cobranga duvidosa respeitante a renda livre e a renda apoiada.

Assegurar o preenchimento das fichas de cadastro e inventario dos bens imdveis, com vista a cumprir os
requisitos estabelecidos no Cadastro e Inventdrio dos Bens do Estado.

Implementar medidas eficazes que mitiguem a falta de reconhecimento contabilistico dos iméveis
transferidos do Instituto de Seguranca Social, I.P., de modo a ndo desvirtuar a fiabilidade e plenitude da
informac3o financeira.

.Promover a transferéncia do patriménio imobilidrio relativo & renda apoiada para outras entidades

publicas, de acordo com o previsto na lei, que se revele apropriado a maximizagao dos ganhos de
eficiéncia e eficdcia na gestdo e administragdo desse patriménio.

16 £.g. data de publicitagdo dos antncios e prazos para apresentacio de propostas.
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11. Assegurar que todos os processos sobre aquisi¢ao, arredamento, aliena¢do e oneragdo de bens imdveis
possuem o respetivo parecer do Fiscal Unico.

Ao Conselho Diretivo do Instituto de Seguranga Social, I.P.

1. Assegurar que todas as operagdes de transferéncia de iméveis para o Instituto de Gestdo Financeira da

Seguranga Social, I.P. s3o tempestivamente reconhecidas na contabilidade e que toda a informacao
relacionada seja fidedigna, fidvel e completa.

13
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[l. INTRODUGAO
3. Fundamento, 4mbito e objetivo

Em cumprimento do Programa de Fiscalizagdo da 2.2 Secg3o do Tribunal de Contas (TC) para 2019,
aprovado em sessdo do Plendrio da 2.2 Seccdo, através da Resolucdo n.° 9/2018 — 2.2 Seccdo, de 6 de
dezembro, realizou-se uma auditoria a gestao do patriménio da seguranga social.

A andlise incidiu sobre a gestdo do patriménio imobilidrio da seguranga social que n3o se encontra afeto
a utilizag3o pelos servigos ou como equipamento social, pelo Instituto de Gest3o Financeira da Segurancga
Social, I.P.”7 (IGFSS), nos anos de 2016 a 2018, sem prejuizo do seu alargamento a anos anteriores e
posteriores, nas situacdes em que tal se entendeu pertinente.

A auditoria tem por objetivo avaliar se a gestdo e alienag3o de patrimdnio da seguranca social é executada
em conformidade com as regras da boa gestdo publica, nomeadamente de forma eficiente, econémica e
eficaz.

4. Sintese metodolégica

A auditoria foi realizada de acordo com os principios, as normas, os critérios e as metodologias adotados
pelo Tribunal de Contas. Os trabalhos incluiram as fases de planeamento, execucio e relato. Na fase de
planeamento procedeu-se: /) ao levantamento e estudo da legislacdo que enquadra a gestdo do
patrimonio e a regularizacdo de dividas a seguranca social; /) a anédlise dos documentos de prestagao de
contas do IGFSS, da conta consolidada da seguranca social e dos relatérios de auditoria e de inspecdo
de 6rgdos de controlo interno ao IGFSS; /i) consulta, andlise e confronto de informagdo financeira
registada no sistema de informac3o financeira (SIF) com o inventdrio dos imdveis do departamento de
patrimonio imobilidrio do IGFSS; v) a definicao dos critérios de auditoria. Nesta fase, foi ainda elaborado
o plano global de auditoria que inclui o quadro metodolégico de obtengao de evidéncias.

Na fase de execugdo procedeu-se ao exame dos sistemas de gestdo e de controlo interno no DPI, através
da realizag3o de entrevistas estruturadas e de testes de procedimento e de conformidade. Na sequéncia
da anélise realizada, foram examinados os processos de alienagdo de iméveis nos anos de 2015, 2016,
2017 e 2018, num total de 107 processos respeitantes a 147 iméveis. Procedeu-se ainda ao exame dos
processos de novos arrendamentos celebrados no periodo objeto de controlo e, no que se refere a divida
de rendas, analisados os devedores com divida superior a 30 me€, num total de 16 devedores. No final de
2018, o saldo destes devedores ascendia a 1,8 M€, correspondendo a 50,4% do saldo global em divida.

5. Condicionantes e limitagGes

Regista-se a colaboragdo prestada pelos dirigentes e funciondrios do IGFSS, na disponibilizagdo dos
elementos necessdrios e em prestar os esclarecimentos solicitados durante a realiza¢ao da acao.

Nota-se, contudo, que o desenvolvimento dos trabalhos foi condicionado pela inexisténcia de uma base
de dados agregadora dos imdveis e dos respetivos imobilizados/nimero de inventario que possibilite a
validagdo dos montantes constantes nas demonstracdes financeiras, por inconsisténcias ao nivel da
informacdo disponibilizada e pela falta de documentacio relevante em processos de alienacdo e de
arrendamento de imdveis, o que obrigou a realizag3o de validag¢des e pedidos adicionais de informacao,
contribuindo para a delonga do processo.

7 Os iméveis que n3o se encontram afetos a atividade operacional constituem investimentos em iméveis que, no Balanco, est3o registados na
conta 414 — Investimentos. Tendo por referéncia o ano de 2016, os investimentos em iméveis do IGFSS (63,6Me) representam cerca de 77,1%
do total dos investimentos em iméveis da seguranca social (82,5M€).
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6. Exercicio do contraditério

Nos termos dos artigos 13° e 87°, n° 3, da Lei n® 98/97, de 26 de agosto™ o relato de auditoria foi enviado
aos seguintes responsaveis:

= Ministro do Trabalho, Solidariedade e Seguranga Social;

= Presidente do Conselho Diretivo do Instituto de Gestdo Financeira da Segurancga Social, I.P.;
= Presidente do Conselho Diretivo do Instituto da Seguranga Social, I.P.;

* Ao Presidente da Camara Municipal de Lisboa;

* Aos responsdveis individuais identificados no Anexo I.

Todos os responsdveis notificados do relato de auditoria se pronunciaram sobre o contetido do mesmo.
As alegacdes apresentadas foram analisadas e, sempre que pertinentes, motivaram ajustamentos no

texto ou foram reproduzidas nos pontos do Relatério a que respeitam, constando na integra em anexo,
a fim de dar expressdo plena ao principio do contraditério.

' Alterada e republicada pela Lei n.° 20/2015, de 9 de marco.
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I1l. OBSERVACOES DE AUDITORIA
7. Enquadramento legal e organizacional

O IGFSS é um instituto publico de regime especial', dotado de autonomia administrativa e financeira e
patrimonio préprio, estando submetido a superintendéncia e tutela do ministro responsavel pela drea da
seguranca social.

O regime juridico aplicdvel ao IGFSS é o previsto para as pessoas coletivas publicas, em geral,
designadamente o regime da administragdo financeira e patrimonial do Estado, para além das normas
que regem os institutos publicos, em especial?°.

Entre outras receitas, o IGFSS dispde das receitas provenientes de dota¢des que lhe s3o atribuidas no
OE e pelo orcamento da seguranca social?' e de receitas préprias, onde se incluem os rendimentos do
imobilizado financeiro e corpdreo e a receita da alienagao de imobiliza¢des corpéreas.

Na drea do patriménio imobilidrio, sao atribuicdes do IGFSS:

a) Assegurar a gestdao e administracao dos bens e direitos na titularidade de que seja titular e que
constituem o patriménio imobilidrio da seguranca social;

b) Promover, no dmbito do sistema de seguranca social, estudos e avaliagdes do patriménio
imobilidrio;

c) Promover e implementar programas de alienagao e de arrendamento do patriménio imobilidrio
da segurancga social.

O regime juridico do patriménio imobilidrio publico, previsto no Decreto-lei n.° 280/2007, de 7 de agosto,
que regula a gestdo dos bens imdveis do dominio publico do Estado, das Regides Auténomas e das
autarquias locais, bem como dos bens iméveis do dominio privado do Estado e dos institutos publicos
ndo é aplicavel a aquisicao, alienagdo, oneragdo, arrendamento e demais opera¢des de gestdo dos
imoéveis do IGFSS, conforme resulta do expresso no artigo 13°-A do Decreto-Lei n.° 84/2012, de 30 de
margo, tal como nas sucessivas leis do Orcamento de Estado (OE) de 2014 a 2019.

O referencial contabilistico adotado pelo IGFSS é o Plano Oficial de Contas das Instituicdes do Sistema
de Solidariedade e Segurancga Social (POCISSSS), anexo ao Decreto-Lei n.° 12/2002, de 25 de janeiro,
devendo o Relatério e Contas anual ser sujeito a aprovagdo do membro do Governo responsavel pela
area da solidariedade e seguranca social?2.

No que respeita aos instrumentos de gestdo, o IGFSS elabora e submete a apreciagdo/aprovacao
superior, anualmente, o Plano e o Relatério de Atividades, integrando, neste dltimo, conforme previsto
na lei, a sua autoavalia¢do relativa ao nivel de cumprimento do Quadro de Avaliacdo e Responsabilizacao
(QUAR).

O IGFSS dispde ainda de um Plano de Prevencdo de Riscos de Corrupgdo e Infragdes Conexas (PPRCIC),
tendo sido elaborados os relatérios de execucdo do plano relativos ao periodo objeto de controlo e de
Planos Estratégicos trienais que constituem a base para a defini¢do anual do QUAR e dos mapas da
estratégia dos processos.

19 Classificado no grupo A, nos termos da Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 34/2012, de 7 de margo, “(...) com fundamento na existéncia
de um orgcamento prdprio do sistema de seguranga social, ao contrdrio de todo os outros departamentos governamentais, cujo orcamento é
unico.”.

20 Cfr. artigo 6.° da Lei-Quadro dos Institutos Publicos, aprovada pela Lei n.° 3/2004, de 15 de janeiro, e republicada em anexo ao Decreto-Lei
n.° 5/2012, de 17 de janeiro.

21 Cfr. artigo 10.%, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 84/2012, de 30 de margo.

22 Cfr. artigo 12.° do Decreto-Lei n.° 84/2012, de 30 de margo.
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Nos termos do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 84/2012, de 30 de margo, os érgaos do IGFSS, sdo o conselho
diretivo (CD), o fiscal tnico e o conselho consultivo.

O fiscal Unico n3o emitiu pareceres sobre aquisicdo, arrendamento, alienagdo e oneragdo de bens
imoveis®, tal como evidenciado na Certificagdo Legal das Contas (CLC) de 2018. No caso dos
arrendamentos o CD referiu que, considerando os 15 dias estabelecidos no artigo 28, n.° 2, da Lei Quadro
dos Institutos Publicos (LQIP), “(..) acrescido do niimero de dias necessdrios para a instrugdo do
processo de aprovagdo do Conselho Diretivo, conclui-se que o tempo administrativo que seria necessdrio
nao é compativel com o tempo que o arrendatdrio estard disposto a esperar.”. No que respeita as
alienagdes, o CD considerou que os processos de alienagdes “(...) ndo sdo pontuais, assumindo antes
um cardter de regularidade e continuidade (...)", pelo que “(...) o procedimento que se encontra em vigor
é o do envio ao Fiscal Unico apds os atos efetivados {(...).”. Referiu, contudo, que o procedimento iria
“(...) ser reavaliado no sentido de encontrar um procedimento alternativo.”.

Em contraditério, o IGFSS refere que a LQIP “(...) ndo foi pensada para entidades que facam da gestio e
alienagdo de imoveis uma das suas atribuicées principais, pelo menos, no que concerne a sujeicdo de
parecer prévio do fiscal dnico.”. Alega igualmente que “(..) a especificidade da gestio, alienacdo e
arrendamento dos imdveis que constituem o patrimonio imobilidrio da segurangca social {..)
fundamentou que fosse aditado o artigo 13-A a Lei Orgénica do IGFSS, IP (...) com vista a exclui-los do
regime juridico aplicdvel ao Estado (...)” e que “(..) mesmo que porventura, da andlise do artigo 13-A
supra ndo se considere manifestamente explicito que desde a sua entrada em vigor existia uma excegcdo
(...) face aos restantes imdveis de outros institutos publicos (...) sempre se deverd registar que o mesmo
evidencia um tratamento de claro diferenciamento reconhecido pelo legislador (..)". Ainda assim, o
parecer do Fiscal Unico poderd e deverd ser efetuado 4 posteriori, como medida de controlo da legalidade,
da regularidade e da boa gestio financeira e patrimonial do instituto, sendo que o IGFSS, IP assim
procede.”.

Sobre as alegacdes produzidas pelo IGFSS importa referir, desde logo, que o diploma que aprovou a
organica do IGFSS?4 prevé, no artigo 6.°, que o fiscal tnico “(..) tem as competéncias fixadas na lei
quadro dos institutos publicos.”. Ora, de entre as competéncias do fiscal tnico previstas na LQIP inclui-
-se “Dar parecer sobre a aquisicdo, arrendamento, alienacdo e oneracdo de bens imdveis (...)”,
designadamente no prazo previsto no n.° 2 do artigo 18.° da LQIP%. Refira-se, ainda, que a aludida
revis3o2® ao diploma que aprovou a orgénica do IGFSS, através da qual foi aditado o artigo 13°-A, manteve
a redacdo do artigo 6.°. Assim, ndo pode admitir-se uma interpretacao que conduz a nao aplicagao do
disposto na lei ou que afete as garantias conferidas pela norma, para além de n3o ter sido demonstrado
ou suportado em evidéncia a alegacdo de que “(...) o tempo administrativo que seria necessdrio ndo é
compativel com o tempo (...)”que eventuais arrendatdrios ou compradores estariam dispostos a esperar,
pelo que argumentacao nao colhe.

Relativamente as contas de 2016, 2017 e 2018, o Fiscal Unico emitiu uma opinido modificada, sob a forma
de escusa de opiniao?, por limitagdes de dambito. As bases para a escusa de opinido, no exercicio de 2018,
assentaram em seis limita¢cdes de dmbito, a maioria das quais jd constavam da CLC de exercicios
anteriores e que n3o foram resolvidas?, destacando-se, para efeitos da andlise realizada na presente
auditoria, que “Os procedimentos de auditoria efetuados sobre as contas de Investimentos Financeiros

23 Cfr. artigo 28.%, n.° 1, alinea d) da Lei n.° 3/2004, de 15 de janeiro, que aprovou a LQIP.

24 Decreto-Lei n.° 84/2012, de margo.

25 Cfr. artigo 28.%, n.° 2. 15 dias a contar da rece¢do dos documentos a que respeitem.

26 O artigo 13.%-A foi aditado ao Decreto-Lei n.° 84/2012, de 30 de margo, pelo Decreto-Lei n.° 33/2018, de 15 de maio.

27 A escusa de opinido é emitida quando os eventuais efeitos das limitagdes do 4mbito sejam tdo profundos e significativos que o Revisor Oficial
de Contas (ROC) ndo tem possibilidade de obter provas de auditoria que sejam apropriadas e suficientes e, consequentemente, ndo estd em
condigdes de expressar uma opinido sobre as demonstragdes financeiras no seu todo.

28 Com vista a resolucdo das limitacdes relativas a saldos devedores e credores no Balanco, pendentes de conciliacdo e rubricas materiais na
Demonstragdo de Resultados, cujo apuramento, controlo e validagdo s3o da responsabilidade do Instituto de Seguranca Social, I.P., e do
Instituto de Informatica, 1.P., bem como sobre os juros de mora, o Fiscal Unico solicitou “(..) 4 Tutela a realizagao de uma auditoria informatica
ao sistema de informagdo financeira (SIF) da seguranga social (...)”, ainda ndo concluida.
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(...) e Imobilizagdes Corpdreas (...) e respetivas Amortizagées do exercicio (...) ndo (...) permitiram aferir
da titularidade e valorizagdo de um conjunto de ativos em 31 de dezembro de 2018, e/ou da existéncia de
eventuais responsabilidades que ndo se encontrem refletidas nas Demonstragées Financeiras, pelo gue
ndo € possivel concluir pela integralidade daqueles saldos, podendo subsistir situagcdes, cuja existéncia
e/ou ocorréncia seja desconhecida e que deveriam ser alvo de desreconhecimento ou de divulgagdo nas
Demonstragcées Financeiras (...)". A este respeito informou o IGFSS que “(...) ao longo de 42 anos de
existéncia do IGFSS, IP ocorreram diversos acontecimentos que influenciaram os saldos patrimoniais
(...). Neste sentido, e face ao tempo decorrido, sé nos é possivel assegurar a documentagdo de suporte
aos acontecimentos ocorridos nos anos mais recentes |(...)".

Em contraditério, o IGFSS informa que “(...) do universo de imdveis transferidos do 1SS, IP para o IGFSS,
IP entre 2005 e 2010, falta regularizar a titularidade de 41 imdvers (...) o problema é que o prdprio ISS, IP
ndo encontra documentos que provem a propriedade destes imdveis o que tem impedido o IGFSS, IP de
os registar (...) estando também a ser avaliada uma solugao legal para resolver o problema.”.

A Portaria n.° 417/2012, de 19 de dezembro, que aprovou os estatutos do IGFSS, define a organizagao
interna dos seus servigos, dividindo-os por unidades orgédnicas operacionais, de suporte e unidades
orgénicas territorialmente desconcentradas.

Organograma sintético do IGFSS

Conselho

Consultivo

. Departamente
H = Gestio e
Gestio Financeira Admini -

Secgdes de Processo

Fonte: IGFSS.

De entre as unidades orgéanicas operacionais do IGFSS, encontra-se o Departamento de Patriménio
Imobilidrio (DPI) ao qual compete gerir o patriménio imobilidrio do Instituto.

Nos anos em andlise, a atividade do DPI focalizou-se na rentabilizagdo do patriménio de renda livre da
seguranca social. Esta orientagdo estratégica, definida no Plano Estratégico 2016-2018, presidiu a
definicdo dos seguintes objetivos e iniciativas estratégicas para o departamento:

Quadro 1 — Iniciativas e objetivos estratégicos do DPI

Iniciativas Estratégicas Objetivos Estratégicos
9.1 Taxa de Satisfacdo dos clientes externos
_ L 9.2 Taxa de ocupagdo de iméveis de renda econémica
4. Planos de a¢3o de venda de iméveis
8.3 Receitas de alienagdo de patriménio imobilidrio
5.1 Valor do patriménio colocado no mercado imobilidrio

Fonte: Elaboragdo prépria e Plano Estratégico 2016-2018.

Em linha com a estratégia aprovada, os Planos de Atividades incluem um conjunto de indicadores
(financeiros, clientes, processos internos, maximizar as vendas e arrendamento, execugdo do orcamento
aprendizagem e crescimento e valorizar o capital humano), assim como metas anuais e intercalares,
sendo estas objeto de um acompanhamento sistematico de forma “(...) a verificar se as varidveis que
contribuem para o cumprimento das metas estabelecidas estio a comportar-se de acordo com o
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planeado. Este controlo visa também a identificacdo e implementacio de agdes corretivas do
desempenho de objetivos/indicadores que estejam aquém do planeado {(...)".

Verificou-se, porém, que algumas das metas?? estabelecidas para o DPI nos Planos de Atividades foram
alteradas ao longo do ano, com vista a melhorar o grau de execugdo. Em consequéncia, as taxas de
execucdo n3o refletem os desvios reais dos resultados alcancados face aos previstos inicialmente.
Verificou-se, ainda, que as altera¢des realizadas ndo foram submetidas a aprovacdo da tutela.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) a andlise das varidveis enddgenas e exdgenas que impactam
nos indicadores de eficiéncia e de resultados em causa aconselharam, oportunamente, a revisio da
estratégia inicialmente definida e, por consequéncia, ao alinhamento e ajustamento das metas.”. Refere,
ainda, que por “(..) esse motivo foram as revisdes de metas intercalares e finais dos indicadores em
aprego aprovadas pelo Membro do Conselho Diretivo com responsavel pelo pelouro do Departamento
de Patrimdnio Imobilidrio (...)”. Conclui que “Sem prejuizo da justificacdo supra, toma-se boa nota da
presente conclusio.”.

29 F.g Plano de atividades de 2017: “receitas de alienagdo”, de 16Me para 10M¢; “redugdo % do saldo de divida”, de 10% para 5%; “taxa de
intervengdes efetuadas”, de 95% para 80%.
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8. Gestao do patriménio imobilidrio

Nos termos dos estatutos3® do IGFSS, compete ao DPI a gestdo do patriménio imobilidrio da seguranga
social, designadamente proceder a realizacio de ag¢des de fiscalizagdo dos imdveis sob sua
responsabilidade, promover procedimentos de empreitadas para execucdo de obras de reparacdo,
beneficiacdo ou conservacdo e acompanhar as obras realizadas, organizar e manter atualizado o cadastro
dos bens imoéveis da seguranca social, elaborar os planos de alienagdo de imdveis, promover as
avaliagBes e preparar e acompanhar a venda de iméveis e proceder a regularizagao registral e predial dos

imoveis da seguranca social.

No desenvolvimento da sua atividade, o DPI utiliza a aplicagao Sistema de Informacdo Financeira (SIF),
que estd organizada em diferentes mddulos de acordo com os processos das diferentes dreas,
designadamente: 1) inventariagdo e caraterizagao do patriménio imobilidrio, assim como toda a relevacio
contabilistica; 2) arrendamento e gestao da divida de arrendatarios e adquirentes de iméveis; 3) aquisicao
de bens e servicos e empreitadas de obras publicas. Além desta aplicagdo, o DPI recorre a diversos mapas
auxiliares elaborados manualmente.

8.1. Composicdo e caracterizagdo do patriménio imobilidrio

Em 2018, o patriménio imobilidrio do IGFSS ascendia a 2.565 imdveis, tendo-se verificado uma
diminuicdo no triénio 2016-2018 de -5,7% (-154), sendo que o maior decréscimo ocorreu entre os anos
de 2016 e de 2017 (-5,3%;-145). Os imdveis destinados a habitagdo destacam-se claramente dos demais,
atingindo um peso de 73,7% em 2018, correspondendo a 1.891 iméveis. Seguem-se os imdveis destinados
a lojas, servigos e escritérios (373) com um peso de 14,5%.

Quadro 2 — Tipologia dos imdveis

Designacgao 2016 2017 2018 A16-18 A % 16-18
Habitag3o 1935 1899 1891 -44 -2,3%
Arrecadagio/Ateliers 127 120 40 -87 -68,5%
Loja/Servigos/Escritérios 270 292 373 103 38,1%
Outros 316 60 60 -256 -81,0%
Instala¢Ges Industriais 40 40 40

Armazéns /Garagens 71 65 63 -8 -11,3%
Terrenos 98 98 98

Total 2719 2574 2565 -154 -5,7%

Fonte: Elaboragdo prépria e Planos de Valorizagdo e Conservagdo de 2017, 2018 e 2019-2020.

De acordo com dados extraidos do SIF, o total de bens imdéveis3' ascendia, no final de 2018, a 7.274
imobilizados ativos3?, dos quais, cerca de 32,8% (2.385) nao estavam valorizados.

30 Cfr. artigo 5.° dos Estatutos do IGFSS, aprovados em anexo a Portaria n.° 417/2012, de 19 de dezembro.

3" Para cada imével pode existir mais do que um ndmero de imobilizado, designadamente nos casos em que existe edificado.

32 Os institutos publicos devem elaborar e manter atualizados, anualmente, com referéncia a 31 de dezembro, o inventério de bens e direitos,
tanto os préprios como os do Estado que lhe estejam afetos, sendo obrigatério o preenchimento de uma ficha de identificagdo por imével cujo
exame veio a revelar falhas, seja por inexisténcia de informagdo obrigatéria, seja por informagdo insuficiente ou incorreta. De acordo com o
IGFSS, “(...) a existéncia de desconformidades na aplicacao de critérios entre a classificagdo CIBE e a classe em que foram registados pode ser
Justificada pelo facto do Sistema de Informagao Financeira ndo validar/correlacionar a classificagio CIBE e as classes em que sdo registados os
bens.”.
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Quadro 3 — Imobilizados ativos em SIF

Imobilizados ativos 2016 2017 2018 A16-18 A % 16-18
Com valoriza¢3o 5015 4918 4889 -126 -2,5%
Sem valorizagdo 2386 2383 2385 -1 0,0%
Total 7401 7301 7274 -127 -1,7%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF-- Mddulo AA.

Funcionalmente, o registo em SIF de iméveis com edificado origina dois nimeros de inventario (um para
o terreno e outro para o edificado). Assim, em SIF, os nimeros de inventdrio ativos totalizaram, em 2018,
7.274, dos quais 4.889 estdo valorizados contabilisticamente e 2.385 ndo se encontravam valorizados.
Esta situacdo foi justificada por erros aplicacionais do SIF aquando do registo das operacdes de abate,
transferéncias e alienagdes de iméveis, bem como de registos de inventario incompletos e/ou incorretos.

No exercicio do contraditério, o IGFSS confirma que “O sistema de informagado financeira, tem algumas
limitagbes ao nivel da gestio do patrimonio imobilidrio (..)”. Refere, ainda, que com “(..) a
implementacdo do SNC-AP irdo ser acauteladas as necessidades especificas da gestdo do patrimonio
imobilidrio.”.

Encontra-se prevista a implementagdo de uma solugdo informadtica que permita gerir os iméveis que
constituem o patriménio da seguranca social, nas dreas de administracdo, conservacdo, avaliagdo e
alienagdo, que deverd “(...) interagir com o sistema SIF/SAP do IGFSS, de forma a garantir a atualizacio
da informagdo necessdria do ponto de vista financeiro.”?. No entanto, constatou-se que as
potencialidades do SIF para a gestdo do patriménio imobilidrio ndo se encontram totalmente
exploradas34.

O exame realizado também revelou falhas: i) no preenchimento das fichas de identificagdo dos iméveis,
seja por inexisténcia de informacao obrigatdria, seja por informacao insuficiente ou incorreta3’; ii) ao nivel
do inventdrio de bens imdveis, ja que, no triénio 2016-2018, foram alienados trés imdveis que n3o se
encontravam inventariados em SIF, nem registados contabilisticamente3®.

Em contraditério, o IGFSS refere que os referidos iméveis “(..) embora pertencentes a titularidade do
IGFSS, IP, ndo se encontravam registados no sistema de informagdo financeira, pelo que foi aguando da
alienagdo (...)” que foi registado “(...) um proveito, refletindo com transparéncia o ato praticado e dando
cumprimento ds regras contabilisticas em vigor (...)”. Porém, também refere que tal procedimento foi
adotado de forma excecional, “(..) sendo qgue o procedimento em vigor (...) é proceder a inventariacido
dos bens imdveis e posteriormente registd-los contabilisticamente, de acordo com as regras do
POCI/SSSS.”.

Salienta-se que, nos termos do referencial contabilistico adotado, o procedimento que foi adotado é
incorreto, na medida em que conduz a uma sobrevalorizagdo dos proveitos e ganhos e
consequentemente dos resultados liquidos dos exercicios.

33 Fonte: anexo | ao oficio n.° 12.005/2019, de 16 de abril, do IGFSS.

34 Verificou-se que n3o se encontravam preenchidos todos os campos de informagao disponiveis.

35 De acordo com o IGFSS, “(...) a existéncia de desconformidades na aplicacdo de critérios entre a classificagio CIBE e a classe em que foram
registados pode ser justificada pelo facto do Sistema de Informagdo Financeira ndo validar/correlacionar a classificacio CIBE e as classes em
que sdo registados os bens.”.

36 Iméveis sitos na Rua Lufs Braille, 19 - Lisboa, na Avenida dos Combatentes da Grande Guerra - Guimardes e na Rua Estevdo Lufs Velho, 23 a
27 - Setubal. Interpelado sobre a situagdo, o IGFSS veio, no oficio IGFSS/17-04-2019/S 12005, referir que “(...) os trés documentos (...) referem-
se ao registo da alienacdo de imdveis que ndo se encontravam registados no balanco (...) neste sentido, o produto da alienagdo foi registado
como proveito de alienagdo.”.
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Um dos procedimentos obrigatérios, na aquisicdo de imoéveis, independentemente da forma dessa
aquisicao¥, é o adequado e correto registo da titularidade de iméveis junto da Conservatéria do Registo
Predial e da Autoridade Tributaria e Aduaneira. A auséncia desses registos, além de afetar a salvaguarda
do ativo subjacente, constitui ainda uma lacuna ao nivel do controlo interno da entidade na area do
patriménio imobilidrio. Acresce, ainda, que a falta de regularizagao da titularidade num imével limita o
campo de atuacdo do legitimo proprietario, impedindo, por exemplo, a sua alienaczo.

Refira-se que o IGFSS, com o objetivo de conferir maior qualidade ao patriménio disponivel no mercado
para venda, iniciou, em 2016, “(..) um trabalho conjunto com o ISS, |.P. para regularizacdo progressiva
do patrimdnio do IGFSS proveniente daquele Instituto, ao nivel da titularidade e dos registos. .

O universo de situagdes a regularizar passou de 68 no inicio de 2016 para 48 no final de 2018,
apresentando uma reducado de 41,2%. Observou-se, no entanto, que a média de anos de cada processo
agravou-se em 1,9 anos, passando de 6,8 anos para 8,7 anos, o que evidencia as dificuldades na
regularizacdo da titularidade de iméveis respeitantes a situagdes mais antigas3®.

Quadro 4 — Regularizagdes da titularidade de imoéveis

Situagdes a regularizar 2016 2017 2018 Total
No inicio 68 61 48 68
Novas situagdes a regularizar 9 3 6 18
Regularizadas no periodo -16 -16 -14 -46
No final 61 48 40 40
% Regularizagoes face ao total 20,8% 25,0% 25,9% 53,5%

Média em anos 6,8 8,4 8,7

Fonte: Elaboracd@o prépria e dados fornecidos pelo IGFSS.

No que respeita aos imdveis devolutos, em 2018, o IGFSS dispunha de 332, tendo registado um aumento
de 4,4% (14) face ao ano anterior (318). Refira-se ainda que, o facto destes imdveis se encontrarem
devolutos, conduz a uma potencial perda de receita para o IGFSS que, por falta de informacao atualizada
e fidvel, ndo foi possivel quantificar.

Em 2018, o imobilizado liquido do IGFSS atingiu os 113,6Ms¢, tendo sofrido, globalmente, no triénio em
andlise, uma reducao de 3,5% (-4,1M€), decorrente da contragdo ocorrida nas vdrias classes do
imobilizado, destacando-se a diminui¢do nos investimentos financeiros (-2,4M<€). As reclassificacGes,
alienagdes e abates e as depreciag¢des justificaram esta evolugdo. Nesse ano, os investimentos financeiros
representam 97,8% (111,1M€) do total do imobilizado bruto e as imobiliza¢des corpéreas 2,2% (2,5M€).

Quadro 5 — Imobilizado liquido

Imobilizado liquido 2016 2017 2018 A16-18 A % 16-18
Imobilizagdes incorpéreas 1230937,50€ - € - € - 1230937,50€ -100,0%
Imobilizagdes corpéreas 3058 169,96 € 2744 070,77 € 2536439,01€ - 521730,95 € -17,1%
Investimentos financeiros 113 469 389,14 € 112 264 221,77 € 111071422,27€ - 239796687 € -2,1%
Total 117 758 496,60 € 115 008 292,54 € 113 607 861,28 € - 4 150 635,32 € -3,5%

Fonte: Elaboragdo prépria.

O patriménio imobilidrio cifrou-se em 2018 nos 63,8M«, representando 56,2% do total do imobilizado
liquido, tendo este diminuido desde 2016 cerca de 0,2%.

37 Compra, dagdo em pagamento, transferéncia, cedéncia, doagdo, etc.

3 Fonte: anexo | ao oficio n.° 12.005/2019, de 16 de abril, do IGFSS.

39 A este respeito, o IGFSS referiu ter encetado contactos com o ISS, em 2016, no sentido de defini¢do de procedimentos a observar aquando da
transferéncia de iméveis do ISS para o IGFSS.
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Os imoveis distribuem-se pelas rubricas de imobilizado corpéreo (respeitante aos iméveis ocupados
pelos servicos do IGFSS) e de investimentos financeiros (referente aos imdveis de rendimento e imdveis
destinados a alienagdo). Em 2018, estes ultimos representavam 96,2% (61,4M¢€) do total do patriménio
imobilidrio contra 3,8% (2,5M¢€) dos imdveis afetos ao imobilizado corpéreo.

Quadro 6 — Valor do patriménio imobiliario

Ativo liquido 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18

Imobilizado liquido 117 758 496,60 € 115008 292,54€ 113 607 861,28 € -4 150 635,32 € -3,5%

Iméveis 66 303 397,50€ 64896577,79€ 63809913,75€ -2493483,75€ -38%
Investimentos financeiros 63 623 469,83 € 62 331 944,44 € 61 358 859,61 € -2264610,22 € -3,6%
Imobilizado corpéreo 267992767 € 2564 633,35€ 2451054,14 € -228 873,53 € -8,5%
Peso face ao imobilizado liquido 56,3% 56,4% 56,2%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Considerando a natureza do patriménio imobilidrio, verifica-se que, em 2018, os terrenos ascenderam a
30,2M¢ e o edificado a 33,6M¢, sendo que, no triénio, registou-se uma diminui¢ao de 7,0% do valor do
edificado (-2,5M€) e um aumento de 0,1% (0,02me) dos terrenos.

Quadro 7 — Natureza do patriménio imobilidrio

Iméveis - Ativo liquido 2016 2017 2018 Peso A 16-18 A % 16-18
Terrenos 30200407,76 € 30441984,86€ 30220054,80€ 47,4% 19 647,04 € 0,1%
Edificado 36102 989,74€ 3445459293€ 3358985895€ 52,6% -2513130,79€ -7,0%
Habitagcdes 28 33011541€ 27077014,53€ 26791264,22€ 42,0% -1538851,19€ -5,4%
Edificios 582544897€ 5534671,22€ 5069266,76€ 7,9% -756 182,21€ -13,0%
Edificios administrativos e outros 1947 425,36 € 1842 907,18 € 1729327,97€ 2,7% -218 097,39 € -11,2%
Total 66 303 397,50 € 64 896 577,79 € 63 809 913,75 € 100,0% -2 493 483,75 € -3,8%

Fonte: Elaboragdo prépria SIF.

O edificado tem vindo a aumentar a sua taxa de obsolescéncia, tendo passado de 27,1% em 2016 para
31,3% em 2018, representando um incremento na mesma de 13,8%. Estima-se que, a este ritmo de
crescimento, o edificado encontrar-se-4 totalmente depreciado no decurso do ano de 20404°.

Quadro 8 — Taxa de obsolescéncia do edificado

Imodveis 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18
Edificado bruto 49 531908,19 € 48 664 843,12 € 48 873 231,57€ - 658 676,62 € -1,3%
Edificado liquido 36 102 989,74€ 34 45459293€ 33589858,95€ -2513130,79€ -7,09%
Depreciagdo acumulada 13 428 918,45 € 14 210 250,19 € 15283 372,62€ 1854454,17 € 13,8%
Taxa de obsolescéncia 27,1% 29,2% 31,3%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

O resultado da atividade corrente da gestao do patriménio imobilidrio# ascendeu a -540,4me€ em 2018,
tendo-se agravado em 5,5% (-28,4me) face a 2016. Ao longo do triénio, os custos foram sempre
superiores aos proveitos, podendo-se concluir da ineficiéncia desta drea de negécio do IGFSS. Note-se,
porém, que nesta andlise ndo estdo incluidas as operagdes com impacto ao nivel dos resultados

extraordindrios.

Quadro 9 — Investimentos em imdveis — Resultados da atividade corrente

Investimentos em iméveis - Atividade corrente 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18
2437 370,21€ 2305614,60€ 2294 834,61€ -142 535,60 € -5,8%

2949 350,70€ 3 140874,11€ 2835209,12€ -114141,58 € -3,9%
-511 980,49 € -835 259,51 € -540 374,51 € -28 394,02 € 5,5%

Proveitos do exercicio - Rendas
Custos diretos do exercicio

Resultado
Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

4° Férmula: 1/[(Var% 2016-18) /3] = 1/(13,8%/3) = 21,7 anos.
41 Reconhecido como investimento financeiro, ndo incluindo as operacdes relacionadas com alienagdes.
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A andlise mais detalhada dos custos diretos com os investimentos em iméveis permite concluir que, em
2018, cerca de 36,7% (1.041,3me) respeitam a despesas gerais, 23,8% (674,6me€) a custos com o pessoal
e 35,7% (1.013,0me) relativos a amortiza¢des do exercicio. Ja as provisdes tém cardcter residual (3,7%;
106,3me).

Quadro 10 — Custos diretos com investimentos em imdéveis

Custos diretos com investimentos em imoéveis 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18
Amortizagdes de investimentos em imdveis 1010207,63€ 1007 490,76 € 1013023,13 € 2 815,50 € 0,3%
Despesas gerais com investimentos em imdveis 984 510,41€ 1318057,81€ 1041295,74€ 56 785,33 € 5,8%
Custos diretos com o pessoal 709 990,50 € 678 617,86 € 674 632,17 € -35 358,33 € -5,0%
Provisdes para cobranca duvidosa de rendas 244 642,16 € 136 707,68 € 106 258,08 € -138 384,08 € -56,6%
Total 2 949 350,70 € 3 140 874,11 € 2 835 209,12 € -114 141,58 € -3,9%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF

Em 2018, cerca de 88,1% (917,4m€) das despesas gerais com investimento em imdveis respeitam a:
condominio (42,5%; 442,6me), conservagao e reparagao (31,6%; 329,1m<) e correios (14,0%; 145,8me).
No triénio estas despesas aumentaram 5,8% (+56,8m€) passando de 984,5me, em 2016, para 1.041,3me
em 2018.

Note-se que o IGFSS n3o dispde de contabilidade de gestao na drea do patriménio imobilidrio, limitando-
se a afetar custos e proveitos a unidade orgénica responsavel4?, relevando-se esta tarefa insuficiente para
a obtencdo de informac3o util e tempestiva, que auxilie e sustente a adequada tomada de decis3o.

Em sede de contraditério, o IGFSS refere que a “(...) definicdo da estrutura da contabilidade de gestao,
foi efetuada em 2001, aquando da implementacdo do POCISSSS e do Sistema de Informagao Financeiro
(SIF)” e que com a adogdo do SNC-AP “(..) irdo ser avaliadas as necessidades especificas da
contabilidade de gestio e decidido qual o melhor modelo a ser adaptado nesse mesmo sistema (...)".

No dmbito das despesas com investimentos em imdveis, verificou-se, ainda, que o pagamento do
contrato de empreitada de obras publicas, celebrado em 10 de julho de 2017, relativo a recuperagao
integral de 5 fogos devolutos na Moita e Montijo43, com origem em procedimento por ajuste direto,
pelo preco contratual de 68.131,27¢, foi efetivado pelo IGFSS, em 19 de outubro de 2017, sem a devida
publicitacdo do contrato no portal da /internet dedicado aos contratos publicos, denominado Portal
BASE45, conforme estabelecido no artigo 127.°, n.° 1, do CCP.

A publicitagdo do supracitado contrato somente ocorreu em 8 de abril de 20194, 536 dias apds o
pagamento, no seguimento de interpelagao efetuada por este Tribunal4.

Questionado sobre o assunto, o IGFSS veio referir que “(..) os colaboradores afetos a drea de
conservagdo tentaram realizar a publicitacdo do mesmo, sendo que se verificou que os blocos de dados
ndo tinham transitado da plataforma eletrénica utilizada no 4mbito da contratagdo publica “Vortal” para
o Portal Base”, acrescentando que “(...) foram desenvolvidas vdrias diligéncias junto da entidade gestora
da Plataforma, solicitando a transmissdo dos blocos de dados (...)” e que “(...) ndo obstante os esforco
desenvolvidos, ndo se concretizou a transmissdo dos dados necessdrios para a comunicagdo ao Portal
Base até 4 data da rececdo da fatura.”8.

O IGFSS veio reconhecer que procedeu ao pagamento da faturagdo com conhecimento da necessidade
de publicitagdo do contrato nos termos da lei, argumentando, no entanto, que “Considerando os prazos

42 Através de centros de custo e centros de lucro existentes no SIF.

43 Processo “EP-2017 (1001) /10038 - Recuperagdo integral de 5 fogos devolutos na Moita e Montijo”.

44 Nos termos do artigo 19. °, alinea a), do Cédigo dos Contratos Publicos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de janeiro, na redagdo
dada pelo Decreto-Lei n.° 149/2012, de 12 de julho.

45 A Portaria n.° 57/2018, de 26 de fevereiro, regula o funcionamento e gestdo do «Portal BASE».

46 Registo no Portal BASE: Procedimento n.° 2911776, Contrato n.° 5469881, Relatério n.° 6354910.

47 Registo de saida n.° 9775/2019 — DAV, de 4 de abril.

48 Oficio n.° 12005/2019 do IGFSS de 17 de abril.
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de pagamento contratualmente previstos, e com o objetivo de evitar o pagamento de juros de mora, a
fatura foi remetida para pagamento, quando ainda se encontrava em curso o esfor¢o por parte dos
servigos do DPI para a regularizagdo do processo no Portal Base em conjunto com a Vortal.”.

Ora, dado que existe a possibilidade de ser efetuado o registo manual dos contratos no Portal BASE pelas
entidades registadas, poder-se-ia ter ultrapassado o referido constrangimento ocorrido na aplicacao
informatica Vortal.

Finalmente, de referir que, apesar da vasta carteira de iméveis, o IGFSS era arrendatdrio de seis iméveis
no final de 2018, distribuidos por quatro distritos da drea geografica da DGIS. O gasto mensal ascendia
a 6,3m€ mensais, o que representava 75,2m€ anuais. Cinco desses arrendamentos estavam afetos as
seccdes de processo executivo de Santarém (2), Settbal (1) e Evora (2), sendo que um arrendamento em
Lisboa estava afeto aos servicos comuns do IGFSS e destinado a arquivo e depésito de bens.

A antiguidade média dos contratos de arrendamento situou-se, no final de 2018, nos 13,9 anos, tendo o
montante acumulado pago pelo IGFSS relativo aos contratos de arrendamento, vigentes a 31 de
dezembro de 2018, ascendido a 647,7me. Os arrendamentos de Evora (os mais recentes) representavam
36,5% (236,7m¢), seguindo-se os de Santarém com 29,0% (188,2me).

No corrente ano, os contratos de arrendamento de Santarém e Setubal foram denunciados, com efeitos
a 31 de julho de 2019 e a 30 de novembro de 2019, respetivamente#. Face a esta situagdo perspetiva-se
uma poupanca nos gastos anuais com arrendamentos na ordem dos -38,8me, representando uma
redugdo, com referéncia a 2018, de -51,5% no total dos gastos efetuados.

8.2. Aquisicdo de imdveis

O vasto patriménio imobilidrio do IGFSS é constituido por edificios e terrenos, provenientes das antigas
Caixas de Previdéncia, da reorganizacao de servicos da segurancga social e de dagdess® em pagamento
para regularizacdo de dividas a segurancga social.

As dagdes em pagamento de bens imdveis constituem uma modalidade de regularizagdo, total ou parcial,
de dividas a seguranca social. Em 2017, na sequéncia de observa¢des do TC [cfr. PCGE de 2015],
designadamente que a receita obtida com a alienagdo de imoéveis com origem em dacdes em
cumprimento foi, em regra, inferior aos valores atribuidos para efeitos de dagdo, foram revistos os
procedimentos a adotar “(...) na avaliacao dos bens imobilidrios propostos para dagdo (...)", no sentido
de que o valor atribuido aos bens propostos em dagao refletisse “(...) todos os riscos conhecidos que
possam vir a afetar esse mesmo valor, e que se reforce a garantia de uma efetiva cobrabilidade da divida,
minimizando os riscos de perdas financeiras futuras para o IGFSS.”s'.

Uma proposta de dagao em pagamento apresentada em janeiro de 2016, que havia merecido despacho
de aceitagdo do CD do IGFSS, por determinacdo da Secretdria de Estado da Seguranca Social (SESS)5?,
de marco de 2017, foi reanalisada a luz dos novos procedimentos e critérios de avaliagdo de imdveis
propostos em dagdo. Em consequéncia da reanalise, a proposta de regularizagao de divida através de
dagdo n3o foi aceite. Assim, no triénio 2016-2018, ndo integraram o patriménio do IGFSS quaisquer
imoveis provenientes de dag¢oesss.

49 Conforme referido pelo IGFSS a pp 5-6 do oficio n.° 15580/2019, de 21 de maio.

5° A dagdo em cumprimento encontra-se prevista no artigo 837.° do Cédigo Civil, consistindo na admissibilidade, mediante assentimento do
credor, do devedor efetuar a prestagdo de coisa diversa da que é devida como forma de extingdo de uma obrigagdo. De forma andloga, o artigo
196.° do Cédigo dos Regimes Contributivos do Sistema Previdencial da Seguranca Social, aprovado pela Lei n.° 110/2009, de 16 de setembro,
prevé a possibilidade da segurancga social “(..) aceitar em pagamento a da¢do de bens mdveis ou imdveis, por parte do contribuinte, para a
extingdo total ou parcial de divida vencida.”.

5! Deliberagdo n.° 1/2017, de 19 de janeiro, do CD do IGFSS.

52 A dagdo em pagamento carece de autorizagdo do membro do Governo responsével pela 4rea da seguranca social. Cf. n.° 7.° do artigo 196.°
do Cédigo dos Regimes Contributivos do Sistema Previdencial de Seguranga Social.

53 O dltimo processo de dagdo em pagamento aceite foi concretizado em 27 de dezembro de 2012.
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A aquisicao de patriménio imobilidrio através da transferéncia de imdveis do ISS, a medida que estes vao
sendo libertados pelos seus servigos ou regularizada a sua titularidade, é realizada ao abrigo do disposto
no artigo 4.°, n.° 1, do Decreto-Lei n.° 112/2004, de 13 de maio%+.

No triénio 2016-2018, foram transferidos para o IGFSS um total de 25 imdveis (correspondentes a 38
numeros de imobilizado/inventdrio)s, valorizados a custo histérico, que totalizaram em termos liquidos

1,3Me.

Quadro 11 — Transferéncia de iméveis do ISS

Iméveis transferidos 2016 2017 2018 Total

N.° iméveis fisicos transferidos 7 14 4 25

N.° imobilizado/inventario registados 10 21 7 38

Valor bruto 642 154,97 € 1006 560,19€ 7 255,21€ 1655970,37€
Média valor bruto 91736,42 € 71897,16 € 1813,80€ 66238,81€
Valor liquido 529120,48€ 761784,93€ 2854,45€ 1293 759,86€
Média valor liquido 75588,64€ 54413,21€ 713,61 € 51750,39€

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Na anélise efetuada as transferéncias de imoéveis do ISS, no triénio em andlise, detetaram-se as seguintes
falhas:

1. falta de transferéncia da componente do imdvel relativa ao edificados®;

2. transferéncia de iméveis sem a desagregacio entre terreno e edificado.

Identificaram-se, ainda, regularizagdes de imobilizados, designadamente da componente respeitante a
terrenos, de imdveis transferidos pelo ISS nos exercicios de 2008 e de 20105 e quatro processos de
transferéncia de iméveis entre o ISS e o IGFSS%9, que, apesar de devidamente instruidos ao nivel juridico
e registral em 2018, nao foram reconhecidos contabilisticamente no IGFSS nesse ano, alegadamente por
0 ISS ndo ter procedido a transferéncia contabilistica em SIF dos respetivos imobilizados, o que prejudica
a fiabilidade da informacao financeira de ambas as entidades.

Sem prejuizo, nota-se que o IGFSS tem procedido a um esforgo de “(...) atualizagdo dos dados em SIF,
designadamente na ligacdo SIF-AA, com o Modulo de RE, bern como ao nivel da identificaco e abate de
imobilizados duplicados em SIF, assim como verificacdo de imobilizados sem terreno agregado,
realizando-se a respetiva correcdo. .

Em contraditério, o IGFSS refere que “(..) existe um esforco de ambos os institutos com vista a
regularizagdo das situagcées pendentes, sendo que os imdveis estdo identificados e sdo conhecidos.”. Por
sua vez, o ISS refere que “(...) hd efetivamente um trabalho conjunto com o Instituto de Gestdo Financeira
da Seguranga Social, IP para a regularizacdo progressiva de todas as situagcées do patrimdnio {(...)".

54 O patriménio imobilidrio do ISS que n3o se encontre afeto & utilizagdo pelos respetivos servigos ou como equipamento social é transferido,
sem qualquer formalidade, para o IGFSS.

55 Os terrenos associados a construgdes devem ser inventariados de forma auténoma. Assim, nestes casos, um imével tem dois imobilizados/n.°
inventdrio, um para o terreno e outro para o edificado.

56 No imével com a designacdo Prédio em ruinas - Gafanha da Encarnagdo, o ISS procedeu, em 11 de janeiro de 2017, a transferéncia para o
IGFSS da parte respeitante ao terreno (n.° imobilizado/inventério ISS: 421000000199), tendo ficado em falta a parte referente ao edificado (n.°
imobilizado/inventdrio ISS: 422000000248).

57 Em 2016, o imével sito na Rua D. Marcelino Franco n®19, e em 2017 os iméveis “Posto Médico Costa Nova do Prado” e “Cabanas da Concei¢do
— Cabanas de Tavira”.

58 Regularizagdo da componente respeitante ao terreno dos iméveis “Bairro da Casa do Povo de Benavente, 13” (edificado transferido em 2010)
e “Bairro da Casa do Povo de Benavente, 44" (edificado transferido em 2008), com os n.°s de imobilizado/inventdrio 41400009930 e
41400009931 do IGFSS.

59 Iméveis com a denominagdo “Rua de Elvas, s/n — CRP 573, 574, 575 e 850 — Santa Euldlia”, com data do auto de transferéncia de 14 de setembro
de 2018, com os numeros de inventdrio no ISS: 421000000617, 421000000618, 421000000619, 421000000621, 422000000605,
422000000606, 422000000607, 422000000609.

60 Cfr. anexo ao oficio n.° 12.005/2019, de 16 de abril, do IGFSS.
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8.3. Cedéncia de imdveis

O IGFSS pode transferir®’, sem qualquer contrapartida, de acordo com critérios a estabelecer para a
alienagdo do parque habitacional de arrendamento publico, a propriedade de prédios ou das suas fragdes
que constituem agrupamentos habitacionais ou bairros, bem como os direitos e obrigacdes a estes
relativos e aos fogos em regime de propriedade resoltvel, as seguintes entidades: municipios e empresas
municipais; institui¢des particulares de solidariedade social ou pessoas coletivas de utilidade publica
administrativa®2; e IHRU.

A transferéncia do patriménio é antecedida de acordos de transferéncia e efetua-se por auto de cessao
de bens. O arrendamento das habita¢des transferidas fica sujeito ao regime do arrendamento apoiado
para a habitacdo ou de renda condicionada, podendo os fogos vir a ser alienados aos respetivos
moradores nos termos do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, na sua redagao atual.

No triénio 2016-2018, o total de iméveis cedidos pelo IGFSS ascendeu a 332 (integralmente a entidades
publicas), com destaque para 2016 em que foram cedidos 312. Apenas um dos imdveis cedidos no
periodo n3o era de renda apoiada.

O montante liquido dos iméveis cedidos no triénio totalizou 191,7me. A entidade privilegiada para a
cedéncia de imdveis foi o IHRU, que recebeu 270 imdveis (163,3me), seguindo-se os Municipios de

Mour3do (25), Portalegre (19) e Tomar (16), todos de renda apoiada.

Quadro 12 — Cedéncia de imdveis por entidade beneficidria

R ) 2016 2017 2018 Total Peso

Cessiondrios

Quant. Valor Quant. Valor Quant. Valor Quant. Valor Quant. Valor
IHRU, I.P. 270 163 302,14 € 270 163 302,14 € 81,3% 85,2%
Municipio de Mourao 25 17 082,13 € 25 17 082,13 € 7,5% 8,9%
Municipio de Portalegre 19 8 310,98 € 19 8 310,98 € 5,7% 4,3%
Municipio de Tomar 16 1784,12 € 16 1784,12 € 4,8% 0,9%
Municipio do Barreiro 1 191,54 € 1 191,54 € 0,3% 0,1%
SCML 1 990,56 € 1 990,56 € 0,3% 0,5%
Total Geral 312 182 359,93 € 20 9 301,54 € - 332 191 661,47 € 100,0% 100,0%
Peso 94,0% 95,1% 6,0% 4,9% - 100,0% 100,0%

Fonte: Elaborag@o prépria, Relatérios de Atividades e SIF.

Gréfico 1 — Iméveis cedidos no periodo 2006-2018
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Fonte: SIF e Planos Comerciais e Relatérios de Atividades.

De acordo com IGFSS, os imdveis cedidos de renda apoiada caraterizavam-se por terem uma vida util
em estado avancado, carecendo de intervencdes de elevado montante na sua recuperagdo e conservagao,
nao compensada pelo valor das rendas cobradas, pelo que, a cedéncia destes iméveis tera logrado uma
poupanca.

6 Tendo subjacente uma previsdo legal introduzida no OE 2005 e que tem sido replicada nas sucessivas Leis do Orcamento do Estado.
Relativamente ao triénio em andlise: artigo 6.2, n.° 1, da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de margo, e artigo 7.°, n.° 1, das Leis n.° 42/2016, de 28 de
dezembro, e 114/2017, de 29 de dezembro.

62 Desde que prossigam fins assistenciais e demonstrem capacidade para gerir os agrupamentos habitacionais ou bairros a transferir.
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Neste contexto, valoriza-se de forma positiva que o patriménio imobilidrio de renda apoiada, pelo seu
cariz de apoio social, possa, eventualmente, ser transferido, com ganhos de eficiéncia e eficicia na gestao
publica deste patriménio, para a alcada de outras entidades mais préximas da realidade social da sua
esfera geogréfica e com especializagdo nesta drea. Tal medida possibilitaria, ainda, por via de economias
de escala, uma reducdo nos custos subjacentes a gestdo e administragdo do patriménio imobilidrio
relativo a renda apoiada, contribuindo para a sustentabilidade da seguranca social, uma vez que o
financiamento dos custos de administracdo, benfeitorias, conservacio e requalificacio destes imoéveis

para apoio social é maioritariamente suportado por receitas provenientes do sistema previdencial.
8.4. Alienacdo de imoveis

O produto da alienacio de iméveis da seguranca social reverte para o Fundo de Estabiliza¢do Financeira
da Seguranca Social (FEFSS), nos termos do , artigo 91.°, n.° 2, da Lei n.° 4/2007, de 16 de janeiro,
alterada e republicada pela Lei n.° 83-A/2013, de 30 de dezembro, que aprovou a Lei de Bases do Sistema
da Seguranca Social, do artigo 17.°, n.° 1, alinea b), do Decreto-Lei n.° 367/2007, de 2 de novembro®%4, e
do estatuido nas leis do OE®s.

O numero de imdveis a alinear anualmente encontra-se previsto nos planos comerciais/alienagao e
arrendamento, ficando igualmente estabelecido o montante anual previsto a arrecadar. No entanto, nota-
se que a selecdo dos imoéveis a alienar ndo se encontra suportada em estudos econémico-financeiros,
sendo sustentada numa “(...) /ista de devolutos, suscetiveis de colocacdo no mercado (...)". Acresce que
“(..) os imdveis devolutos referentes a cada segmento sdo relativos ao patrimdnio disponivel em cada
ano, encontrando-se condicionados ao seu estado de regularizacdo, designadamente, relativo a
titularidade (...) avaliagées e certificacées e regularizacées em SIF |(...) 6.

A falta de suporte técnico-financeiro adequado na selecdo dos iméveis a alienar®?, bem como o facto do
IGFSS nao dispor de informacao relativa ao valor real (de mercado) da totalidade do seu patriménio
imobilidrio suscetivel de alienacdo, potencia uma eventual perda de receita, ndo assegurando a
maximizacao na rentabilizacdo destas operagdes.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) ndo existe risco de "uma eventual perda de receita" uma vez
qgue qualquer processo de alienagdo ou arrendamento € sujeito a avaliacdo, em momento prévio a
autorizagdo do Conselho Diretivo, por peritos avaliadores certificados e por técnicos internos com
formagdo nessa drea, para determinagdo do valor base (..)”. Considera, assim, que “(..) estdo
consagrados os instrumentos adequados para que o processo de alienacdo de imdveis (...) seja
suportado numa andlise econdmico financeira, conforme é adequado.”. No mesmo sentido se
pronunciou o Ministro do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social.

Note-se que a andlise realizada no 4mbito de um estudo de natureza econémico-financeira é mais
abrangente do que a realizada no 4mbito de um relatério de avaliagdo de imével®. O estudo econémico-
financeiro envolve uma andlise integrada da carteira de iméveis detidos para alienagdo, uma andlise de

53 Note-se que o orgamento de funcionamento do IGFSS (orcamento de administracdo) é financiado através das fontes correspondentes aos
sistemas de prote¢do social de cidadania e previdencial, na proporg¢ao dos respetivos encargos. Cf7. artigo 90.°, n.° 4, da LBSS.

64 O artigo 17.°, n.° 1, alinea b), do Decreto-Lei n.° 367/2007, de 2 de novembro, que estabeleceu o quadro genérico do financiamento do sistema
da seguranca social, determina que “Nos termos do artigo 91.° da Lei de Bases, constituem receitas do sistema previdencial capitalizagdo,
integrando o Fundo de Estabilizagcdo Financeira da Seguranga Social, as receitas resultantes de (...) Alienagdo do patrimdnio do sistema de
seguranga social.”.

85 Cfr. artigo 69.° da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de marco (OE de 2016), artigo 91.° da Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro (OE de 2017), e artigo
116.° da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro (OE de 2018).

66 Cfr. oficio n.° 12.005/2019, de 16 de abril, do IGFSS.

57 Para além de também n3o existir fundamentacio relativa & op¢do de alienagdo dos iméveis em conjunto (por prédio) ou por fragdo. Como,
por exemplo, no imével “Rua do Bonjardim — Porto”. Questionado sobre a justificagdo/fundamentagdo para a alienagdo do prédio, constituido
em propriedade horizontal, como um todo, em vez da alienagio em fragdes, o CD informou que se tratou de uma opgao gestiondria.

68 Cuja estrutura estd definida estabelecida no anexo a Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro, que regula o acesso e o exercicio da atividade dos
peritos avaliadores de imdveis que prestem servigos a entidades do sistema financeiro nacional.

28



TRIBUNAL DE

== CONTAS

risco, designadamente das perspetivas de evolugdo do mercado imobilidrio, a avaliagao de alternativas,
tal como a op¢do de alienagdo de prédios urbanos como um todo ou fragdo a fracio, a quantificagcao dos
custos de conservagdo e manutencdo dos ativos, entre outros. Com efeito, a avaliagdo do imével é apenas
um componente de um estudo econémico-financeiro.

Note-se, ainda, que o IGFSS recorreu apenas a uma avaliagdo, o que contraria as melhores praticas no
que concerne a avaliacdo de iméveis, de acordo com as quais devem ser realizadas pelo menos duas
avaliagdes, de modo a reforcar as garantias de que o preco da avaliag3o corresponde ao justo valor do
imovel, tendo-se identificado imdveis alienados por um montante superior a 200% ao valor de mercado
atribuido na avaliagdo realizada®s.

Finalmente, salienta-se que os responsdveis devem munir-se de todos os instrumentos relevantes que
lhes permita suportar adequadamente a tomada de decisdo, com vista a maximizagao dos ganhos ou a
minimizacdo das perdas, entendendo-se assim, que a elaboragdo de estudos econémico-financeiros
constituem uma mais-valia para a tomada de decisao.

Relativamente ao patriménio imobilidrio do IGFSS integrado no regime de renda livre, o artigo 20.°, n. 1,
do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, estabelece que os imdveis nao afetos a habitag3o social, bem
como as fra¢des ndo habitacionais e terrenos que n3o sejam afetos a programas de habitagao social, “(...)
sgo alienados pelo valor a fixar pela livre negociagdo entre as partes e nos termos e condigdes a acordar.”.

No triénio 2016-2018, os procedimentos aplicveis a alienagao de iméveis de renda livre encontravam-se
definidos no Regulamento de Alienagdo de Imoéveis (RAI), aprovado pelo CD em 18 de abril de 20137°,
que, no triénio em apreco, vigorou até 23 de maio de 2017, bem como no Regulamento de Alienagao de
Iméveis por Via Eletrénica (RAIVE)” e Regulamento de Alienagdo e Arrendamento por Procedimento
Direto, ambos aprovados pelo CD, em 18 de maio de 2017.

De acordo com o RAI, a alienagdo de imdveis poderia ser efetuada por “(...) procedimento de ajuste direto
(...)’7 ou por concurso?, garantida a transparéncia, designadamente através da sua publicitacio, e
concorréncia efetiva’4 nos procedimentos de alienag3o.

Compete ao DPI promover as avaliacbes e preparar e acompanhar a venda e também o arrendamento de
imoveis?s. Assim, para determinagdo do valor base do procedimento de alienag3o, os imdéveis “(...) sdo
sujeitos a avaliagdo por peritos avaliadores inscritos na CMVM, cumprindo os critérios da “Ethics and
Standarts” do RICS (..), ou seja, a garantia de que s3o usados critérios éticos de avaliagbes
internacionais, na valorizagdo de ativos de fundos de investimento (...)"7°. No entanto, o instituto recorre

%9 F.g., imével sito na Rua Frederico Ramos Mendes, n.° 54 — Alvor, em que o valor de alienagdo (160,0me) foi superior em 249% ao valor da
avaliagdo (64,2me); imovel sito na Rua Nova da Alfdndega, n.>> 74/76 em que o valor de alienagdo (553me) foi superior em 279% ao valor da
avaliagdo (197,9me).

7° O Regulamento de Alienagao de Iméveis, aprovado pela Deliberagdo n.° 83/2013, do CD do IGFSS, em 18 de abril, foi objeto de um conjunto
de altera¢des nos anos seguintes, destacando-se as relativas a taxa de juro legal no caso da prorrogacgdo para a realizagdo de escritura de compra
e venda e as condi¢bes de pagamento para iméveis de valor superior a 500me.

7 Alterado a 23 de agosto de 2017.

72 Procedimento distinto da figura do ajuste direto previsto no Cédigo dos Contratos Publicos (CCP). Em contraditério, o IGFSS refere que “(...)
importa salientar as claras diferencas que distanciam os dois procedimentos (...)"”. No que concerne ao ajuste direto previsto no CCP (...) a
entidade adjudicante ativamente escolhe uma contraparte para que apresente uma proposta (...)”, enquanto que “(...) no procedimento de venda
direto por ajuste direto previsto nos regulamentos de alienagdo de imdveis, o IGFSS, IP ndo procede ao convite de qualquer entidade {(...)".

73 O concurso é publicitado no site da seguranca social (www.seg-social-patrimonio.pt) e as propostas, apresentadas até as 18hoo do ultimo dia
do prazo fixado no concurso, por escrito e assinadas, em sobrescrito fechado com identificagdo no exterior, do nome do concorrente e do imével
a que concorre, sdo obrigatoriamente acompanhadas pela documentagdo prevista no regulamento. As propostas s3o abertas em ato publico a
realizar no segundo dia util seguinte & data limite para a apresentagdo de propostas, perante uma comissdo composta por 3 membros nomeados
pelo CD, sob proposta do DPI, sendo classificadas segundo o critério do prego mais elevado, ficando excluidas as propostas com valor inferior
ao valor base de licitagdo do imdvel.

74 Cfr. artigo 3.° e 4.° do RAL.

75 Cfr. artigo 5.°, alinea e), dos Estatutos do IGFSS, anexo a Portaria n.° 417/2012, de 19 de dezembro.

76 Cfr. informacdo anexa ao oficio n.° 12005, de 16 de abril, do IGFSS.
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apenas a uma avaliagdo por imdvel”, o que contraria as melhores praticas no que concerne a avaliagdo
de imdveis, de acordo com as quais devem ser realizadas pelo menos duas avaliagdes?®.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) a duplicacdo de um relatdrio duplica o encargo financeiro na
sua aquisicdo, pelo que se entende que o IGFSS, IP adota a metodologia que melhor combina o
custo/beneficio, atento o principio da economia que subjaz a gestio da coisa publica, ndo existindo, em
nossa opinido, razio bastante para se alterar o procedimento {(...)".

Ora, os custos relativos a aquisi¢ao de servicos de avaliagdo de iméveis rondam os 100€79, um montante
exiguo face aos beneficios que advém do reforco das garantias de que os pregos atribuidos aos iméveis
nas avaliagdes, que suportam o preco base dos procedimentos de alienacdo, correspondem ao justo valor
dos imdveis, especialmente nos iméveis de maior valor, pelo que a argumentagado apresentada nao colhe.

A selecdo dos peritos avaliadores de imdveis, no triénio 2016-2018, foi efetuada com recurso a uma bolsa
de fornecedores constituida por dezanove peritos avaliadores inscritos na Comissdo do Mercado de
Valores Mobilidrios (CMVM)2, com qualificagdes, competéncias e experiéncia profissional adequadas
para o desempenho das respetivas func¢des, que por iniciativa prépria manifestaram interesse em fazer
parte da referida bolsa.

Contudo, considera-se que a forma de integracdo de peritos avaliadores de imdveis na bolsa de
fornecedores n3o garante os principios da transparéncia, da igualdade e da concorréncia, uma vez que
nado se encontra assegurada a publicitacdo dos procedimentos pré-contratuais. A deficiente publicitagao
impede o conhecimento por parte de potenciais interessados e prejudica uma competic3o livre entre eles,
que proporcionaria o aparecimento de propostas contratuais economicamente mais vantajosas.

Por norma, eram dirigidos convites a trés peritos avaliadores constantes da bolsa de fornecedores com
vista a apresentacdo de proposta, sendo o critério de escolha o da proposta economicamente mais
vantajosa. Note-se que, esta selecdo também fica prejudicada na medida em que a bolsa de fornecedores
estd limitada a um reduzido numero de peritos, condicionando uma adequada diversificagdo e rotacdo

dos mesmos.

Acresce que um dos critérios subjacentes a sele¢ao dos peritos avaliadores de iméveis a consultar foi o
valor faturado e pago, designadamente por forma a que esse valor nao ultrapassasse o montante maximo
estabelecido pelo Cédigo dos Contratos Publicos (CCP) para realizag3o de ajuste direto simplificado, o
que também prejudica a obten¢ao da melhor proposta.

Sem prejuizo, nota-se que “(...) desde o ano de 2017 a prdtica instituida é alargar o 4mbito da consulta a
um minimo de cinco fornecedores (...). Com a implementacdo em margo de 2018 de duas avaliacbes
para as vendas por procedimento djreto as consultas sdo alargadas a um universo que pode ir até aos 10
fornecedores.’®.

O total de iméveis alienados no triénio 2016-2018 foi de 147, no montante global de 40,8M€. O montante
da avaliagdo dos imdveis alienados foi de 37,0M€%, correspondendo a um valor médio de 251,6me.

77 A avaliagdo é utilizada como referéncia para determinagdo do valor base de alienagdo. Nos casos em que os iméveis serdo alienados a entidades
publicas sdo realizadas duas avalia¢des.

78 Incorrendo no risco do valor da avaliacdo n3o refletir o real valor de mercado do imével.

79 E.g. contrato n.° 2206829, publicado no Portal Base em 25 de maio de 2016 e contrato n.° 4060985, publicado no Portal Base em 28 de
dezembro de 2017.

82 Em cumprimento das normas estabelecidas na Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro.

8 Cfr. informagdo anexa ao oficio n.° 16.319/2019, de 27 de maio, do IGFSS.

82O montante das avaliagdes considerado corresponde ao valor atribuido aos imdveis, pelos peritos avaliadores, selecionado pelo IGFSS para
determinagdo do valor base dos procedimentos de alienagdo, em regra o valor de mercado. Porém, relativamente a 15 iméveis, o valor base do
procedimento de alienagdo teve por referéncia o valor de venda imediata.
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No periodo em andlise verificou-se uma diminui¢do acentuada do numero de iméveis (-67;-77,9%), assim
como do valor das alienac¢des (-20,4M¢; -79,5%), tendo passado de 86 imdveis alienados, num total de
25,6 M€, em 2016, para apenas 19 imdveis, no total de 5,2M<€, em 2018.

Quadro 13 — Avalia¢des e aliena¢des de iméveis

Descritivo 2016 2017 2018 Total
Alienac¢des
Numero de alienagdes 86 42 19 147
Peso relativo triénio 58,5% 28,6% 12,9% 100,0%
Montante aliena¢des 25624 101,17 € 9892971,71 € 5245316,00€ 40 762 388,88 €
Peso relativo triénio 62,9% 24,3% 12,9% 100,0%
Valor médio 297 954,66 € 235 546,95 € 276 069,26 € 277 295,16 €
Avaliacdes
Montante avaliagdes 24 299 865,87 € 8141331,00€ 4539200,00 € 36980 396,87 €
Peso relativo triénio 65,7% 22,0% 12,3% 100,0%
Valor médio 282 556,58 € 193 841,21€ 238 905,26 € 251567,33 €

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienacgdo de iméveis, informagdo do IGFSS® e SIF.

No triénio 2016-2018, o diferencial entre o valor das aliena¢des e o valor das avaliagdes dos iméveis
ascendeu a 3,8Me¢, dos quais 49,0% (1,8Me) relativos a 2017. O exercicio de 2018 contribuiu apenas com
0,7M¢, correspondendo a um peso de 18,5% no periodo.

A margem® do valor das aliena¢des dos imoéveis face ao valor de avaliagdo apresentou uma variagao
significativa no periodo. Com efeito, passou de 5,4% em 2016, para 21,5% em 2017, voltando a diminuir
em 2018 para os 15,6%. No computo geral, essa margem situou-se nos 10,2%, como se evidencia no
quadro seguinte.

Quadro 14 — Resultado das aliena¢des de iméveis vs avaliagao

Descritivo 2016 2017 2018 Total
Montante 132423530€ 1751640,71€ 706 116,00 € 3781992,01€
Peso relativo triénio 32,5% 49,0% 18,5% 100,0%
Margem % 5,4% 21,5% 15,6% 10,2%

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienagdo e SIF.

O valor contabilistico dos iméveis alienados (5,8Me€) representou apenas 15,6% do valor de avaliagdo dos
mesmos (37,0Me), o que revela o desajuste daquele valor face a realidade do seu justo valor de mercado.

Quadro 15 — Impacto contabilistico da alienagao vs avaliagdo

Descritivo 2016 2017 2018 Total
Valor de avaliagdo 24 299 865,87 € 8141331,00€ 4539200,00€ 36980 396,87 €
Valor liquido contabilistico 3645 259,04 € 1525163,13 € 602 011,80 € 577243397 €
Diferencial 20 654 606,83 € 661616787 € 3937 188,20 € 31207 962,90 €
Resultado contabilistico da operagao 21978 842,12 € 8367 808,58 € 4643 304,20 € 34989 954,90 €
Resultado de alienacdo vs valor de avaliacdo 132423530€ 1751640,71€ 706 116,00 € 3781992,01€
Pes? d? resultado de alienagic-les'valor de 6.0% 20.9% 15.2% 10,8%
avaliacdo no resultado contabilistico
Avaliacdo vs valor liquido contabilistico 666,6% 533,8% 754,0% 640,6%
Valor liquido contabilistico vs avaliagdo 15,0% 18,7% 13,3% 15,6%

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienagio e SIF.

Considerando o valor de avaliagdo dos 147 imdveis alienados, no triénio, apurou-se que 101 (68,7%)
transagdes resultaram em mais valias, num total de 3,9Me (correspondendo a uma mais-valia média de
+38,3me), 38 transagdes (25,9%) realizaram-se pelo valor base de licitagdo do imével e 8 respeitavam a
vendas diretas a arrendatdrios de imdveis de renda apoiada, beneficiando de uma dedugio ao preco de
venda de -90,8me, nos termos do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, em fun¢do das condi¢des de
pagamento acordadas.

83 Remetida por correio eletrénico em 21 de fevereiro de 2019.
84 Corresponde ao desvio percentual entre o valor base do procedimento, em regra o valor de mercado, e o valor de alienagdo.
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Quadro 16 — Resultados das alienag¢des face ao valor de avaliagao

Resultado N.° Peso Montante Média
Mais valias 101 68,7% 3872 801,21€ 38 344,57 €
Resultado nulo 38 25,9% 0,00 € 0,00 €
Deducdes - Renda Apoiada 8 5,4% -90 809,20 € -11351,15 €
Total 147 100,0% 3 781 992,01 € 25 727,84 €

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienagao e SIF.

As alienacdes realizadas no triénio 2016-2018 respeitaram maioritariamente a iméveis urbanos (139,
94,6%), tal como se evidencia no quadro seguinte.

Quadro 17 — Alienagdes por tipologia de imével

L 2016 2017 2018 Total Peso
Iméveis alienados
N.° Valor N.° Valor N.° Valor N.° Valor N.° Valor
Rusticos 5 1257 900,00 € 2 401995,00 € 1 970 000,00 € 8 2629 895,00€ 5,4% 6,5%
Urbanos 81 24366 201,17€ 40 9490976,71€ 18 4275316,00€ 139 38132493,88€ 94,6% 93,5%
Total 86 25624 101,17 € 42 9892 971,71 € 19 5 245 316,00 € 147 40 762 388,88 € 100,0% 100,0%
Peso 58,5% 62,9% 28,6% 24,3% 12,9% 12,9% 100,0% 100,0%

Fonte: Elaborag@o prépria, processos de alienagao e SIF.

O distrito de Lisboa concentrou cerca de 54,4% (80) do total de iméveis alienados no periodo em analise,
dos quais 71 no concelho de Lisboa. Seguiu-se o distrito do Porto com 23,1% (34), sendo que ao conjunto
dos restantes distritos correspondeu apenas 22,4% (33). O distrito do Porto registou uma acentuada
quebra nas alienagdes, tendo passado de 30 em 2016 para somente 1 em 2018 (-96,7%).

O distrito de Lisboa evidenciou valores de transagdo médios mais elevados (342,3me€), com cerca de
+23,5% (+65,0me) que a média global do periodo (277,3me). Ja o distrito do Porto e os restantes distritos
ficaram abaixo da média global, com 202,8me (-26,9%) e 196,4me (-29,2%) respetivamente.

Quadro 18 — Montante de alienag¢des por distrito

Distritos 2016 2017 2018 Total Peso
Lisboa Valor 18368 613,94 € 6218 762,71 € 2 800 026,00 € 27 387 402,65€ 67,2%
Média 448 014,97 € 222 098,67 € 254 547,82 € 342 342,53 €
Porto Valor 5270637,03 € 1298 714,00 € 325 000,00 € 6894351,03€ 16,9%
Média 175 687,90 € 432 904,67 € 325 000,00 € 202 775,03 €
Outros  Valor 1984 850,20 € 2375 495,00 € 2120 290,00 € 648063520€ 159%
Média 132 323,35 € 215 954,09 € 302 898,57 € 196 382,88 €
Total 25 624 101,17 € 9 892 971,71 € 5245 316,00 € 40 762 388,88 € 100,0%

Média 297 954,66 € 235 546,95 € 276 069,26 € 277 295,16 €

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienagao e SIF.

Quanto ao tipo de adquirente, verificou-se, no triénio, que a maioria dos imdveis alienados foram
adquiridos por pessoas coletivas (88; 59,9%), num total de 29,1M€ (71,4%).

No entanto, a margem obtida foi substancialmente superior nas aliena¢des efetuadas a pessoas

singulares. Com efeito, essa margem fixou-se nos 19,6% nas transagdes com pessoas singulares, contra
apenas 6,9% com pessoas coletivas.
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Quadro 19 — Alienag¢des por tipo de adquirente

Tipologia do adquirente 2016 2017 2018 Total Geral
Valor de alienagdo 20928 137,50 € 5640692,00€ 2527 894,00 € 29096 723,50 €
Pessoa coletiva Total de iméveis 60 21 7 88
Média montante alienagio 348 802,29 € 268 604,38 € 361127,71€ 330 644,59 €
Margem % 5,8% 11,0% 7,0% 6,9%
Valor de alienagdo 4 695963,67€ 4252279,71€ 2717 422,00 € 11665 665,38 €
. Total de imdveis 26 21 12 59
Pessoa singular o . 5
Média montante alienagdo 180613,99 € 202 489,51€ 226 451,83 € 197 723,14 €
Margem % 3.8% 39,0% 24,8% 19,6%

Fonte: Elaboragdo proépria, processos de alienagao e SIF.

Quanto ao tipo de procedimento de alienac3o verificou-se que, no periodo em apreco, 61 iméveis (41,5%)
foram alienados através de procedimento por ajuste direto, dos quais 38 foram adquiridos por pessoas
coletivas. Através de concurso, foram alienados 50 imdveis (34,0%), tendo as alienagdes no
procedimento por venda eletrénica® ascendido a 28 iméveis (19,0%).

Refira-se ainda que, o procedimento por venda direta ao arrendatario esta unicamente vocacionado para
alienacdes de imdveis de renda apoiada, tendo, no periodo 2016-2018, sido alienados 8 imdéveis8.

Confirmou-se que as pessoas coletivas adquiriram mais imdveis através de concurso (40; 45,5%),
seguindo-se o ajuste direto (38; 43,2%). Por outro lado, as pessoas singulares, efetuaram as suas
aquisigdes por ajuste direto (23; 37,9%), seguindo-se o procedimento por venda eletrénica (18; 31,0%).

Verificou-se que o procedimento por concurso foi o que teve maior expressao financeira com 21,7M¢, dos
quais 19,0M€ correspondem a aquisicdes efetuadas por pessoas coletivas. O procedimento por ajuste

direto totalizou 11,6 Mg, sendo 7,1M¢ relativos a pessoas coletivas.

Quadro 20 — Alienagdes por tipo de procedimento e de adquirente

Tipo de procedimento Pessoa coletiva Pessoa singular Total Geral
Valor de alienagao 7182 681,47 € 4368 400,00 € 11551081,47 €
Ajuste direto Total de iméveis 38 23 61
Margem % 1,6% 1,7% 1,7%
Valor de alienagio 19 040 806,03 € 2630624,18 € 21671430,21€
Concurso Total de iméveis 40 10 50
Margem % 7,9% 55,0% 12,1%
Valor de alienag@o 2873 236,00 € 4 443 156,00 € 7316 392,00 €
Venda eletrénica Total de iméveis 10 18 28
Margem % 14,2% 27,0% 21,6%
. Valor de alienagao - 223 485,20 € 223 485,20 €
Venda direta ao S
arrendatério Total de iméveis - 8 8
Margem % - -15,6% -15,6%

Fonte: Elaboragdo prépria, processos de alienagao e SIF.

O procedimento por venda eletrénica apresentou a maior margem média (+21,6%), destacando-se
claramente dos restantes procedimentos, tendo registado nos exercicios de 2017 +24,3% e de 2018
+19,4%. Segue-se o concurso com uma margem média de +12,1%, verificando-se uma elevada
volatilidade, passando de +7,9% em 2016 para +25,8% em 2018.

85 Procedimento de alienagdo adotado a partir de 2017, sendo bastante similar ao procedimento de ajuste direto.

86 O processo de alienacdo e fixagdo do prego decorre nos termos definidos no Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril (Alterado pelos Decretos-
Leis n.>s 172/90, de 30 de maio, 342/90, de 30 de outubro, 288/93, de 20 de agosto e 116/2008, de 4 de julho). Os iméveis de renda apoiada do
IGFSS podem ser alienados aos seus arrendatarios, conforme disposto no Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, na sua redagdo atual, ou, no
caso de agrupamentos habitacionais ou bairros, alienados aos municipios e demais pessoas coletivas de direito publico, pessoas coletivas de
direito privado e utilidade publica ou institui¢des particulares de solidariedade social. O valor atualizado dos fogos ¢ determinado pela férmula:
V=CfxCcxAuxPcx (1-0,85x Vt).
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No periodo entre 2016 e 2018, a margem mais elevada registou-se em 2017 no procedimento por
concurso (+33,6%). O procedimento por ajuste direto atingiu uma margem média muito reduzida
(+1,7%) face aos demais, concluindo-se que as aliena¢bes concretizadas através deste procedimento
representaram uma reduzida expressdo na criagao de valor para o IGFSS.

Gréfico 2 — Margem das alienagdes por tipo de procedimento
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Fonte: Elaborag@o prépria, processos de alienagao e SIF.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(..) a comparacdo do tipo de procedimentos nos termos
apresentados (...) pode conduzir a leituras erréneas (...)", porquanto “(..) o procedimento por ajuste
direto é efetuado no seguimento de concurso que ficou deserto ndo sendo um procedimento de per si.”.
No mesmo sentido pronunciaram-se trés dos responsdveis individuais notificados do Relato.

Mas n3o tém qualquer razdo no que alegam, para além de estar em contradicdo com as informagdes
prestadas e a evidéncia recolhida no decurso da auditoria.

Com efeito, o artigo 25.° do Regulamento de alienag3o de iméveis, nas versdes aprovadas pelo CD a 8 de
outubro de 2015 e a 31 de margo de 2016, previa, nas alineas a) a j), os casos em que o procedimento por
ajuste direto podia ser adotado. Nos casos previstos na alinea a) e b) o procedimento por ajuste direto
podia ser adotado na sequéncia de concurso anterior que ficou deserto ou em que todos os concorrentes
desistiram. Jd nos termos previstos na alinea c), o IGFSS podia adotar o procedimento de venda por
ajuste direto quando o “(...) imdvel conste da Bolsa de Imdveis da Seguranca Social (...)", sendo que era
o Conselho Diretivo que autorizava a inclusdo dos imdéveis na bolsa de iméveis.

Questionado especificamente sobre a justificacdo e fundamentagdo para a colocagdo de imdéveis?® para
venda por ajuste direto sem existéncia de prévio concurso para aliena¢ao®®, o IGFSS informou que “(...)
por deliberacdo do CD (...) foi aprovada a integracdo na Bolsa de Imdveis da Seguranca Social {(...)".
Refira-se que nos termos do artigo 6.° do Regulamento de Alienagcdo de Imdveis, em vigor a data,
estabelece-se a alienagcdo de imdveis é realizada por concurso e por ajuste direto.”®.

Foi, ainda, por exemplo, o que se observou relativamente a 8 iméveis, provenientes do ISS, IP e de dagdes
em pagamento, incluidos na bolsa de imdveis, por deliberagcdo do Conselho Diretivo, de 25 de setembro
de 2015, sem que tivessem estado previamente “(...) em concurso e/ou bolsa {(...)"°.

87 Através da bolsa de iméveis. £.g. imével sito na Alameda D. Afonso Henriques n.° 48, 4.° Dto., Lisboa e imével sito na Avenida 5 de Outubro,
Lugar Cavaco, Santa Maria da Feira.

88 Até 30 de margo de 2016, o critério de adjudicagdo no procedimento de alienagdo por ajuste direto era o da ordem de entrada das propostas,
sé se recorrendo ao prego mais elevado quando existissem propostas apresentadas no mesmo dia. Posteriormente, o Regulamento passou a
prever como critério de adjudicagdo no procedimento por ajuste direto a proposta de maior valor apresentada no prazo de 7 dias a contar da 1.2
proposta apresentada, enquanto no procedimento por concurso o prazo para apresentacdo de propostas era fixado no préprio concurso (e.g.
1.° concurso de 2015, cujo prazo para apresenta¢do de propostas decorreu no periodo de 17 de abril a 15 de maio; 2.° concurso de 2016, cujo
prazo para apresentagdo de propostas decorreu no periodo de 29 de abril a 16 de junho), dispondo os concorrentes de um horizonte temporal
mais alargado para apresenta¢do de propostas.

89 Fonte: Oficio do IGFSS n.° 16.092, de 24 de maio de 2019.

9 Fonte: Informagdo n.° 271/2015, de 22 de setembro, da DGIN.
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O Regulamento previa, ainda, que o comprador propusesse o pagamento do imével em prestacdes. Em
resultado da andlise efetuada, identificou-se, no triénio, um contrato abrangido por essas condi¢des de
pagamento?'. No inicio de 2016, 0 montante em divida ascendia a 2,5M¢, (respeitante a seis contratos),
tendo no final de 2018 totalizado 1,6 M« (trés contratos).

Verificou-se, ainda, que no final de 2018, o contrato n.° 5000004 apresentava um saldo em divida de
428,4me, o qual permanecia imutavel desde setembro de 201592 Alega o Instituto que o devedor “(..)
tem procedido todos os meses ds transferéncias de acordo com o valor das prestacées constantes do
plano (...)"%3. No entanto, apurou-se que n3o foram efetuados registos na conta corrente do devedor,
nem t3o pouco reconhecida a respetiva receita, tendo sido efetuados tais registos94 apds interpelacdo
efetuada no decurso da ag3o.

Como ja referido anteriormente, os 147 imdveis alienados ao longo do periodo 2016-2018 respeitaram a
107 procedimentos de alineag3o distintos, dado que um procedimento pode agregar varios imdveis.
Observou-se, ainda, que 14 compradores (14,6%) adquiriram mais do que um imével, num total de 65
imoveis (44,2%).

Dos 107 procedimentos de alienagdo, identificaram-se 89, correspondentes a 120 imdveis, para os quais
foi escolhido como valor base de licitagdo o valor de mercado previamente apurado nos respetivos
relatérios de avaliagdo. Em 6 procedimentos de alienagdo por ajuste direto, relativos a 15 iméveis (dos
quais 3 eram terrenos rusticos ndo sujeitos a depreciagdo), foi opgao gestiondria a escolha do valor de
venda imediata como valor base do procedimento, em 4 procedimentos (4 imdveis) o valor base resultou
de um valor intermédio entre o valor de mercado e o valor de venda imediata e nos restantes
procedimentos de alienacdo (8), respeitantes a iméveis de renda apoiada (8), o valor base resultou do
quadro legal que regulamenta esta matéria%.

Refira-se que, na avaliagdo de iméveis, o valor de venda imediata é conceptualmente mais baixo que os
restantes ja que respeita ao valor “(...) pelo qual o imdvel pode ser transacionado a data da avaliacao, em
condicdes de venda forg¢ada, i.e., no minimo espago de tempo. 98,

Esta opcdo gestiondria, insuficientemente fundamentada?’, da qual pode ter resultado uma perda de
1,1M¢€, n3o acautelou o cumprimento dos principios da boa gestdao e administragao na prossecugado do
interesse publico. Com efeito, esta op¢do apenas se justificaria em caso de necessidade, o que n3o foi
demonstrado. O imével urbano sito na Rua Nova da Trindade, n.° 15-17 (9 fragdes) foi o que mais
contribuiu (61,7%; 695me) para aquela perda.

9" Contrato n.° 5000013, respeitante a venda a prestagdes a Administragdo Regional de Saude do Centro, I.P., em 2018, de um imdvel sito na
Avenida Ferndo Magalhaes, Coimbra, pelo montante de g7ome.

92 Documento n.° 8500000080, de 21/09/2015.

93 Cfr. oficio IGFSS/ 12-07-2019/S 21043, p. 7.

94 Cfr. ponto 2 do oficio IGFSS/ 09-08-2019/S 23431. O reconhecimento da receita, dos respetivos recebimentos e afetagdo a conta corrente do
devedor da 39.2 prestagdo (09/2015) até a 79.% prestagdo (01/2019) apenas foram efetuados em julho de 2019.

95 Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril.

9 Vide glossario.

97 Considera-se que o facto de o imdvel n3o ter tido propostas pelo valor de mercado em procedimento de alienagdo anterior ndo constitui
fundamento suficiente para a alienag@o pelo valor de venda imediata.
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Quadro 21 — Procedimentos de alienagao de iméveis com valor base de venda imediata

Procedimentos de alienagao ) No V.alor (ie Va!or d(? venda Valor de Perda potencial Peso
iméveis alienacao imediata mercado
Rua Nova da Trindade, n.° 15 a 17 - Lisboa 9 1635500,00€ 1631490,00€ 2330700,00€ -695200,00€ 61,7%
Vale das Albardas - Figueiré dos Vinhos 1 187 000,00 € 187 000,00€ 413 600,00€ -226600,00€ 20,1%
Quinta da Manuela - Mes3o Frio 2 656 024,00 € 656 024,00 € 846 106,00 € -190 082,00€ 16,9%
Terreno Lameiros - Lote 3 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto 1 18 500,00 € 18 500,00 € 25 200,00 € -6 700,00€  0,6%
Terreno Lameiros - Lote 8 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto 1 11200,00€ 11200,00 € 15 200,00 € -4000,00€ 0,4%
Terreno Lameiros - Lote 9 - Freg. Refojos - Cabeceiras de Basto 1 11200,00 € 11200,00 € 15 200,00 € -4000,00€ 0,4%
Total 15 2519 424,00 € 2 515 414,00 € 3 646 006,00 € -1 126 582,00 € 100,0%

Fonte: Elaborag3o prépria e processos de alienagdo.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) a colocacdo no mercado pelo valor de venda imediata, em
alguns procedimentos de venda, apenas foi considerada nos casos em que, em momento anterior, a
venda ficou deserta, por ndo terem sido apresentadas propostas.”. Nestes termos, entendemos que nio
houve qualquer perda potencial para o IGFSS pela razdo que ninguém quis comprar por valor superior
ao que veio a ser vendido.”.

Ora, a auséncia de propostas em procedimento de alineagdo n3o constitui razdo suficiente para, em
procedimento de alienagdo posterior, se alterar o preco base de licitagdo para o valor de venda imediata,
até porque nao existia a necessidade urgente de influxos financeiros e a concretizagdo da alienagao n3o
resultar apenas do valor fixado no procedimento, mas também de outras varidveis, como é exemplo, a
adequada divulgagao e publicitagdo, com vista a suscitar maior interesse no mercado, e a expectativa da
evolugdo dos precos no mercado de habitagao, pelo que a alegagdo n3o colhe.

Quanto ao imdvel sito na Rua Nova da Trindade, n.° 15-17 (9 fragdes), Lisboa, em contraditério, o IGFSS
refere que “(...) o imdvel jd tinha integrado anterior procedimento de alienagdo (concurso de 2014) com
o preco base [gual ao valor de mercado (2.330.700,00 €), tendo o procedimento ficado deserto.
Posteriormente, reintegrou a Bolsa de Imdveis pelo procedimento de ajuste direto e com o mesmo valor
base até 11/2014, sem que tenha obtido propostas de aquisicdo. Através da deliberagcdo do Conselho
Diretivo de 05/03/2015 foi autorizada a reintegragdo na Bolsa de Imdveis pelo valor de 1.631.490,00¢% {(...)
que era superior ao da mais recente avaliagdo imobilidria (...) 1.273.900,00¢€.”". Como se demonstra nesta
situagdo em particular, ndo se poderd apresentar uma “perda potencial” (...) porque na data da colocagao
no mercado existia uma avaliacgdo com um valor inferior ao preco de venda imediata apresentado nas
avaliagées anteriores (...)"

Reafirmando-se o que ja atrds se referiu, é importante salientar ainda que o IGFSS n3o esclareceu,
devidamente, as razdes que justificavam uma eventual perda de valor (-45%) do imdvel entre marco
(2.330,7m<) e outubro de 2014 (1.273,9m€), com o mercado imobilidrio em recuperagdo®, numa zona da
cidade de Lisboa em crescente valorizagao, ou recorreu a uma nova avaliagao do imével quando decidiu

98
indice de precos na habitacdo existente (Base 2009)
130 123,5
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Fonte: Instituto Nacional de Estatistica.
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reintroduzi-lo na bolsa de iméveis em marco de 2015, considerando o diferencial das avalia¢Ges
realizadas.

Por outro lado, foi o IGFSS que desconsiderou a avaliagdo de outubro de 2014 na determinacdo do valor
base do procedimento de alienag¢do de marco de 2015, optando por colocar o imével na bolsa de iméveis
pelo “(...) valor de venda imediata do relatdrio de avaliacdo de 14.03.2014, no valor de 1.631.490,00€."%9
(destacado nosso), pelo que se mantém as observagdes.

8.4.1. Alienacdo de imoéveis por ajuste direto

O “procedimento por ajuste direto” podia ser adotado nos casos previstos no artigo 25.° do RAl,
designadamente quando o concurso ficasse deserto ou nos casos em que o imével constasse da bolsa
de imdveis da seguranca social (publicado antincio no sitio da /nternet da Seguranca Social).

De acordo com o RAI, na versao que vigorou até 30 de marco de 2016, o critério de adjudicagio das
propostas para aquisicao de imdvel por ajuste direto era o da ordem de entrada das propostas, conforme
resulta do disposto no artigo 28.°, n.° 1, utilizando-se o critério do preco mais elevado apenas no caso de
existir mais do que uma proposta apresentada no mesmo dia.

O critério de adjudicacdo contido no artigo 28.°, n.° 1, do RAI ndo se coadunava com os principios da boa
gestdo aos quais os institutos publicos estdo adstritos de acordo com o artigo 5.° da LQIP, em concreto
com o principio da eficiéncia econémica nas solu¢des adotadas, nem com o principio da boa
administragdo, previsto no artigo 5.°, n.° 1, do CPA, e o principio da prossecu¢do do interesse publico,
consagrado no artigo 266.% n.° 1, da CRP e artigo 4.° do CPA, visto que possibilitou a alienacgo de iméveis
a candidatos que n3o apresentavam a proposta economicamente mais vantajosa para o Instituto, tal
como se evidencia no quadro seguinte'":

Quadro 22 — Imdveis alienados em 2015 e 2016 com potencial perda de receita

Imével Valor base 'Va.|0r ) Proposta mais Perda'
adjudicagao elevada potencial
Rua Actor Isidoro, 34, RCH Dir - Lisboa 121 000,00 € 121 100,00 € 122 000,00 € -900,00 €
Rua Pinto Ferreira, 16, 1 Esq - Lisboa 68 500,00 € 69 511,00 € 81100,00€ -11589,00€
Rua Gongalves Crespo, n.° 21A a 21B - Lisboa 1015000,00€ 1015000,00€ 1101000,00€ -86000,00€
Rua da Trindade, n.°15a 17 1631490,00€ 1635500,00€ 1 730000,00€ -94500,00€
Praca Pasteur, n.°5, 5 Esq. Lisboa 130 500,00 € 131 601,00 € 140999,99€ -939899¢€
Rua Rodrigo da Fonseca, n.° 80, 1.° Esq Lisboa 248 300,00 € 261 111,00 € 295 000,00 € -33 889,00 €
Rua dos Industriais, n.° 27, 2.° Esq Lisboa 219 600,00 € 222 000,00 € 225000,00€ -3 000,00 €
Rua Luis Braille, 19 -4.°A 128 000,00 € 128 000,00 € 130000,00€ -2 000,00 €
Travessa da Alegria n.°5 - Porto Covo 65 200,00 € 66 121,00 € 67777,77€ -1656,77€
Alameda D Afonso Henriques, 48, 4 Dir - Lisboa 278 000,00 € 285 190,00 € 333 000,00€ -47810,00€
Total 3905590,00€ 3935134,00€ 4225877,76 € -290 743,76 €

Fonte: Elaborag@o prépria e processos de alienagdo.

Nos processos de aliena¢do dos iméveis indicados no quadro supra, em resultado da aplicagao do critério
da ordem de entrada das propostas, foram preteridas propostas de valores mais elevados. A potencial
perda de receita para o Instituto ascendeu a cerca de 291me.

99 Cfr. Informagdo n.° 17/2015, de 24 de fevereiro de 2015.

190 Na sequéncia da informagdo n.° 39/DPI/NAVPC/2016, de 30 de marco, “(..) tendo em vista tornar o processo de venda por ajuste direto
mais competitivo, em termos de rentabilidade (...)” foi alterado o critério de adjudicagdo do procedimento por ajuste direto para a proposta de
maior valor, de entre as que tiverem sido rececionadas no prazo de 7 dias apds a primeira proposta.

1°1 Neste ambito, foi alargado o 4mbito temporal da andlise realizada a 2015, por forma a verificar o impacto do referido critério de adjudicagao
num exercicio econémico completo. Apenas s3o referenciados os imdveis relativamente aos quais foi possivel recolher evidéncia, ndo se
afastando a possibilidade, considerando as falhas detetadas na organizagdo dos processos de alienagdo, de existirem outros casos.
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Assim, no que respeita a arrecadacdo da receita resultante da alienagdo de imoéveis a referida norma
regulamentar nao acautelava o interesse econémico do IGFSS, na medida em que impedia a maximizagao
do rendimento obtido com a venda dos imdveis.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(..) os regulamentos de alienagcdo e arrendamento foram
aprovados para dar alguma objetividade e tratamento concorrencial no dmbito do cumprimento do
disposto no artigo 20.° do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22/04, com a nova redagdo dada pelo Decreto-lei
n.°288/93, de 20/08, o qual prevé que o patrimdnio de renda livre € alienado pelo valor a fixar pela livre
negociacdo entre as partes e nos termos e condicdes a acordar.”.

Um dos responsdveis individuais notificados do Relato veio ainda referir que “(..) a regra prevista no
artigo 28.9 n.°1, do RAI (...)” é “(..) mais transparente e economicamente eficiente do que aquilo que é
legalmente exigido. A lei, o que prevé, € que ndo estando em causa habitacdo social, o IGFSS pode vender
os imdveis (...) pelo valor a fixar pela livre negociagdo entre as partes e nos termos e condi¢ées a acordar
(...)" Eque “(..) o RAI (...) foi mais longe na salvaguarda do interesse publico (...)", designadamente por
prever “(...) a pré-divulgacdo da venda do imdvel (...) que podiam ser consideradas propostas de valor
superior que fossem eventualmente apresentadas no mesmo dja (...) previu ainda, no seu artigo 28.9 n.°
5, o direito do IGFSS de ndo alienar o imdvel, mesmo que fosse apresentada proposta de aquisicdo pelo
preco-base, o que constituiu ainda um acréscimo de garantia de que ndo seriam efetuadas vendas que
pudessem de alguma forma prejudicar o interesse puiblico.”.

Ora, tal ndo aconteceu nos referidos procedimentos de alienagdo. Note-se, por exemplo, o caso do imével
sito na Rua Pinto Ferreira, n.° 16, 1.° Esq., Lisboa. Neste caso, a proposta adjudicada, apresentada no
préprio dia em que o antncio foi publicado na bolsa de iméveis (2 de margo) era 14% (11,6me) inferior
a uma proposta apresentada no dia 4 de marco, tendo a adjudicagdo ocorrido a 9 de margo. Assim,
resulta evidente que a aplicagdo do critério de adjudicacdo por ordem de entrada das propostas nos
procedimentos de alienagdo dos imdveis identificados no quadro supra prejudicou o interesse
econdémico financeiro do IGFSS, na medida em que implicou a rejeicdo de propostas economicamente
mais vantajosas e, por isso, foi lesiva do erdrio publico.

Cumpre ainda realcar que a alegada discricionariedade atribuida pela norma citada n3o dispensa o
cumprimento dos principios fundamentais que presidem a atividade de todos os entes publicos que
gerem bens publicos, que inclui o principio da prossecucdo do interesse publico e da boa administragao,
bem como o principio corolario da economia, eficiéncia e eficécia.

Com efeito, o critério de adjudicagdo contido na norma regulamentar referida para além de n3o assegurar
uma “(..) concorréncia efetiva (...)", tal como previsto no artigo 3.° do RAI, ndo é concilidvel com os
principios da boa gestdo aos quais os institutos publicos estdo adstritos de acordo com o artigo 5.° da
LQIP, em concreto com o principio da eficiéncia econémica nas solu¢des adotadas, visto que possibilitou
a alienagdo de imdveis a concorrentes que nao apresentaram a proposta economicamente mais vantajosa
para o IGFSS, e, por isso, também n3o se coaduna com o principio da boa administracdo, bem como o
principio da prossecucdo do interesse publico, tal como referido anteriormente.

Atente-se, ainda, a circunstancia da alienacao de imdveis ndo ser esporadica, mas constituir uma
componente relevante da atividade corrente do IGFSS. Sublinha-se, por isso, que, além de observavel ao
longo do tempo e em vérios procedimentos de alienagao distintos, a ndo maximizagao da receita publica
teve um impacto negativo para o erdrio publico.
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Nas situagoes de atraso imputdveis ao comprador o RAI previa a aplicagdo de juros de mora. A taxa
aplicada pelo IGFSS para essas situagdes sofreu alteragdes no tempo: entre 2012 e margo de 2016, foi
formada pela taxa Euribor mensal acrescida de 225 pontos base™?, o que levou a que a taxa de juro
aplicada fosse inferior a taxa de juro legal'®. Em consequéncia, o montante arrecadado de juros em cinco
alienagdes de imoéveis concretizadas em 2015 e em 2016, totalizou 18,7me, quando se tivesse sido
aplicada a taxa de juro legal esse valor totalizaria 30,4me.

A partir de 31 de marco de 2016, a taxa de juro aplicdvel passou a ser a taxa de juro legal em vigor desde
2003, fixada nos 4,000%'4.

Neste 4mbito, detetou-se, ainda, um erro no célculo dos juros de mora relativos ao contrato de promessa
de compra e venda do imével sito no Largo do Intendente Pina Manique, n.° 32 a 39, Lisboa, cujo prazo
para a realizagdo da escritura foi prorrogado, na sequéncia de um pedido de extens3o', devendo ter sido
considerados 34 dias no célculo de juros de mora a taxa Euribor a 1 més, acrescida de 225 pontos base,
vigente a data da prorrogacdo, sobre o valor em divida, de acordo com o disposto no artigo 24.°, n.° 2,
do RAl, perfazendo o valor de 3.830,19¢, e ndo apenas 26 dias, correspondentes ao valor total de
2.928,97€, conforme foi contabilizado efetivamente pelo IGFSS.

Sobre esta matéria, o IGFSS esclareceu que a diferenca entre os 26 e 34 dias (901,22¢€) resulta do facto
de ndo “(...) se ter contabilizado o dia da escritura.”. Informou, ainda, que “Detetado o lapso no cdlculo
dos juros de mora (...) vdo ser desenvolvidas diligéncias, tendo em vista a notificacdo do comprador para
pagamento do montante em causa.”.

Do exame realizado aos processos de alienagdo de iméveis por ajuste direto, importa ainda destacar as
seguintes situacdes:

= Rua Silva Carvalho n.° 88 - Lisboa

A loja sita na Rua Silva Carvalho, n.° 88, em Lisboa, foi alienada pelo IGFSS em 14 de margo de 2016'¥,
por procedimento de ajuste direto, pelo valor de mercado de 53m€'7, tendo o seu novo proprietdrio
informado posteriormente o Instituto que “(...) a fracdo nio é dotada de um ramal de canalizacio e
respetivo contador, pelo que o fornecimento de dgua provem da loja ao lado (...)", e que “(...) o imdvel
padece de um defeito que ndo era visivel e que impede a realizagcdo do seu fim (...)”, requerendo, por
isso, que o Instituto suportasse os custos decorrentes da instalagao do ramal e contador de agua.

Face a confirmagdo da circunstancia descrita, e tendo o Instituto sido indagado se seria um técnico do
IGFSS ou o atual proprietério a elaborar o projeto junto da Empresa Portuguesa das Aguas Livres, SA
(EPAL), a Diretora da Direcdo de Gestao de Imdveis Sul autorizou o comprador a “(..) mandar
implementar um ramal de dgua e elaborar o respetivo projeto junto da EPAL (...)” %, indicando que os
respetivos custos seriam assumidos pelo IGFSS™9.

Ao autorizar a realizagdo da obra e assumir o compromisso de reembolsar o proprietdrio do imdvel,
desconhecendo o valor da mesma e sem acompanhar a execugdo dos trabalhos, o IGFSS abdicou do seu
dever de controlo da despesa, designadamente do dever de acautelar o cumprimento do principio da

102 Deliberagdo do CD, de 21 de junho de 2012, com base na informagdo DGIS n.° 30, de 12 de junho de 2012, /n 29 p. do Processo n.° 14/2017,
da Inspec¢ao-Geral do Ministério do Trabalho, Solidariedade e Seguranga Social.

103 A taxa Euribor mensal, em 1 de junho de 2012, fixou-se nos 0,384% (https.//pt.euribor-rates.eu/euribor-2012.asp?it=4&i2=1), o que,
acrescentando 2,250%, totalizou 2,934%, sendo assim inferior 4 taxa de juro legal (4,000%) em -1,066% (-26,7%).

104 Portaria n.° 291/2003, de 8 de abril.

195 Nos termos do disposto no artigo 24.%, n.° 2, do RAI.

196 Despacho de autorizagdo de 27 de janeiro 2016, aposto na Informacdo n.° 12/2016, ratificado pelo CD em 28 de janeiro de 2016.

197 Valor correspondente a avaliagdo do imével, em 5 de outubro de 2015.

108 Através de correio eletrénico de 5 de maio de 2016.

199 O compromisso de pagamento dos encargos decorrentes da implementagio do ramal de dgua e elaboragdo do respetivo projeto é reiterado
em oficio da Diretora do DGIS, de 11 de outubro de 2017, que informa o proprietdrio da realizagdo do reembolso da quantia despendida,
correspondente 3s faturas dos trabalhos executados, no montante global de 3.928,90€.
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economia, eficiéncia e eficacia, assegurando a utilizagdo do minimo de recursos e o minimo de dispéndio,
conforme preconiza o artigo 10.° -E, artigo 42.°, n.° 6, alinea c), da LEO e o artigo 22.°, n.° 1, alinea c), do
RAFE.

=  Alameda D. Afonso Henriques, n.° 48, 4.° Dto. - Lisboa

O CD decidiu, em 26 de novembro de 2015, integrar na bolsa de iméveis da seguranca social um conjunto
de seis imoéveis para alienagao por procedimento de ajuste direto.

Apesar do despacho do CD ter ocorrido em novembro, o processo de integracdo/divulgacio dos seis
imoéveis na bolsa de iméveis da seguranca social apenas foi iniciado em 18 de dezembro de 2015, nao
constando do processo ou sido facultada a equipa de auditoria justificagdo para o facto.

Também n3o foi apresentada justificacdo para o facto de os seis iméveis terem sido publicitados em
datas diferentes e para o antincio do imével sito na Alameda D. Afonso Henriques, n.° 48, 4.° Dto. sé ter
sido publicitado em 22 de dezembro de 2015, préximo de um feriado (época de natal), o que pode ter
prejudicado a apresentacao de outras propostas.

Nota-se, assim, a inexisténcia de regras/procedimentos uniformes e claros™® relativamente a publicitagao
dos imdveis, apesar de se tratar de uma area de risco elevado, uma vez que o critério de adjudicacao
vigente a data era o da ordem de entrada das propostas, o que fazia com que a data de
publicitagdo/visualizagdo do andincio na bolsa de iméveis fosse determinante para o sucesso da proposta
de aquisicdo. Com efeito, no caso, o imével foi alienado a primeira e Unica proposta apresentada no dia
23 de dezembro, por 285.190€. Posteriormente, foram recebidas vdarias propostas para o imovel,
destacando-se uma proposta apresentada a 8 de janeiro no montante de 333.000¢.

=  Vale das Albardas — Figueiré dos Vinhos

Para regularizagao de uma divida de contribui¢des, no montante inicial de 2.316,2me e posteriormente
reduzida para 648me (28,85% da divida inicial) em sede de processo de insolvéncia e recuperacao da
empresa™, foi aceite, no ano de 2009, uma dagao em pagamento de dois iméveis (instalagdes industriais
e terreno adjacente) sitos no Vales das Albardas, em Figueir6 dos Vinhos"2 3.

No final de 2015, apds diversas interpelagdes da Cdmara Municipal de Figueiré dos Vinhos ao IGFSS para
a realizag3o de intervencdes nos imdveis4, na sequéncia de procedimento de alineagao por ajuste direto,
foi celebrado com essa edilidade contrato promessa de compra e venda pelo valor de 173me, tendo, em
julho de 2016, sido esse valor ajustado para 187me'™s, por erros que, entretanto, foram detetados nas
areas dos imoveis.

Em contraditério, o IGFSS refere que, anteriormente, “(...) o imdvel integrou a bolsa de imdveis, em abril
de 2014, pela primeira vez, pelo valor correspondente ao da dagdo, ndo tendo sido apresentada qualquer
proposta (...)". Refere, ainda, que “Em junho de 2014, e em virtude de ter ficado o concurso deserto, foi

1o De acordo com a informagao recolhida em trabalho de campo a responsabilidade pela publicitagdo dos antncios na /nternet estava cometida
a um técnico.

™ Note-se que, caso tivesse sido escolhido um outro cendrio de liquidago proposto pelo administrador de insolvéncia, o montante ascenderia
a 838 507,64¢, jd que seria incluido um outro imével do insolvente sito em Loures e com registo de hipoteca a favor do IGFSS.

"2 Iméveis registados na Conservatéria do Registo Predial de Figueiré dos Vinhos sob os artigos n.° 1930 e n.° 3659, sendo um urbano e outro
rustico.

13 Os iméveis foram anexados num Unico artigo (artigo provisério matriz n.° 3914), através da requisi¢do n.° 1280, de 4 de julho de 2016, efetuada
junto da Conservatério do Registo predial de Figueiré dos Vinhos.

"4 £.g. oficio n.° 2.040, de 2 de setembro de 2015, da Camara Municipal de Figueiré dos Vinhos, onde é feita proposta para aquisi¢do do imével
por 51me, assumindo esta “Os encargos da remogdo de todos os materiais combustiveis perigosos e proceder a limpeza e eliminacdo de
elementos perigosos (...)", indicando que o fundamento para a aquisi¢do assenta na “(...) preocupagdo para os riscos que o imdvel apresenta
(...)", sendo uma “(..) situacdo grave de defesa de pessoas e bens (...)”, considerando o “(...) estado avanc¢ado de degradacdo do imdvel e
perigosidade eminente (...)".

5 Cfr. informagdo DGI-Norte n.° 108, de 28 de junho de 2016, e autorizada pela CD em 30 de junho de 2016.
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efetuada avaliagdo atualizada ao imdvel (...) "tendo sido decidido que integrasse a bolsa de iméveis pelo
valor de mercado (346,2me), atribuido em avaliacdo de junho de 2014. Posteriormente, n3o tendo sido
“(..) obtidas propostas para aquisicdo do imdvel (..) e atendendo ao estado de conservagcio que o
mesmo se encontrava (...) foi autorizado (...) nova inclusdo na bolsa de imdveis pelo valor de venda
imediata.” (173me).

A escritura foi celebrada em 26 de agosto de 2016, tendo o comprador: pago antecipadamente 50,8me
de forma faseada; comprometido a efetuar todas as intervencdes consideradas necessdrias para
salvaguarda da saude e seguranca publicas no prazo de 24 meses (efetuando-se no final o encontro de
contas) e assegurado a partilha de mais valias futuras que venham a ocorrer®.

Constatou-se que, findo o prazo acordado para a realizagdo das interven¢des consideradas urgentes pelo
Municipio (24 meses acrescidos de 9 meses'?), n3o tinha ainda sido apurado e validado pelas partes o
valor para efeitos de encontro de contas e que sé no decurso do segundo semestre de 2019 foram
promovidas a¢des pelo IGFSS para cumprimento do acordado aquando da aliena¢do™®. No seguimento,
veio o Municipio apresentar impugnagdo administrativa™® da interpelagao para pagamento efetuada pelo
IGFSS.

Face ao exposto, conclui-se que esta aliena¢do foi uma operagio atipica, ndo tendo sido observadas
integralmente as regras estabelecidas nos regulamentos aplicdveis jd que: 1) de acordo com o RAI'*°, os
imoéveis sdo alienados no estado e condigdo em que se encontram, o que efetivamente nao sucedeu; 2)
as intervengdes admitidas pelo IGFSS foram para além do legalmente estabelecido para a salvaguarda
da saude e seguranca publicas; 3) na escritura ndo foram previstas penaliza¢des para o comprador no
caso de incumprimento da partilha de mais valias futuras.

Finalmente, nota-se que o valor de alienagido (187me) representa apenas 28,8% do valor pelo qual se
concretizou a dagdo 648me, o que revela o elevado risco financeiro associado a aceitagao de imdveis
como dagao em pagamento. Fazendo a extrapolag3o para a divida inicial (2.316,2me), o valor recuperado
ascende somente a 8,1%, traduzindo-se numa perda de receita na ordem dos 91,9% (2.129,2me).

*  Quinta da Manuela — Mes3o Frio

Em 2014, o IGFSS colocou a concurso para alienagdo um imével designado por Quinta da Manuela'®,
localizado em Mes3ao Frio, pelo valor de 827,3me, tendo o0 mesmo ficado deserto. Na avalia¢do imobilidria
do imével'?? realizada ndo foram considerados “(...) quaisquer equipamentos, como maquinaria agricola,
nem o efetivo pecudrio que eventualmente se encontrem nessa propriedade (...)""%.

Nesse mesmo ano, o referido imével entrou na bolsa de iméveis da Seguranca Social pelo mesmo valor,
sendo adjudicado por ajuste direto. Contudo, o interessado desistiu ap6s ter celebrado o contrato de
promessa compra e venda. Em 2015, o imdvel esteve de novo a concurso pelo valor de venda imediata
(656,0me), ficando mais uma vez deserto. Em 30 de dezembro de 2015, o CD do IGFSS, deliberou

"6 Averbamento notarial efetuado em 31 de janeiro de 2018 (Conta registada sob o n.° 47) efetuado, no decurso do trabalho de auditoria pela
Inspe¢do-Geral do Ministério do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social (Processo n.° 14/2017).

"7 Prorrogagdo de prazo autorizada pelo CD, em 8 de novembro de 2018, com despacho aposto na Informagdo NAVPC n.®182/2018 de 13
/07/2018 (reformulada em 17 de setembro de 2018) e comunicado pelo IGFSS ao requerente pelo oficio 16/11/2018/S-29777.

"8 Cfr oficio 12 [07/2019/S 21043 do IGFSS, pp 5-6. Foi apurado um valor de 88 057,81€ a receber do municipio (84 940,22€ acrescidos de
3117,59¢€ de juros a taxa legal de 4,857%).

"9 Cfr.oficio n.° 1.531, de 31 de julho de 2019.

120 Cfr. artigo 2.°, n.° 2, do RAl aprovado pelo CD, em 8 de outubro de 2015.

121 Composto por um artigo rustico (a quinta propriamente dita) e um artigo urbano (a casa da quinta com capela). Este imoével integrou o
patriménio do IGFSS em 2013, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 112/2004, de 13 de maio. Em contraditério, o IGFSS refere que o imével “(..) jd tinha
integrado anterior procedimento de alienagdo, designadamente concursos desde o ano de 2013, pelo valor de 1.039.755,75€, tendo ficado
deserto.”.

122 Efetuada em 2014, por uma empresa de avaliago imobilidria. A empresa indicou o montante de 827,3me como valor de mercado e 656me
como valor de venda imediata.

123 Cfr. Relatério de avaliagdo, de 17 de fevereiro de 2014, p4g. 6.
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autorizar novamente a sua integragdo na bolsa de iméveis da Seguranca Social para alienagao por ajuste
direto pelo mesmo valor (valor de venda imediata), nao obstante a avaliagdo do imével ter ja mais de um
ano.

Em 25 de janeiro de 2016, foi apresentada uma proposta de compra, tendo o CD deliberado em 28 de
janeiro de 201624 autorizar a alienacdo do imdvel nos seguintes termos “(...) autorizo a alienagdao do
imdvel ‘Quinta da Manuela’ em Mesdo Frio ao proponente (...) pelo valor € 656.024,00 nos termos
previstos no Regulamento de alienagdo de imdveis.”.

Posteriormente, em marco de 2016, pela Informacdo n.° 56, de 29 de marco, o Diretor da DGIN solicitou
autorizagdo para que fosse transmitida a titularidade de uma embarcacao, do trator e respetivo reboque
que estavam na quinta, aquando da escritura de compra e venda da quinta, uma vez que “(...) os bens-
trator, reboque, embarcacdo, cais e equipamentos agricola para além de fazerem parte da atividade da
Quinta da Manuela, ndo sendo previsivel a sua utilizaco pelo IGFSS, IP, tém um valor reduzido face ao
tempo de utilizagcdo e ao seu atual estado de conservagdo, e estando os seus valores integralmente
amortizados, devem os mesmos serem transmitidos com a venda da “Quinta da Manuela>”.

Contudo, verificou-se que esta ultima informac3o foi anulada e, por sua vez, substituidas as folhas 2 e 3
da informacgdo n. ° 16, de 27 de janeiro de 2016, onde passou a constar a transmissdo das alfaias, da
titularidade da embarcacao, do trator e do respetivo reboque, tendo sido alterado o texto do despacho de
adjudicagdo do CD de 28 de janeiro aposto naquela informag3o de modo a incluir “(..) a titularidade da
embarcagdo, do trator e reboque nos termos propostos {(...)".

Apesar de ser reconhecido que o trator, reboque, embarcagio, cais e equipamentos agricolas tinham
valor, o mesmo nao foi considerado, tendo os referidos bens sido transmitidos a titulo gratuito para o
comprador.

Sobre o valor dos referidos bens transmitidos, o CD informou que “Ndo foi atribuido valor, por se ter
considerado que «todas as infraestruturas e equipamentos estio intimamente ligados a quinta (...)»".
Refere, ainda, que “Quanto ao trator, o ISS, IP procedeu a entrega do mesmo a «a titulo gratuito por jd
se encontrar em desuso no ISS, IP, e ndo ser previsivel a sua utilizacdo.»", e relativamente ao barco refere
que “(...) a sua existéncia, sempre, esteve ligada ao cais acostdvel.”.

Em contraditério, um dos responsdveis individuais notificados do relato refere que “(..) a ndo
autonomizagdo dos recheios dos imdveis constituia uma prdtica instituida nos procedimentos de
alienacdo do IGFSS, sempre que o recheio em causa nio tinha valor minimamente relevante (...)” e que,
no caso, “(..) ndo era minimamente razodvel a autonomizagcdo dos objetos, nem vislumbrdvel que dela
pudesse resultar alguma vantagem financeira para o IGFSS (...)". Refere, ainda, que os “(...) referidos
objetos s6 mereceram referéncia na deliberagdo do Conselho Diretivo pelo facto de o trator, o rebogue e
o barco serem bens objeto de registo (...)". Outro dos responsaveis individuais ouvidos em contraditério
refere que o “(...) IGFSS sempre considerou os bens mdveis como sendo parte integrante do imdvel
alienado (...)” e que “Também foi este o entendimento da empresa avaliadora (...)". Refere, ainda, que a
“(..) individualizagdo e a valorizacdo dos imdveis teriam tornado a operagdo maris transparente, mas ndo
teriam assegurado a obtengdo de valores de mercado e de venda imediata do imdvel, superiores aos que
vieram a ser estabelecidos no relatdrio de avaliacdo.”.

A argumentacdo apresentada por estes responsaveis nao colhe. Com efeito, por um lado, reitera-se que
no relatério de avaliagdo “(...) foi considerado os bens imdveis indicados, ndo tendo portanto sido
considerados quaisquer equipamentos, como maquinaria agricola, nem o efetivo pecudrio que
eventualmente se encontrem nessa propriedade.”. Por outro lado, nota-se que a procuradora do
comprador se encontrava mandata para “(...) pelos precos e condicdes que achar convenientes, comprar

124 Informagdo n. °16/2016, de 27 de janeiro.
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um trator (...) e respetivo reboque (...) e um barco (...) "%, ndo existindo, porém, evidéncia de qualquer
diligéncia realizada pelo IGFSS no sentido de obter uma contrapartida financeira pelos mesmos.

Sobre as razdes que levaram a alteragao da informagao n.° 16, de 27 de maio, o CD informou que do “(..)
processo fisico ndo constam documentos que permitam apurar a razio que esteve subjacente a anulagao
da informagdo n. °56 de 29/03/2016, nem a opgdo gestiondria de introduzir alteracées as folhas 2 e 3 da
informagdo n.°16 (...)".

Informou ainda que “(...) a Diregdo Juridica, no dmbito do apoio ao Conselho Diretivo, e de acordo com
a informagdo que dispée, o aditamento as folhas 2 e 3 da informagdo n.° 16, constante da ata da reunido
do CD de 28/01/2016, ocorreu em 31/03/2016. Mais refere que nesse mesmo dja realizou-se uma reunido
de CD, n3o dispondo de mais evidéncias (...).”. Porém, constatou-se que o referido aditamento nao
consta da ordem de trabalhos da reunido do CD de 31 de margo de 20162

Assinala-se, por um lado, a falta de transparéncia do processo, por outro lado, nota-se que os referidos
bens méveis n3o faziam parte das infraestruturas da Quinta da Manuela, pelo que n3o tendo sido objeto
de avaliagdo/valorizagdo, existiu uma perda para o Instituto.

Acresce que, a Quinta da Manuela também dispunha de outro tipo de bens moéveis corpéreos (228 bens
moveis constantes de uma relagdo de inventdrio elaborada pelo ISS, em 5 de margo de 2013)'%,
designadamente mobilidrio, que embora se encontrasse inventariado e etiquetado, também nao foi
incluido na avaliagdo do imével, nem lhes foi atribuida qualquer valorizagao aquando da alienagdo da
supracitada quinta. Estes bens também foram transmitidos, a titulo gratuito, no momento da alienagao
da quinta.

Resulta, assim, do exposto que a n3o consideragdo do valor patrimonial dos bens méveis referidos no
negécio realizado, sem norma legal habilitante, significou uma perda de receita para o IGFSS, em
montante que ndo foi possivel quantificar, tendo sido desconsiderados os principios gerais da atividade
administrativa e financeira dos entes publicos, designadamente os da legalidade da atuagao
administrativa'9, da prossecucdo do interesse publico™® e da boa e eficiente administragio da coisa
publica™".

Considerando que cabe ao conselho diretivo dos institutos publicos, no dominio da gestdo financeira e
patrimonial, arrecadar e gerir as receitas, bem como gerir o patriménio segundo os principios acima
referidos, a transmissdo de bens méveis a titulo gratuito efetuada no contexto do processo de alienagao
do imével em questio pode eventualmente configurar uma infracdo financeira, dando lugar a
responsabilidade financeira sancionatéria pela n3o liquidacdo de receita devida, de acordo com o
disposto no artigo 65.°, n.° 1, alinea a), da LOPTC™2,

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) reitera a informagao prestada (...) salientando que no caso, os
bens mdoveis foram considerados como parte integrante do imdvel alienado (...)” e que “(..) de futuro
procederd a avaliacdo dos bens mdvers, caso existam, com vista  venda.”.

125 Fonte: Procuragdo da empresa adquirente do imével.

126 Cfr. Ata n.° 12, do CD do IGFSS, de 31 de marco de 2016.

127 Em contraditério, um dos membros do CD a data, notificado do relato, refere que “(...) apenas deliberou ratificar, em reunido do Conselho
Diretivo de 28 de janeiro de 2016, a alienagdo do imdvel, sem quaisquer bens mdveis (...) sem que o signatdrio tenha tido conhecimento do
assunto ter sido novamente discutido nas reuniées do Conselho Diretivo desde 28 de janeiro em djante.”.

28Tendo os bens constantes da listagem de inventério sido conferidos, em 26 de julho de 2013, pelo Coordenador do Nticleo de Conservagao e
Valorizag3o do IGFSS.

129 Cfr. artigo 266.°, n.° 2, da CRP e artigo 3.° do CPA.

130 Cfr. artigo 266.%, n.° 1, da CRP e artigo 4.° do CPA.

31 Cfr. artigo 5.°, n.° 1, do CPA.

132 O artigo 65.%, n.° 1, alinea a), da LOPTC, relativo & responsabilidade financeira sancionatéria, dispbe o seguinte: “1 — O Tribunal de Contas
pode aplicar multas nos casos seguintes: a) Pela no liquidacao, cobranga ou entrega nos cofres do Estado das receitas devidas;”.
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Assim, atentas as explica¢bes fornecidas em contraditério, que a conduta dos responsdveis é censurdvel
a titulo de negligéncia e que ndo se conhecem censuras ou recomendagdes a esta entidade por parte de
6rgao de controlo interno ou do Tribunal no sentido da corregao desta irregularidade, estao reunidos os
pressupostos de relevacio da responsabilidade financeira sancionatdria, ao abrigo do disposto no n.° 9
do artigo 65.° da LOPTC.

8.4.2.Alienacao de iméveis por venda eletrénica

O Regulamento de Alienagdo de Iméveis por Via Eletrénica (RAIVE)™3, de 18 de maio de 2017, alterado
em 23 de agosto de 2017™4, veio revogar o anterior RAl e entrou em vigor em 24 de maio de 2017. Com
este novo regulamento o Instituto pretendia que “(...) a ‘Bolsa de Imdveis’ deixasse de ser um mero site
informativo e passasse a constituir uma nova plataforma interativa para a venda e arrendamento por via
eletrénica.”3. Neste sentido, passou a prever-se prazos mais alargados’® para apresentacdo de
propostas, designadamente face ao anterior procedimento por ajuste direto, o que terd contribuido para
o aumento da criag3o de valor para o IGFSS'37.

A semelhanca do regulamento anterior, o RAIVE estabelece que os imdveis a alienar sdo aprovados por
deliberagdo do CD do IGFSS,8, contudo, estes s3o alienados através de plataforma de venda eletrénica,
cujo acesso por parte dos utilizadores carece de registo prévio, “(..) através de credenciais de acesso
compostas por ‘endereco eletronico’ e ‘palavra passe’(...) 3.

Os proponentes podem apresentar as propostas para os imoéveis até a data e hora limite fixada para o
procedimento de venda'¥, sendo notificados por email/ com recibo de confirmacdo de aceitagdo da
proposta. Um juri composto por 3 membros, nomeados por deliberagao do CD do IGFSS, procede a
validagdo da lista de classificacdo das propostas, elaborada de acordo com o critério do valor mais
elevado e, nos casos de empate, no valor das propostas, em razao da ordem de entrada das propostas
(dia e hora).

A lista de classificagdo proviséria é notificada aos proponentes por correio eletrénico, decorrendo um
prazo de 5 dias para reclamagdes, findo o qual o juri elabora um relatério e lista de classificagdo final dos
proponentes que, depois de homologada pelo CD do IGFSS, é divulgada no sitio da /nternetda Seguranca
Social e remetida por correio eletrénico aos proponentes, para além da adjudicacdo ser notificada ao
proponente classificado em primeiro lugar, no prazo de 5 dias'#.

Conforme disposto na redagdo atual do RAIVE, resultante das alterag¢des introduzidas em 23 de agosto
de 2017, apds a rececdo da referida notificagdo da adjudicacgdo, o proponente dispde de um prazo de
cinco dias para confirmar por correio eletrénico o seu interesse na compra do imdvel e enviar a
documentacdo necessdria, designadamente as declara¢des de situagdo contributiva regularizada da
Seguranca Social e da Autoridade Tributdria ou comprovativo de autorizagdo para consulta desses
mesmos dados'®.

133 Aprovado pelo Despacho de 16 de maio de 2017, autorizado em reunido do CD, de 18 de maio de 2017, com base na Informago n.° 143/2017,
de 10 de maio de 2017.

134 Aprovado pelo Despacho, de g de agosto de 2017, aprovado em reunido do CD, de 23 de agosto de 2017, com base na Informagao n.° 213, de
7 de agosto de 2017.

135 Informagdo do DPI, de 10 de maio de 2017, que propds a revogacao do anterior regulamento e a aprovagdo do RAIVE.

136 £.g. Procedimento de venda eletrénica de 5 iméveis, em que o periodo de apresentacdo de propostas foi de trés semanas, cfr. Informagao n.°
160/DPI-DGIN-NAVPC, de 10 de maio de 2017 e procedimento de venda eletrénica de 16 imdveis, em que o periodo de apresentagdo de
propostas foi igualmente de trés semanas, cfr. Informagdo n.° 201/DPI-DGIS-NAVPC, de 19 de julho de 2017.

137 A margem obtida nas alienag@es por ajuste direto foi de 1,7 % e por venda eletrénica de 21,6%, cfr. ponto 8.4.

138 Cfr. artigo 2.°, n.° 1, do RAIVE.

139 Cfr. artigo 7.° do RAIVE.

140 Cfr. artigos 10.%, n.° 1, e 11.° do RAIVE.

4 Cfr. artigos 13.%, 15.° e 16.° do RAIVE.

142 Cfr. artigos 17.° a 19.° do RAIVE, na redagdo decorrente da alteragdo efetuada em 23 de agosto de 2017.

43 Cfr. artigo 20.° do RAIVE, na redagdo decorrente da alteragao efetuada em 23 de agosto de 2017.
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Neste 4mbito, nota-se que o prazo de 5 dias para a entrega da certiddo de n3o existéncia de divida a
seguranca social previsto no RAIVE n3o se coaduna com o prazo para entrega da declarac3o de situagao
contributiva pela Seguranca Social, que é de 10 dias uteis ap6s a entrada do pedido, conforme informacgao
publicitada no sitio da seguranca social na /nternet.

Nota-se, ainda, que o RAIVE, na sua vers3o original, aprovada em 18 de maio de 2017, previa que a entrega
da documentacdo necessdria fosse executada pelos proponentes num prazo de 5 dias uteis apds a
notificacdo da lista de classificagao proviséria, sob pena de exclusdo. Ou seja, todos os concorrentes
estavam sujeitos a obrigacdo de entrega da documentacao, independentemente do seu posicionamento
na lista. Tal facto propiciava um elevado niimero de exclusdes, designadamente dos concorrentes nao
colocados nos primeiros lugares das listas provisdrias, cuja expectativa de lhes ser adjudicado o imével
era reduzida.

Por forma a “(...) prevenir a exclusdo automdtica de partes significativas dos concorrentes (...)”, em
agosto de 2017, o RAIVE foi alterado, “(..) restringindo o envio da referida documentagdo ao 1.°
classificado da lista de classificagco final (...) "#.

Porém, anteriormente, por despacho do CD de 18 de maio de 2017, foi autorizada a alienagdo de 16
imoveis, tendo-se verificado que, relativamente ao imdvel sito na Avenida 5 de outubro, n.° 261, 5.° direito,
Lisboa, verificou-se que 61 das 84 propostas recebidas foram excluidas por falta de apresentacao da
documentacao exigida no RAIVE.

Por confronto da lista de classificacdo proviséria com a lista de classificacdo final do referido
procedimento de venda dos 16 imdveis, calculou-se uma potencial perda de 116 m€'4 em resultado da
exclusdo motivada pela falta de apresenta¢dao da documentacao exigida por parte de concorrentes com
propostas de valor superior ao da adjudicagao.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) esta norma apenas foi aplicdvel a um concurso, sendo que no
dmbito desse concurso (...) foi autorizada a concessdo da extensdo do prazo para a apresentagcdo da
documentagdo (...)". Refere, ainda, que “(...) o motivo de exclusdo por falta da entrega da documentagao
ndo se deve ao prazo previsto no Regulamento (...)", o que ndo contraria o referido neste Relatério.

Com efeito, reafirma-se que era a exigéncia de entrega da documentagdo na sequéncia da lista de
classificagdo proviséria que propiciava que os concorrentes cuja expectativa de lhes ser adjudicado o
imovel era reduzida n3o apresentassem a documentagdo. O IGFSS também refere que “(...) se entende
que ndo existe qualquer potencial perda de receita (...)” considerando “(...) o grau de desisténcia, mesmo
tendo apresentado a documentagcdo obrigatdria (...)”. Ora, ndo se pode afastar a potencial perda de
receita por alguns dos concorrentes admitidos terem desistido “(...) apds a adjudicacdo (...)", para mais
considerando o elevado nimero de excluses registado logo na lista de classificagdo proviséria, pelo que
a argumentagdo n3o colhe.

Sem prejuizo, regista-se de forma positiva a circunstancia do RAIVE ter sido alterado na sequéncia do
referido procedimento, “(...) restringindo o envio da referida documentagao ao 1.° classificado da lista de
classificagdo final (...)".

144 Fonte: Informagdo n.° 213/DPI, de 7 de agosto de 2018.

145 Relativamente aos iméveis: 1) “Rua Rodrigo da Fonseca, 91", adquirido pelo concorrente que na lista de classificagdo proviséria estava em
21.° lugar, por 313.712€. O melhor classificado na lista de classificagdo proviséria excluido por ndo entregar a documentagdo obrigatéria (5.°
classificado) apresentou uma proposta de 371.110€; 2) “Avenida 5 de Outubro n.° 261 5 Dto”, adquirido pelo concorrente que na lista de
classificagdo proviséria estava classificado em 3.° lugar, por 370.000€. O melhor classificado excluido por n3o entregar a documentagao
obrigatéria (2.° classificado na lista proviséria apresentou uma proposta de 376 0o1€); 3) “Avenida 5 de Outubro n.° 261 - 5 Esq”, adquirido pelo
concorrente que na lista de classificagdo proviséria estava classificado em 11.° lugar, por 333 333€. O melhor classificado excluido por ndo entregar
a documentagdo obrigatéria (2.° classificado na lista proviséria) apresentou uma proposta de 375.001¢€; 4) “Rua Actor Vale n.° 43 2.° Esq.”,
adquirido pelo concorrente que na lista de classificagdo provisdria estava classificado em 5.° lugar, por 275.000¢€. O melhor classificado excluido
por n3o entregar a documentagdo obrigatéria (3.° classificado na lista proviséria) apresentou uma proposta de 286.000¢.
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8.5. Arrendamento de imdveis

Em 2018, o IGFSS dispunha de 2.565 imdveis, dos quais 885 de renda livre e 1.680 imdéveis de renda
apoiada. No triénio 2016-2018, verificou-se uma diminuicao de 5,7% (154 iméveis) no total de iméveis do
Instituto, sendo os imoéveis de renda livre os que mais contribuiram para essa diminuicdo (13%,
correspondente a 131 imdveis). Esta evolugio justifica-se pelas opera¢des de alienagao de imdveis de
renda livre realizadas, em especial, entre 2016 e 2017.

No que concerne ao valor dos iméveis, na componente do edificado, verificou-se que, em 2018, ascendeu
a 26,8Me¢, sendo 2,5M¢€ (9,8%) relativo a iméveis de renda apoiada e 24,3M€ a imdveis de renda livre
(90,6%). No triénio 2016-2018, verificou-se uma redugdo de 5,4% (-1,5M<€) no valor total do edificado,
resultante da diminuic3o de 12,9% ocorrida nos iméveis de renda livre. Em sentido contrario, o valor dos
imoéveis (edificado) de renda social registou um aumento de +0,5M¢, justificado pelas intervencdes e
benfeitorias efetuadas no periodo.

Quadro 23 — Distribuicdo dos imdveis por tipo de renda

Investimentos em iméveis 2016 2017 2018 L A5 U
N.° Valor N.° Valor N.° Valor N.° Valor N.° Valor
Edificado de Renda Apoiada 1703 2029576,34 € 1681 223911597 € 1680 250543330€ -23 475 856,96 € -1,4% 23,4%
Edificado de Renda Livre 1016 26 300539,07€ 893 24837898,56€ 885 24285830,92€ -131 -2014708,15€ -129% -7,7%
Total 2719 28 330 115,41 € 2574 27 077 014,53 € 2565 26 791 264,22 € -154 -1 538 851,19 € -5,7% -5,4%

Fonte: Elaboragdo prdpria, SIF e Planos de Valorizagdo e Conservagao.

Em 2018, o arrendamento dos imdveis do Instituto gerou proveitos no total de 2,3Me e custos diretos'¢
de 2,8Me (cfr. quadron.® g), traduzindo-se num resultado negativo de -0,5M<. Face a 2016, os proveitos
registaram um decréscimo de 5,8% (-142,5me). Esse montante distribuiu-se quase equitativamente entre
habita¢des e edificios e outros, como se evidencia no quadro infra.

Quadro 24 — Proveitos decorrentes de arrendamento de iméveis por tipologia

Proveitos de Rendas 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18 Peso
Habitac¢oes 1188 853,85€ 1179435,16€ 1147 241,35€ - 41612,50€ -3,5% 50,0%
Renda apoiada 467 616,58 € 457 975,30 € 474 43416 € 6817,58 € 1,5% 20,7%
Renda livre 72123727 € 721459,86 € 672 807,19€ - 48 430,08 € -6,7% 29,3%
Edificios e outros 1248 516,36 € 1126179,44€ 1147 593,26 € -100 923,10 € -8,1% 50,0%
Total 2 437 370,21 € 2 305614,60€ 2294 834,61 € -142 535,60 € -5,8% 100,0%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Os proveitos referentes a habita¢cdes de renda apoiada representam, em 2018, 20,7% (474,4m¢€) do total
dos proveitos de rendas. No triénio analisado, o niumero de habitacdes de renda apoiada diminuiu 1,4%
(-23), enquanto os respetivos proveitos de rendas aumentaram 1,5% (+6,8me). O aumento dos proveitos
de habitacdes de renda apoiada resultou, em parte, do aumento do niimero de regularizagdes de
ocupagdes ilegais.

Os montantes das rendas por cobrar integram a divida que o IGFSS possui no &mbito das operagdes
relacionadas com imoéveis. No final de 2018, essa divida ascendia a 3,5M¢, tendo decrescido cerca de -
9,2% (-0,4M¢) face a 2016.

Quanto ao risco de incobrabilidade da divida, verificou-se que, em 2018, 95,6% (3,3M¢€) da divida estava
registada como de cobranca duvidosa, o que representa cerca de 18 meses de proveitos de rendas,
relevando-se esta uma area problematica e de elevado risco.

146 N3o estd disponivel informagdo desagregada em SIF relativa a custos por tipologia de renda.
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Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) o valor global em divida apresenta um elevado grau de
antiguidade, assim como algumas situagcdes que se encontram em apreciacdo no Gabinete Juridico para
avaliagdo dos valores em divida e sua recuperagdo.”.

No triénio 2016-2018, observou-se uma diminuicdo no montante da divida em cobran¢a duvidosa de -
10,1% (-372,7m<€) e um aumento de +15,1% (+20,3me€) ao nivel da divida em conta corrente.

Quadro 25 — Divida de rendas

Divida 2016 Peso 2017 Peso 2018 Peso A 16-18 A % 16-18
Conta corrente 134 546,09 € 3,5% 121 076,04 € 3,3% 154 869,50 € 4,4% 20 323,41 € 15,1%
Cobranga duvidosa 3698 160,50€ 96,5% 3529387,62€ 96,7% 3325490,30€ 956% -372670,20€ -10,1%
Total 3 832 706,59 € 100,0% 3 650 463,66 € 100,0% 3 480 359,80 € 100,0% -352 346,79 € -9,2%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

O risco de incobrabilidade da divida de rendas ¢é elevado, tendo, em 2018, ascendido a 95,7% e as
provisdes acumuladas atingido 3,2Me€. Este risco agravou-se no triénio em 4,9%, pese embora a
contragdo do total da divida de cobranca duvidosa (-10,1%) e das provisdes acumuladas (-5,7%). Esta
situacdo constitui um forte constrangimento na salvaguarda dos ativos do IGFSS, sendo praticamente
certa a perda para o Instituto do montante provisionado. O saldo entre constituicao de provisdes do
exercicio e sua reversdo redundou num resultado positivo no triénio, sendo que a anulagio de dividas
contribuiu igualmente para esse resultado.

Quadro 26 — Risco de incobrabilidade da divida de rendas

Cobranga duvidosa - Rendas 2016 2017 2018 A 16-18 A % 16-18

Devedores de cobranga duvidosa 3698 160,50€ 3529387,62€ 3325490,30€ - 372670,20€ -10,1%
Provisdes acumuladas 3374834,01€ 3396933,32€ 3182674,59€ - 192159,42¢€ -5,7%
Risco de incobrabilidade 91,3% 96,2% 95,7%
Provisdes no exercicio - 244 642,16 € - 136 707,68€ - 106 258,08 € 138 384,08 € -56,6%
Revers3o de provisdes no exercicio 78 321,59 € 158 806,99 € 298 417,50 € 220 095,91 € 281,0%
Impacto no exercicio - 166 320,57 € 22 099,31 € 192 159,42 € 358 479,99 -215,5%

Anulag3o de dividas - 117229,50€ - 305363,86€ - 299146,63€ - 181917,13 € 155,2%

Total - 283 550,07 € - 283 264,55€ - 106 987,21 € 176 562,86 € -62,3%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Em contraditério, o IGFSS confirma que a divida “(...) apresenta um elevado grau de antiguidade, motivo
pelo qual se encontra em cobranga duvidosa.”.

A anulag3o de dividas de rendas no triénio 2016-2018 ascendeu a 721,7me, sendo 59,1% (426,9me) de
anulagdo de rendas e 40,9% (294,9m€) de anulagdo de multas. Esta situacdo é reveladora de
insuficiéncias ao nivel da gestdo dos contratos, j4 que estes movimentos resultaram, em parte, do
processamento indevido de rendas e multas.

Quadro 27 — Anulagao de divida de rendas

Exercicio Rendas Multas Total Peso
2016 108 722,36 € 8 507,14 € 117 229,50 € 16,2426
2017 241 660,85 € 63 703,01 € 305 363,86 € 42,3126
2018 76 504,45 € 222 642,18 € 299 146,63 € 41,4526
Total 426 887,66 € 294 852,33 € 721 739,99 € 100,0%%
Peso 59,12 40,92 100,0%%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

A antiguidade média da divida de arrendatdrios atingiu os 9,5 anos no final de 2018, agravando-se em 1,5
anos face a 2016 (8 anos), o que também evidencia o risco de incobrabilidade da divida e as insuficiéncias
nos sistemas de controlo interno nesta area.
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Quadro 28 — Antiguidade média da divida de rendas

Exercicio Montante Conta Cobranga Antiguidade média
Divida corrente duvidosa da divida (Anos)
2016 3832 706,59€ 134 546,09€ 3 698 160,50 € 8,0
2017 3650 463,66 € 121 076,04 € 3529 387,62 € 9,0
2018 3480 359,80 € 154 869,50 € 3 325 490,30 € 9,5
A 16-18 - 352 346,79 € 20 323,41 € - 372 670,20 € 1,5
A% 16-18 -9,2% 15,19% -10,1%% 18,4%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Na andlise a divida de rendas procedeu-se a sua distribuicdo por classe de valor, tendo-se apurado, no
final de 2018, um total de 1.851 devedores, com um saldo médio por devedor de 1,9me. Cerca de 93,8%
(1.736) do total de devedores tinham uma divida inferior a sme, a qual totalizava 651,4me, representando
18,7% do montante total.

Quadro 29 — Distribuicao da divida de rendas por intervalos de classe - 2018

Intervalos de classe Montante Peso N.° devedores Peso n.° devedores
Classe1 =500 000,00€ 648 111,09 € 18,6% 1 0,1%

Classe 2 [200 000,00€, 499 999,99€] 203 982,25 € 5,9% 1 0,12%

Classe 3 [100 000,00€ > 199 999,99€] 151 982,80 € 4,4% 1 0,1%%

Classe 4 [50 000,00€ > 99 999,99€] 523 458,84 € 15,02 7 0,42

Classe 5 [20 000,00€ > 49 999,99€] 479 194,05€ 13,8% 16 0,9%
Classe 6 [10 000,01€ > 19 999,99€] 385 974,58 € 11,126 28 1,5%

Classe 7 [5 000,00€ > 9 999,99€] 436 260,49 € 12,5% 61 3,3%
Classe 8 < 5000,00€ 651395,70€ 18,7% 1736 93,8%

Total 3 480 359,80 € 100,0% 1851 100,0%

Fonte: Elaboragdo prépria e SIF.

Cerca de 81,3% (2,8M¢€) da divida estava concentrada em 115 devedores, que representavam 6,2% do total
dos devedores. No que se refere as dividas superiores a 20me, constatou-se que a divida de 26
arrendatdrios representava 57,7% (2,0M€) do total da divida no final de 2018. Deste universo, a divida de
15 arrendatdrios manteve-se inalterada no triénio (1,4M<€), tendo a divida dos restantes 11 arrendatarios
aumentado 38,4me (+1,9%).

Quanto aos procedimentos estabelecidos pelo IGFSS para a cobranca da divida de rendas'¥, salienta-se
que os recebimentos s3o registados pela drea financeira, sendo controlados pelo Nucleo de
Administracao de Vendas e Pré-contencioso (NAVPC) através do SIF e de mapas auxiliares onde sao
registadas as dividas e as notificagdes efetuadas aos arrendatérios.

No que respeita a rendas em divida do préprio més, o sistema informético emite “(...) uma notificagdo
ao arrendatdrio informando do incumprimento (...)”, o que ja n3o acontece relativamente a dividas
acumuladas. Assim, tem sido “(...) efetuado um trabalho de andlise e notificacggo manual por parte dos
gestores de imoveis aos arrendatdrios em situagdo de incumprimento de rendas, multas e planos
prestacionais. .

Se o “(...) incumprimento for reiterado o processo é remetido & DJC para recuperagdo do valor em divida
e eventual acdo de despejo (...)”. Para o efeito, a Dire¢do Juridica e de Contencioso (DJC) do IGFSS
procede a interpelagdo dos arrendatdrios devedores notificando-os através de carta registada. No
entanto, a comunicac¢do destas situacdes a DJC é realizada de forma casuistica, ndo existindo uma
cadencia previamente definida. Apds resposta do devedor, a DJC recolhe informacgao e envia-a para o
DPI, que elabora proposta de acordo de confissdo de divida e/ou plano prestacional, sendo este

formalizado pela DJC apés autorizag¢do do CD.

47 Desde 2016 que os relatérios de acompanhamento dos planos de gestdo de riscos de corrupgao e infragdes conexas identificam as rendas
como drea de risco, nomeadamente a falta de atuagdo sobre o ndo pagamento de rendas e o incumprimento de planos prestacionais.
148 Cfr. informagdo em anexo ao oficio n.° 12.005/2019, de 16 de abril.
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Constatou-se, também, que existem dificuldades na obtenc3o, através de SIF, de informacdo sobre os
planos de pagamento que se encontram em incumprimento, uma vez que o SIF “(..) ndo permite a
criagio de um plano de pagamentos referente a um acordo de confissdo de divida com os vdrios
documentos que o arrendatdrio tenha por regularizar ativos, pelo que o procedimento interno (...) foi o
de se proceder a anulagdo desses créditos através da conta 69733 e a criagdo de nova divida na conta
7986 — Indemnizacdo de imdveis. 4.

A andlise dos processos de divida de rendas superior a 3ome (16), que representam cerca de
50,4%(1,8M¢€) do total da divida de rendas, também revelou falhas de controlo no acompanhamento dos
processos que comprometem a cobranca da divida's®.

Em conclusdo, a arrecada¢do da receita de rendas n3o estd a ser devidamente acautelada, n3o se
encontrando suportada em procedimentos uniformes e sistematicos que assegurem, de forma eficaz e
eficiente, a cobranga tempestiva da receita e a recuperagdo da divida.

Sobre esta matéria, no exercicio do contraditério, o IGFSS reconhece “(...) insuficiéncias no dmbito do
sistema financeiro de suporte a atividade da cobranga das rendas, no que diz respeito ao controlo da
divida, uma vez que ndo garante a notificacio massiva dos saldos de conta corrente, assim como o
controlo dos incumprimentos dos planos de pagamento resultantes de acordos de confissdo de divida.”.
Informa, ainda, que “(..) encontra-se em curso o processo aquisitivo com vista a implementagdo do
Sistema de Gestdo de Imdveis, cujo procedimento se encontra em fase de adjudicagcdo.”.

8.5.1.  Regime de renda livre

O processo de arrendamento de iméveis de renda livre segue os mesmos trdmites que o processo de
alienacdo deste tipo de imdéveis. Com efeito, a publicitagdo's dos iméveis e o respetivo valor base na
plataforma eletrénica www.seg-social-patrimonio.pt é realizada por deliberagdo do CD, apéds avalia¢do
elaborada por perito independente.

A semelhanca do Regulamento de Alienagdo de Iméveis, o Regulamento de Arrendamento de Iméveis de
renda livre sofreu altera¢cdes em 2015, designadamente o alargamento do prazo para a notificagao da
adjudicagdo ao concorrente classificado em primeiro lugar e a redugdo do prazo para o adjudicatédrio
confirmar o interesse no arrendamento. No entanto, em 2016, apesar da alteracdo realizada ao
Regulamento de Alienagdo de Imdveis no sentido do critério de adjudicagao no procedimento por ajuste
direto's? passar a ser o da proposta de maior valor, nao existiram alteracdes equivalentes no Regulamento
de Arrendamento de Iméveis de renda livre, mantendo-se o critério da adjudicagdo por ordem de entrada
das propostas, apesar de este critério n3o assegurar o principio da concorréncia efetiva, nem favorecer a
maximizacdo da rentabilidade dos iméveis.

149 P, 7, oficio n.° 15580, de 21-05-2019, do IGFSS.

1w F.g. Arrendatdrio que “(..) entrou em incumprimento a partir de 01/10/2008 (...)”, cujo processo apenas “(...) foi remetido para a DJC, a
13/03/2017, para efeitos de recuperacio da fracdo e recuperacio da divida.”, Arrendatdrio com “(..) processo encerrado na DJC desde
31/03/2014, com indicagdo de reenvio de processo para regularizacdo extrajudicial (...)”, e que, “Como ndo foi possivel uma solugdo extrajudicial,
vai ser reanalisado o processo, com vista a sua remessa para a DJC (...)”; Processo “(...) encerrado desde novembro de 2006 (...) enviado para
o DPI (...) com a indicagdo de que o contrato deveria ser cancelado em SIF (...) e anuladas todas as rendas, em conformidade a transagdo judicial
homologada (...)" e que s6 “(...) transitou em 06/05/2019 para a DJC (...) tendo em vista a regularizagdo dos movimentos em SIF de acordo
com a sentenga judicial.”; A¢ao de despejo instaurada pelo IGFSS com fundamento na falta de pagamento de renda, considerada improcedente
por a renda condicionada n3o ter sido determinada por sentenca de 9 de fevereiro de 2009. Neste caso, o arrendatério foi notificado em fevereiro
de 2015, ie. 6 anos depois, para “(..) falar sobre a situacdo habitacional, sem que se tenha chegado a acordo para fixar a renda (..)".
Considerando a auséncia de acordo entre as partes, o processo transitou para a DJC em maio de 2019, /.e. 4 anos depois, “(...) de modo a poder
ser instaurada competente acdo judicial para fixagdo de renda (...)". Fonte: Anexo ao oficio n.° 16.319, de 27 de maio de 2019, do IGFSS.

5" Quanto a publicitacdo dos iméveis a alienar, nota-se, ainda, que o modelo de anuncio utilizado quer na alienagdo quer no arrendamento nao
contém informacdo suficiente e relevante, designadamente a localizagdo, tipologia e valor base, de modo a suscitar o maior interesse nos
imoéveis.

152 Conforme disposto no Regulamento de Arrendamento de Iméveis que vigorou até 23 de maio de 2017, o procedimento de arrendamento
podia ser realizado por concurso ou através de procedimento de ajuste direto, estando sujeito aos principios da concorréncia efetiva e
transparéncia, bem como a regras andlogas as aplicdveis ao procedimento para alienagdo de bens iméveis.
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Tal critério sé foi alterado com a entrada em vigor do Regulamento de Arrendamento de Imdveis por Via
Eletronica, em 1 de setembro de 2017, que, a semelhanga do Regulamento de Alienagao de Imdveis por
Via Eletrénica, estabeleceu o critério do valor mais elevado na classificagdo das propostas apresentadas
nos processos de arrendamento de imdveis.

Em 2017, o instituto procedeu ainda a alteragdo da configuragao e apresentagado da plataforma eletrénica
“(..) com introducdo de novas valéncias disponiveis para os cidaddos (...)”, tendo sido “(..) criadas
novas dreas dedicadas aos arrendatdrios de imdveis pertencentes ao instituto (renda social e renda livre)

(.)"5,

Como se constata no quadro seguinte, em 2018, os iméveis de habitagdo representavam cerca de 42,6%
(377) do total de iméveis de renda livre do IGFSS (88s).

Quadro 30 — Imdveis de renda livre

Tipo 2016 2017 2018 A 16-18 A 2% 16-18
Habitagao 415 385 377 -38 -9,2%
Loja/Servico/Escritérios 201 233 234 33 16,49%
Terrenos - 88 88 88 -
Armazéns/Garagens 54 48 47 -7 -13,02%6
Arrecadacgao/Ateliers 47 40 40 -7 -14,9%
Instalagdes Industriais - 40 40 40 -
Outros 299 59 59 -240 -80,3%

Total 1016 893 885 -131 -12,9%
Proveitos 1 969 753,63 € 1 847 639,30 € 1 820 400,45 € -149 353,18 € -7,6%
Renda média mensal/imével 161,56 € 172,42 € 171,41 € 9,85 € 6,1%

Fonte: Elaborag@o prépria e Planos de Valorizag3o e Conservagdo.

Nesse ano, os proveitos resultantes de rendas ascenderam a 1,8M¢, tendo registado uma diminuicao de
7,6% (-149,3me) face a 2016.

Quanto ao risco de cobrabilidade da divida respeitante a iméveis de renda livre, nao foi possivel apurar
a sua representatividade e montante, dado a divida em cobranga duvidosa estar registada numa conta

patrimonial comum a renda livre e renda apoiada, contrariamente ao que sucede com a divida em conta
corrente.

Em contraditério, o IGFSS informa que estd a avaliar a criagdo de “(...) uma conta patrimonial especifica
para o registo da divida de cobranga duvidosa, respeitante a renda livre e apoiada, (...) ainda em 2019

().

O exame realizado aos (5) contratos de renda livre celebrados no triénio 2016-2018, revelou falhas na
organizagdo e documentacdo dos processos, bem como as seguintes deficiéncias:
1. Inexisténcia de comprovativo de notificagdo, efetuada nos termos do Regulamento de
Arrendamento de Iméveis de renda livre, designadamente através de oficio registado com aviso
de rece¢do ao proponente classificado em primeiro lugar's4;

2. Falta de tempestividade no acionamento de mecanismos legais para recuperagao de montantes
em divida e na resoluc¢do do contrato.

No caso do arrendamento do imdvel sito na “Rua Capitdo Salgueiro Maia, Porto”, verificou-se
que o contrato de arrendamento foi celebrado em 1 de junho de 2017, tendo a arrendatéria
entrado em incumprimento no més seguinte, ja ndao pagando a renda mensal respeitante ao més
de agosto's. No entanto, apenas em janeiro do ano seguinte foi enviado um oficio, solicitando

53 Cfr. informag@o em anexo ao oficio n.°12005/2019, de 16 de abril, do IGFSS.
154 Processos de arrendamento relativos aos iméveis “Rua Capitdo Salgueiro Maia, Porto” e “Rua do Breyner, Porto”.
155 Nos termos da cldusula 4.2 do contrato, a renda mensal deveria ser paga no primeiro dia do més anterior aquele a que respeitar.
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“(..) o pagamento em falta no prazo de 5 dias, sob pena do Instituto prosseguir com agdo judicial
tendo em vista o despejo.”5¢. Nao tendo sido obtida qualquer resposta, foi solicitado ao fiador a
quantia em divida, tendo o mesmo informado que n3o tinha capacidade de proceder ao
pagamento, informando ainda que a arrendatdria se encontrava ausente do pais. Posteriormente,
“(..) foram enviados e recebidos diversos e-mails para e da arrendatdria (...)", que confirmavam
a auséncia do pafs. Em fevereiro do ano seguinte [2019], sem receber qualquer quantia desde
junho de 2017, a divida ascendeu a cerca de gme. Nao obstante, foi celebrado um acordo de
confissdo de divida com a arrendatdria que também n3o foi cumprido. Em maio de 2019, o
processo ainda se encontrava no DPI para “(...) elaboracdo de informagdo para remeter a DJC
para efeitos de recuperagdo dos valores em divida e eventual acio de despejo.”.

8.5.2. Regime de renda apoiada

O acesso e atribui¢ao de habita¢des do IGFSS, em regime de arrendamento apoiado, decorre nos termos
do estipulado na Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, republicada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto's,
e destina-se exclusivamente a residéncia permanente dos agregados familiares aos quais sdo
atribuidas™e.

Os procedimentos para a atribui¢do de habitagdes em regime de renda apoiada'® s3o publicitados nos
termos do artigo 12.° do citado diploma legal e os critérios preferenciais s3o definidos pelas entidades
locadoras sempre que a tipologia e as condi¢des das habita¢des objeto do procedimento o permitam? ™

Os contratos de arrendamento apoiado'®® sdo celebrados pelo prazo de 10 anos, renovando-se
automaticamente por iguais periodos', e caracterizam-se pelo facto do rendimento mensal dos
agregados familiares relevar no célculo do valor da renda, existindo um valor méximo'®4 e minimo'% de
renda aplicdvel. O montante da renda apoiada é atualizado anualmente, em funcdo dos coeficientes de
atualiza¢do aprovados pelo Governo, e sempre que ocorram alteracdes da composicdo, caracteristicas
ou rendimentos do agregado familiar.

Em 2018, por despacho do CD de 18 de janeiro, foi aprovada a alteragdo aos procedimentos internos
implementados sobre administracdo dos fogos de habitacao social do IGFSS no regime de renda apoiada,
na sequéncia da aprovacio, pelo Conselho de Ministros, da Estratégia Nacional para a integracdo das
pessoas em situagdo sem-abrigo 2017-2023, prevista na Resolugao n.° 107/2017'%.

56 Crf Informagdo n.° 116/2018/DPI/DGIN, de 23 de maio.

157 Crf- oficio n.° 15.580, de 21 de maio de 2019, do IGFSS.

58 O artigo 2.%, n.° 1, da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto, dispde que “O arrendamento
apoiado é o regime aplicdvel ds habitagoes detidas, a qualguer titulo, por entidades das administracdes direta e indireta do Estado, das regides
auténomas, das autarquias locars, do setor publico empresarial e dos setores empresariais regionais, intermunicipais e municipais, que por elas
sejam arrendadas ou subarrendadas com rendas calculadas em fungao dos rendimentos dos agregados familiares a que se destinam.”.

159 Cfr. Artigo 4.°, n.° 1, da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto.

160 Nos termos do artigo 7.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto, a atribuigdo de uma
habitagdo em regime de renda apoiada pode ser efetuada através dos seguintes procedimentos: a) Concurso por classificagdo; b) Concurso por
sorteio; ¢) Concurso por inscri¢do. Estes procedimentos n3o sdo aplicdveis nas situagdes de “(...) individuos ou agregados familiares que se
encontrem em situa¢do de necessidade habitacional urgente e ou tempordria, designadamente decorrente de desastres naturais e calamidades
ou de outras situagcdes de calamidades ou de outras situagdes de vulnerabilidade e emergéncia social e perigo fisico ou moral para as pessoas,
incluindo as relativas a violéncia doméstica (...)”, conforme disposto no artigo 14.%, n.° 1, da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo
dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto.

161 Cfr. artigo 11.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto.

162 De acordo com o disposto no artigo 17.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto, o
contrato de arrendamento apoiado tem a natureza de contrato administrativo, competindo aos tribunais administrativos conhecer das matérias
relativas a invalidade ou cessa¢do dos mesmos.

163 Cfr. artigo 19.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto.

164 A renda méxima em regime de arrendamento apoiado é a renda aplicdvel aos contratos de arrendamento para fim habitacional em regime de
renda condicionada, definida no artigo 3.°, n.° 1, da Lei n.° 80/2014, de 19 de dezembro, e a taxa de esforco méxima n3o pode ser superior a 23%
do rendimento mensal corrigido do agregado familiar, conforme resulta do disposto no artigo 22.°, n.° 2, e artigo 21.°-A, respetivamente, da Lei
n.° 81/2014, de 19 de dezembro, republicada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto.

165 O artigo 22.%, n.° 1, da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, republicada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto, determina que “A renda em
regime de arrendamento apoiado ndo pode ser de valor inferior a 1% do Indexante dos Apoios Sociais (IAS) vigente em cada momento.”.

166 Publicada no Didrio da Republica n.° 142/2017, série |, de 25 de julho de 2017.
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Assim, de acordo com os procedimentos internos implementados, os pedidos de habitac¢do social sdo
solicitados pelas diversas entidades e recebidos pelo IGFSS, que atento os critérios preferenciais'®? de
atribuicdo, informa a respetiva entidade das habitac3o disponiveis para satisfazer esses pedidos.

E de salientar que, caso estes iméveis se encontrem devolutos, poder3o ser alienados por concurso, de
acordo com as regras definidas no artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 141/88, de 22 de abril, ou ser alienados
diretamente a municipios ou outras pessoas coletivas de direito privado e utilidade publica e a
instituicdes particulares de solidariedade social, desde que se destinem aos mesmos fins.

Note-se que o IGFSS, ainda no ambito dos imdveis de renda apoiada, pode utilizar a plataforma eletrénica
desenvolvida pelo IHRU para criagdo de uma base de dados relativa as habitagdes em regime de
arrendamento apoiado aos arrendatdrios e membros dos seus agregados familiares, nos termos do artigo
30.° da Lei n.° 81/2014, de 19 de dezembro, republicada pela Lei n.° 32/2016, de 24 de agosto, que
estabeleceu o regime do arrendamento apoiado para habitagdo. Porém, verificou-se que o IGFSS “(..) rno
ambito da gestdo do patrimdnio de Renda Social, ndo utiliza a plataforma eletronica do IHRU. 8.

Finalmente, tal como referido no ponto 8.3, nota-se que a transferéncia deste patriménio para a alcada
de outras entidades, designadamente mais proximas da realidade social da sua esfera geografica e com
especializacdo nesta drea, deve ser avaliada e aproveitada nos casos em que possa gerar ganhos de
eficiéncia e eficdcia na gestao publica.

Em contraditério, o IGFSS refere que “(...) cada situagcdo deve ser apreciada de acordo com as solicitacbes
de entidades interessadas na gestao de imdveis com objetivos de natureza social, entendendo, contudo,
que assume particular relevancia a manutencdo na sua esfera juridica patrimonial de patrimdnio deste
segmento, com vista a aplicacdo de medidas de cardcter social em que o IGFSS, IP, seja chamado a
participar.”.

9. Memorando de entendimento celebrado entre o Municipio de Lisboa e o MTSSS

Em junho de 2018, o Fundo de Estabilizagdo Financeira da Seguranga Social adquiriu um edificio ao
Fundo de Pensdes do Pessoal da Caixa Geral de Depdsitos'?, por 55.986.800 €, para arrendamento ao
Instituto da Seguranca Social, I.P., que pretendia centralizar num Uunico espaco, em Lisboa, vérios
servicos que se encontravam dispersos por 12 imdveis'7°.

Antecipando que libertos os edificios, os iméveis que eram propriedade do ISS seriam transferidos para
a esfera patrimonial do IGFSS, nos termos previstos no artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 112/2004, de 13 de
maio, de modo a serem rentabilizados, o IGFSS promoveu a sua avaliagao'”" por duas empresas.

Concomitantemente, o Municipio de Lisboa, que havia manifestado “(..) interesse na alienacdo ou
arrendamento (...)"7* desses edificios, também promoveu a avaliagdo dos referidos edificios por outras
duas empresas de avaliagdo imobiliaria.

Na sequéncia, foi celebrado um Memorando de Entendimento entre o Ministério do Trabalho,
Solidariedade e Seguranca Social e o Municipio de Lisboa, “(..) no sentido de afetar ao programa de

167 Vitimas de violéncia doméstica, agregados familiares monoparentais, agregados familiares com menores, agregados familiares deficientes,
cuja capacidade seja igual ou superior a 60%, agregados com pessoas com idade igual ou superior a 65 anos, agregados em risco de despejo
judicial iminente, com agendamento de dia e hora para a respetiva execucdo judicial.

168 Cfr. oficio n.° 16.319/2019, de 27 de maio, do IGFSS.

169 Avenida 5 de Outubro, 175 (Av. de Berna 18 a 18-C e Rua Laura Alves 7 a 7-B)

17 Onze propriedades do ISS e um arrendado. C#r. alinea d) do Memorando de entendimento.

7' Para “(...) determinagdo do preco de valor de mercado para cada um dos imdveis (...) para efeitos de alienacdo, bem como a determinagdo
de taxa yield para, em consonincia com o valor de mercado, determinar-se o valor potencial de arrendamento por imdvel no estado atual.”.
Desde margo de 2018 que no “(...) caso de vendas as entidades piiblicas (...) sdo realizadas duas avaliacbes, uma vez que o bem nio vai ser
sujeito ao mercado (...)". Conforme consta do Anexo | ao oficio do IGFSS n.° 12.005/2019, de 17 de abril.

172 Crf informag@o n.° 181/DPI/DGIS/NCV/2018, de 12 de julho, do IGFSS.
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renda acessivel os imdveis da Seguranga Social (...)", de acordo com o qual, concluida a reinstalagdo dos
servicos do ISS, seriam celebrados contratos de arrendamento entre o IGFSS e o Municipio para cada
um dos imdveis'73.

De acordo com o referido Memorando de Entendimento, os contratos de arrendamento seriam
celebrados pelo prazo de dez anos, automaticamente renovéveis por igual periodo, com um periodo de
caréncia de 24 meses'74, prevendo a faculdade do Municipio poder exercer a op¢do de compra dos
imoveis nos primeiros cinco anos, pelo valor médio das quatro avalia¢bes realizadas, com correcdo
monetdria a ser feita para a data de celebragdo da escritura de compra e venda. No entanto, nao foi fixado
um prémio (remunerag3o) para a opgao de compra.

Nos termos do Memorando, as rendas a pagar ao Instituto deveriam “(..) assegurar um rendimento
anual concordante com o praticado no mercado para imdveis em idénticas condicdes, correspondendo
a uma taxa de rentabilidade (vulgarmente designada yield de 5,75%, calculada sobre o valor de avaliagdo
de cada imdvel, devidamente atualizado anualmente |(...)".

Quanto ao método adotado na determinagdo do valor de mercado dos iméveis, designadamente para
efeitos do exercicio da op¢do de compra, nota-se que foi distinto dos procedimentos adotados
relativamente a alienagdo de patriménio da seguranca social pelo IGFSS, nomeadamente a entidades
publicas, na medida em que o valor fixado resultou, em 50%, das avalia¢gdes promovidas pelo Municipio.
Relativamente as avalia¢des realizadas, “(...) com base no qual foi determinado o valor da renda e o valor
de futura aquisicdo pelo Municipio de cada um dos imdveis (...) "7, verificou-se que:

1. As duas empresas contratadas pelo IGFSS valorizaram os imoéveis em 62.272.586€ e
59.122.500 €, enquanto as duas empresas contratadas pelo Municipio valorizaram os iméveis em
54.412.000 € € 53.149.000 €;

2. A média das avaliagdes promovidas pelo IGFSS foi de 60.697.543 €, enquanto a média das
avaliagdes promovidas pelo Municipio foi de 53.780.500€, ou seja, inferior em 11,4%
(6.917.043 €);

3. A média das 4 avaliacdes realizadas foi de 57.239.021 ¢;

4. O desvio entre a avaliagdo mais baixa e a mais alta para a totalidade dos iméveis é de 17,2%
(9.123.586 €);

5. 0O desvio entre a avaliacdo mais alta e mais baixa por imdvel (tendo por referéncia o menor valor)
atingiu os 70,6% (2.613.320 €)'75;

Em contraditério, a Cdmara Municipal de Lisboa refere que “(...) o critério que tem sido adotado, quando
estamos na presengca de 3 ou mais avaliagbes € o da maior diferenga relativa para a média aritmeética (...)
e fica 25,49, o que para o tipo de imdvel em causa, e existindo 4 avaliacées, se considera perfeitamente
aceitdvel.”. Refere, ainda, que “Mantendo o critério, a maior diferenga relativa para a média é inferior a
20% em 7 dos imoveis (...) e o mesmo indicador € inferior a 30,09 em 9 dos 11 imdveis.”.

Estas alegag¢des n3o integram qualquer fundamentacao, designadamente que justifiquem o critério que,
alegadamente, vem sendo adotado. Assim, reitera-se que, na auséncia de norma legal ou regulamentar,
devem ser observadas as boas praticas de gestdo. Por referéncia, note-se o que determina o n.° 5 do
artigo n.° 144 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado em anexo a Lei n.°
16/2015, de 24 de fevereiro, que “(...) caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de 20%, por

173 Os iméveis estdo localizados no centro de Lisboa, nomeadamente: Alameda D. Afonso Henriques n.° 82; Rua Rosa Aralijo, n.° 43; Av. Visconde
Valmor, n°® 48 a 48 B; AV Manuel da Maia n.° 40 a 40 D; Av da Republica n.° 4; AV. Estados Unidos América n.° 39 - 39 A; AV. Estados Unidos
América n.° 37; Av da Republica n.° 102 - Contrato celebrado em 14/02/2019; Av da Republica n.° 106 - Contrato celebrado em 14/02/2019; Av
da Republica n.° 100; Campo Grande n.° 6 6A, 6B e Rua Entrecampos n.° 57.

174 Periodo de tempo estimado para realizagdo de obras nos edificios.

75 Crf oficio n.° 15.580/IGFSS, de 21 de maio de 2019.

176 Imével “Avenida Visconde Valmor, Lisboa”. Neste imével, a avaliagdo mais baixa do IGFSS ¢é superior em cerca de 34% a avaliagdo mais alta
do Municipio.
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referéncia ao menor valor, o imdvel em causa é novamente avaliado (...)” (destacado nosso), pelo que o
alegado n3o procede.

6. O desvio entre a avaliagdo mais alta e mais baixa por imével (tendo por referéncia o menor valor)

sé foi inferior a 20%'77 em 2 dos 11 imdveis;

Em contraditério, o Ministro do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social refere que a “(..)
determinagdo do prego foi efetuada de acordo com os principios previstos nos normativos da CMVM,
sendo que quer as avaliagbes do IGFSS, I.P., quer as do municipio respeitam os intervalos de 20%,
recorrendo a 2 de 3 métodos: método comparativo, método do rendimento e método de custo,
cumprindo os critérios e normas técnicas a adotar nas avaliagcées de imdveis, no dmbito das atribuicées
da Diregdo-Geral de Tesouro e Finangas, as regras do Decreto-Lei n.° 153/2015 e os standards RICS.”.

Na verdade, apenas considerando o valor global das avaliagdes realizadas foi respeitado o intervalo de
20%, sendo certo que o intervalo das avaliagdes deve ser aferido para cada imével'78, pelo que se mantém
as observagoes.

7. Em 10 das 11 avaliagBes realizadas por uma das empresas contratadas pelo Municipio, o valor
atribuido ao imével n3o resulta da utilizacdo da metodologia de avaliagdo (método de mercado)
para os cendrios considerados (uso continuado e uso alternativo), pelo que falta sustentagao
técnica aos valores atribuidos'.

Em contraditério, a Cdmara Municipal de Lisboa refere que a empresa em causa utilizou o “(...) método
comparativo de mercado e o método de custo aplicando um DCF a 4 anos, obtendo um intervalo de
valores de onde conclui um valor no interior desse intervalo (...)". Ora, o que se questiona é exatamente
a inexisténcia de fundamentagdo (pressupostos/critérios) na determinagdo do valor atribuido pela
empresa no intervalo dos valores obtidos em cada um dos cendrios considerados para cada um dos
imdveis até porque, no caso da outra empresa contratada pelo Municipio, “Tendo o avaliador
apresentado 2 valores, um para cada cendrio, foi sempre adotado o maior de entre ambos.”.

No dmbito da andlise dos relatérios de avaliagdo dos iméveis, detetou-se, ainda, um erro na determinagao
do valor médio das avaliagdes inscrito no Memorando e nos contratos celebrados. Porém, na sequéncia
das observac¢des da equipa de auditoria em trabalho de campo, foram corrigidos os contratos de
arrendamento entretanto celebrados com o Municipio, prevenindo-se uma perda para o IGFSS e,
consequentemente, para o orgamento da seguranga social, de 65.000 €'®°.

Também é de referir que n3o existe evidéncia da avaliagdo do impacto do memorando para o orcamento
da seguranca social, designadamente para o FEFSS, designadamente através de uma andlise custo-
beneficio na 6tica social, considerando a perda potencial de receita resultante da concessdo de uma
opgao de compra sobre os iméveis por um montante (57.239.021 €) inferior ao valor de mercado que lhes
foi atribuido nas avaliagdes promovidas pelo IGFSS (60.697.543 €) e que seria o valor expectavel da
alienacdo dos imdveis em mercado™ ou por procedimento direto, e da dispensa do pagamento de rendas
por um periodo de 24 meses. Considerando a taxa de rendibilidade de 5,75% prevista no Memorando,
esse periodo de caréncia de rendas corresponderia a 6.582.487,47 €.

177 Iméveis “Avenida dos Estados Unidos da América, n.° 37" e “Avenida dos Estados Unidos da América, n.° 39”. Por referéncia, note-se que o
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo prevé que caso os valores atribuidos por dois avaliadores difiram entre si 20% deve
recorrer-se a uma terceira avaliagdo.

178 Considerando, por exemplo, apenas as avalia¢des contratadas pelo Municipio também se verificam desvios superiores a 20% entre as
avaliagdes (e.g. imével sito na Avenida da Republica, n.° 102).

179 Apurou-se um diferencial de -286.400 €, face ao valor atribuido aos iméveis no cendrio de uso alternativo (habitagao), tido por referéncia pela
outra empresa contratada pelo Municipio na determinagdo do valor atribuido aos iméveis.

180 Montante apurado tendo por referéncia os valores de alienacdo fixados no Memorando.

¥ Em média, o IGFSS obteve uma margem (diferencial entre o valor da alienag3o e o valor das avaliagdes) de 12,2% nas aliena¢des de iméveis
do concelho de Lisboa no triénio 2016-2018, excluindo os iméveis em que o preco base no procedimento foi o valor de venda imediata. Em
contraditério, o Ministro do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social refere que “(..) considera-se que ndo existe fundamento para a
determinag¢do de uma perda potencial (...) calculada com base na margem obtida (12,29) nos processos de venda no triénio (...)”, atendendo
“(..) as especificidades dos imdveis alienados (...)” (e.g. mau estado de conservagdo, drea documentada divergente da verificada no local). Sem
prejuizo de se acolher parcialmente a argumentacao, designadamente quanto a uma perda potencial de receita calculada em func¢do da referida
margem, nota-se, por um lado, que os imdveis foram avaliados no estado em que se encontravam e, por outro lado, que o montante pelo qual
foi celebrado o Memorando foi inferior ao que seria o valor base de venda dos imdveis em mercado ou em procedimento direto de acordo com
a prética instituida no IGFSS, pelo que n3o se afasta uma perda potencial de receita para o orgamento da Seguranga Social.
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Em sintese, as condic¢des da operacdo fixadas no Memorando e posteriormente nos contratos celebrados
apresentavam-se vantajosas'? para o Municipio, em detrimento da receita e da sustentabilidade do
orcamento da seguranca social. Com efeito, note-se que, menos de um ano apds a celebragdo dos
contratos, a Assembleia Municipal aprovou o exercicio da op¢do de compra dos imdveis.

Quanto a determinac¢do do valor de referéncia para a venda e de arrendamento dos iméveis, em
contraditério, o Ministro do Trabalho, Solidariedade e Seguranca Social refere que “Para determinacao
do preco de venda do conjunto dos 11 imdveis (..) foram realizadas duas avaliagdes por peritos
avaliadores certificados, por forma a habilitar a negociagcdo (...) por seu turno, o Municipio de Lisboa
procedeu de forma idéntica (...) e tendo as mesmas sido analisadas e consideradas tecnicamente vdlidas,
o intervalo de prego definido teve por base o preco médio das 4 avaliagées (...) e constitui uma verdadeira
negociacdo (...) justa, transparente e virtuosa para ambas as partes e para o interesse puiblico que cada
uma, no dmbito das respetivas competéncias, prossegue (...)”. No mesmo sentido pronunciou-se o
IGFSS.

A Camara Municipal refere que a “(...) a alienagdo dos imdveis diretamente ao Municipio tem o superior
propdsito, da mdxima relevdncia para o interesse piblico, de ndo estar a alimentar a especulacdo
imobilidria num periodo particularmente critico quanto aos pregos praticados, permitindo canalizar os
imdveis para um dos grandes objetivos das politicas publicas, camardria e governamental, de promover
a disponibilizagio de casas em regime de arrendamento a custos acessiveis, sendo certo que o valor de
venda dos prédios em causa ndo deixa de ter correspondéncia na realidade dos bens em causa (...)".

Refere, ainda, que “As razdes e motivagdes do Municipio ao exercer o direito de aquisicdo que os
contratos lhe atribuem (...) é antes de mais, a possibilidade de o Municipio poder trabalhar fontes
alternativas de financiamento da operagdo (...) mas também o facto de a propriedade plena melhor se
adequar aos objetivos pretendidos (...)". Jd quanto & oportunidade (...) a verdade é que, a venda dos
ativos imobilidrios da Operacdo Integrada de Entrecampos (antiga Feira Popular) por valor
substancialmente acima do valor base previsto na hasta piblica para o efeito levada a cabo permitiu gerar
condicdes de tesouraria particularmente favordveis para que tal viesse a acontecer ainda durante o
exercicio orcamental de 2019 (...)".

Em primeiro lugar, note-se que nao se questiona os objetivos do Memorando mas, por um lado, a
auséncia de estudos prévios que fundamentassem a decis3o e, por outro lado, o facto das contrapartidas
financeiras acordadas ndo assegurarem, com elevado grau de verosimilhanca, a receita expectavel para
o orcamento da seguranca social.

Salienta-se que a metodologia utilizada no Memorando para determinagado do valor de referéncia para a
venda e arrendamento dos imdveis distinguiu-se da pratica instituida no IGFSS relativa a alienagao e
arrendamento de imdveis que integram o seu patriménio, designadamente a entidades publicas™s. Com
efeito, nestes casos, o IGFSS tem por referéncia na determinagdo do valor base de venda as avaliagdes
contratadas pelo instituto e que, no caso, foi de 60.697.543 €, enquanto a média das avaliagdes
promovidas pelo Municipio foi de 53.780.500 €. Salienta-se, ainda, que nao foi definido um prémio para
a op¢do de compra vélida por 5 anos.

82 Neste sentido, nota-se que, na proposta da Camara Municipal de aquisi¢do dos referidos iméveis submetida a apreciagdo da Assembleia
Municipal, a 23 de julho de 2019, aprovada por maioria, refere-se que “De acordo com os cdlculos efetuados internamente aquando da celebragdo
do Memorando, existe toda a vantagem para o interesse municipal em promover a aquisicdo dos imdveis no mais curto tempo possivel, assim
se evitando a atualizacdo dos valores de venda e o pagamento de rendas apds o término do periodo de caréncia (...)” e que “(...) quanto mais
cedo se adquirir os imdveis mais vantajoso serd para o Municipio em termos de prego final de compra, dado que, e a partir do terceiro ano, a
contar da data da assinatura dos contratos de arrendamento, o Municipio é penalizado em cerca de 16% no terceiro ano, 249 no quarto ano e
329% no quinto ano {(...)".

3 Nos termos do Regulamento de alienacdo e arrendamento de iméveis por procedimento direto “(...) a venda direta pode ser adotada sempre
que: a) a entidade adquirente pertenga a administracdo central ou local (...)".
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Note-se que o produto da alienag3o do patriménio da seguranca social reverte para o FEFSS, por forma
a assegurar a estabilizagdo financeira do sistema contributivo e cobrir, em caso de necessidade, despesas
com pensdes, designadamente em periodos em que a receita contributiva seja inferior a despesa
contributiva.

Quanto ao periodo de caréncia do pagamento de rendas, em contraditério, o Ministro do Trabalho,
Solidariedade e Seguranga Social refere que “(..) o prazo estabelecido se baseou no tempo estimado
para a realizacdo das obras pelo Municipio (...)". Regista-se ainda que os custos suportados pelo
Municipio de Lisboa ndo sdo dedutiveis nas rendas nem no prego que venha a ser devido pela aquisicdo
(...)” e que “(...) o Municipio obriga-se (...) a devolver o local arrendado (...) sem direito a ressarcimento
por quaisquer obras ou benfeitorias.”.

Neste dmbito, em contraditério, a Cdmara Municipal refere que o “(...) periodo de caréncia de 24 meses
(...) corresponde a uma prdtica generalizada no mercado e tem plena justificacdo dado que os imdveis
em causa ndo estavam em condicdes de serem arrendados para o fim a que se destinavam (...)".
Importard também ndo esquecer que os custos suportados pelo Municipio (...) ndo sdo dedutiveis nas
rendas nem no prego devido pela aquisicdo (...) sendo certo que, caso a opgdo de compra nido fosse
acionada, o Municipio estaria obrigado no final do prazo dos contratos de arrendamento a devolver ao
IGFSS (...) sem direito a ressarcimento por quaisquer obras ou benfeitorias (...)". Refere, ainda, que “(...)
com a decisdo de exercer a opgdo de compra desde jd, o Municipio nem chega a usufruir desse periodo
de caréncia {(...)".

Sobre o alegado, por um lado, na determinagdo do valor de referéncia para a venda e o arrendamento
dos iméveis ndo foi considerado qualquer periodo de caréncia, /.e. o valor de referéncia correspondia ao
montante mais provavel, pelo qual, a data da avaliag3o, os imdveis poderiam ser transacionados. Por
outro lado, a alegada contrapartida para o IGFSS pelo periodo de caréncia, designadamente o valor das
obras realizadas, sé se materializaria na eventualidade do n3o exercicio da op¢ao de compra. Ora, com a
decisdo de exercer a op¢do de compra ndo existe contrapartida financeira para o IGFSS pelo periodo de
tempo decorrido desde a celebragao dos contratos (fevereiro de 2019) até ao pagamento. Assim, ao
contrario do alegado em contraditério, verifica-se que a Cdmara Municipal vem beneficiando do periodo
de caréncia.

IV. VISTAAO MINISTERIO PUBLICO

Do projeto de relatério foi dada vista ao Ministério Publico, nos termos e para os efeitos do n.° 5 do artigo
29.°, da Lei n.° 98/97, de 26 de agosto'®4, que emitiu o respetivo Parecer.

V. DECISAO

Em plenario da 2.2 Secgdo decidem os juizes do Tribunal de Contas:
1. Aprovar o presente Relatério;

2. Relevar a responsabilidade financeira pela eventual infracdo financeira de natureza sancionatéria
identificada no ponto 8.4.1, nos termos do disposto nas alineas a) a c) do n.° g do artigo 65.° da
LOPTC;

3. Ordenar a remessa do Relatério:

. A Ministra do Trabalho, Solidariedade e Segurancga Social;
= A Presidente do Conselho Diretivo do Instituto de Gestao Financeira da Seguranga Social, I.P,;

134 Alterada e republicada pela Lei n.° 20/2015, de 9 de margo, e alterada pela Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro.
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= Ao Presidente do Conselho Diretivo do Instituto da Seguranca Social, I.P.;
* Ao Presidente da Camara Municipal de Lisboa;
= Aos responsaveis individuais ouvidos em sede de contraditério.

4. Determinar que, ap6s notificagdo do Relatdrio aos responsaveis referidos, o mesmo seja colocado a
disposicdo dos 6rgdos de comunicagdo social e divulgado no sitio do Tribunal na /internet;

5. Determinar que as entidades destinatdrias das recomenda¢des comuniquem, no prazo de trés
meses ap6s a rececao deste Relatério, ao Tribunal de Contas, por escrito e com a inclusdo dos
respetivos documentos comprovativos, a sequéncia dada as recomendagdes;

6. Remeter um exemplar do presente Relatério ao Ministério Publico junto deste Tribunal, nos termos
e para os efeitos do disposto no n.° 4 do artigo 54.°, aplicvel por for¢a do n.° 2 do artigo 55.° da Lei
n.° 98/97, de 26 de agosto;

7. Fixar o valor dos emolumentos em €17.164,00, a suportar pelo Instituto de Gestao Financeira da

Seguranga Social, I.P. .
O Juiz Conselhei %

(Eurico Manuel Ferreira Pereira Lopes)

Tribunal de Contas, em 19 de dezembro de 2019

Os Julzes Conselheiros Adjuntos
(Maria da Concei¢do do antos Vaz A__,Zt unes)

u (Antdn/o Manue/ Fonsec.

%u\mi

(Helena Maria Mateus de Vasconce/os Abreu Lopes)

Ane Fwiedo

(Ana Margarida Leal Furtado)

/vt/g'}« p lde)=c (& Corar V'S s

(Mafia dos Anjos de Melo Machado Nunes Capote) <+ do gane T

O ) O
ﬂoséﬁw Samy

(Ernesto Luls Rosa Laurent/no a’a Cunha)

Fui presente,

A Procyradora-Geral Adjunta
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Voto Vencido

Voto vencida a aprovacdo do Relatério de Auditoria a Gestdo do Patriménio da Seguranga Social
(Proc.n®. 1/2018-Audit) na versdo distribuida no dia 12 de Dezembro ( com as alteragdes das paginas
11,12 e 38 distribuidas no dia da votagdo) bem como a documentagio naquela data distribuida.

As principais ( e ndo as Unicas) razdes para 0 meu voto de ndo aprovagio sdo, em sintese as seguintes:

- O imobilidrio do Estado e, em particular o que constitui patriménio da Seguranca Social é caracterizado
por ter problemas sérios de diversa ordem que, em muito condicionam a sua gestdo: registrais cuja
solugdo se revela por vezes de dificil regularizagdo e com custos elevados; de licenciamento; estado de
degradagdo consideravel e qualidade de construgdo deficiente. Esta situagdo tem, alids vindo a ser
referida pelo Tribunal de Contas no dmbito do Parecer & Conta Geral do Estado.

Esta situacdo, do conhecimento do Tribunal de Contas, deveria ter sido tida em devida conta nas
observag¢des de auditoria, respectivas conclusdes e recomendagdes o que ndo transparece no Relatdrio.
A andlise das implicacdes das referidas condicionantes na gestdo do patriménio ndo parece ter sido
feita.

- Por outro lado, a actividade de comercializagdo do imobiliario é, como é do conhecimento geral, uma
area de grande sensibilidade e, no meu entender, uma area para a qual as entidades publicas, em
geral estdo em situagdo de desvantagem e expostas a riscos elevados. Por natureza, as entidades
publicas ndo podem recorrer a praticas comuns neste ramo de negdcio extremamente agressivo do
ponto de vista concorrencial (v.g. mecanismos de negocia¢do com necessidade de decisGes na hora
dificilmente compativeis com exigéncias como a do parecer prévio do fiscal Unico, contratacio e
remuneragbes de mediadores profissionais, contactos diretos com investidores internacionais, entre
outros).

Este contexto deveria ser tido em conta com as devidas consequéncias ao nivel das observagdes de
auditoria, das conclusdes e,, eventualmente das recomendagdes o que n3o transparece no Relatdrio em
apreco.

Deste modo, ndo me parece haver fundamentos suficientes, a luz do que é relatado, para o segundo
paragrafo da Sinopse que integra o Relatério.

- A mesma linha de raciocinio me leva a ndo considerar adequado o teor do pardgrafo terceiro da
mesma sinopse. Um dos aspectos mais criticos da gestdo do imobilidrio tem a ver com avaliagdes. Ndo
transparece no Relatério uma andlise suficientemente profunda desta temdtica : critérios de selecgdo,
rotatividade dos avaliadores, custos e fundamentagdo para os resultados das mesmas, tanto mais que
no relatério referindo-se vérias vezes discrepancias, as razdes para tal ndo aparecem tratadas mas
apenas descritas. Em meu entender, esta analise é essencial para se poder fazer uma aprecia¢do da
economia, eficiéncia e eficacia da gestdo do patrimdnio imobilidrio.

- E também meu entendimento que o teor do quarto paragrafo da sinopse, relativo ao Memorando
celebrado entre a CML e o IGPSS nédo é adequado quer em termos terminoldgicos quer de contetido. De
facto, ndo subescrevo os termos do juizo feito a propdsito deste processo quer no referido paragrafo
quer no ponto 9 do Relatdrio e respectiva conclusdo a pagina 11. Penso que o contraditério efectuado
pela CML foi esclarecedor sobre algumas questdes suscitadas no relatério.

TRIBUNAL DE CONTAS

20002/2019
2019/12/30




- Ndo subescrevo a andlise efectuada a propdsito dos processos descritos a paginas 41 e 42 (Rua Silva
Carvalho e Vale das Albardas-Figueiré dos Vinhos) ,serd que num universo de 147 imdveis alienados ,
em quatro anos, cujos processos foram examinados sdo estes os que merecem particular destaque?

Penso, por ultimo que as recomendacGes deveriam sobretudo ser dirigidas para as questdes
relacionadas com os sistemas de informagdo que sdo essenciais para uma gestdo de patriménio sendo
dificil de justificar o actual “estado da arte”, questdes estas relevantes para a obten¢do de uma
Certificacdo Legal de Contas “limpa”. O que, alids é reconhecido pelo préprio IGFSS.
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NOTA DE EMOLUMENTOS

Emolumentos e outros encargos
(D.L. n° 66/96, de 31.5)

Departamento de Auditoria V — Setor Social

Processo n.° 1/2019 - Audit
Relatério n® 26/2019 — 22 Secgdo

Entidade fiscalizada:  Instituto de Gest3o Financeira da Seguranca Social, I.P.
Entidade devedora:  Instituto de Gest3o Financeira da Seguranca Social, I.P.

Descri¢ao Custo
Standard
a)

- AcbGes fora da 4drea da

A €119,99
residéncia oficial ..................
- Acgbes na area da residéncia

€ 88,29

oficial cevevvviiiiiiieieeeei

1% s/ Receitas Préprias .........

- 1% S/ LUCIOS .uvvveeeerreeee i

Emolumentos calculados

Emolumentos
Limite maximo (VR) .......

Emolumentos a pagar .....

a) cf. Resolugéio n® 4/98 — 29S

117

Regime juridico: AA
gime ) " MF X
BASE DE CALCULO
Unidade Receita
Val
Tempo Prépria / alor
Lucros
24 €2.879,76
1.367 €120.692,43
€123.572,19
€17.164,00
€17.164,00

O Coordenador da Equipa de Auditoria

(Jorge Silva)
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