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ACORDAO N°. 102 /02-17.DEZ.-12.S - SS

Proc. n°. 2 500/2002

1. A Camara Municipal do Peso da Régua remeteu a este Tribunal, para
fiscalizacdo prévia, a minuta do contrato de compra e venda de 30
fogos para arrendamento em regime de renda apoiada a celebrar
com a empresa HAGES, Sociedade de Construgbes, Lda., no

montante global de €1.806.152.

2. Face aos elementos constantes do processo, da-se por apurada a

seguinte factualidade:

2.1. Em 06/02/2000 foi celebrado entre a Camara Municipal de Peso
da Régua e o INH um Acordo de Colaboracao para erradicacéo de
barracas ao abrigo dos Decreto-Lei n°® 228/87, de 6 de Junho,
Decreto-Lei n° 30/97, de 28 Janeiro e Decreto-Lei n°® 197/95,
de 29 de Julho.

Nesse Acordo de Colaboracédo e para efeitos da “construcado e ou
aquisicao de 40 fogos destinados a arrendamento em regime de
renda apoiada”, a clausula 52, n° 2, previa competir ao Municipio
“lancar os respectivos concursos publicos para adjudicacdo das

obras nos termos da legislacdo em vigor”;




Mod. TC 1999.001

Tribunal de Contas

2.2.

No ambito do programa municipal de habitacdo, a autarquia
pretendia proceder a construcdo ou aquisicdo de 40 fogos
destinados a arrendamento, no regime de renda apoiada, a

lancar ou adquirir durante o periodo de 2000 a 2002.

2.3. Na sua reuniao de 19/09/2000, a Camara deliberou por maioria

celebrar um protocolo com a empresa HAGUES, o que foi
aprovado, também por maioria, na Assembleia Municipal de

28/09/2001.

2.4. Este protocolo foi antecedido da publicitacdo no Jornal “O Arrais”

2.5.

e no “Jornal de Noticias” de 25 e 20.05.00, respectivamente, de
um anuncio em que o Exmo. Presidente da Camara tornou
publica a sua intencdo de “alienar um terreno com projecto
aprovado para viabilidade de construcao de 30 fogos”, desde logo
se comprometendo a adquirir “todos aqueles fogos e ainda mais
10 fogos a construir em terreno e local a indicar pelo
concorrente”.

No anuncio indicava-se ainda o preco-base do terreno e projecto:
27.500 contos.

Mais se convidava as empresas e promotores imobiliarios a

apresentar propostas em 30 dias.

Em 25/10/2000 foi celebrado entre a Camara Municipal e a
empresa HAGES, Sociedade de Construcbes, Lda., um
Protocolo para a construcéo dos referidos 40 fogos, nos termos

do qual foi acordado, em sintese, o0 seguinte:
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a) A empresa obrigou-se a construir 40 fogos, 30 dos quais em
terreno de 4.800 m2 da propriedade da Camara e 10 em
terreno a adquirir pela empresa no prazo de 90 dias (ponto
1. da clausula 12 e ponto 2 da clausula 32);

b) A Céamara, em contrapartida, vinculou-se a adquirir as
referidas 40 fraccfes (ponto 2 da clausula 12);

c) A Camara comprometeu-se ainda a constituir a favor da
empresa o direito de superficie sobre o prédio onde iriam
vao ser edificados os 30 fogos (ponto 3 da clausula 12).

d) A empresa ficou ainda vinculada a concursar a construgao
dos fogos a uma de duas empresas:

Habimarante, Sociedade de Construcdes, S.A.
Manuel Joaquim Caldeira, Lda.
e a celebrar com o INH um CDH.

e) A Camara comprometeu-se a adquirir as 40 habitacdes
pelos valores constantes da Portaria (a que se refere o n° 2
do art® 1 do Decreto-Lei n® 197/95, de 29 de Julho) que
estivesse em vigor a data da conclusédo dos fogos, no prazo
estabelecido no n°® 3 da clausula terceira, quer as
habitacdes estivessem ou nao concluidas dentro daquele
prazo (ponto 1. clausula 52);

f) O pagamento dos fogos seria efectuado no acto da celebracéo

da escritura (ponto 1. da clausula 6?);
g) Ao valor final de aquisicdo dos 30 fogos seria deduzido o valor
do direito de superficie (ponto 2. da clausula 62);

h) O valor devido como contrapartida do direito de superficie

seria 0 correspondente ao valor de 2 fogos tipo T2 e de dois

fogos T3, aos precos da portaria que estivesse em vigor nos
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

termos e condicdes definidas no n° 1 da clausula 52 (ponto 3.
da clausula 62);

i) A empresa ficaria isenta do pagamento de licencas e taxas
com excepcdo das devidas a entidades exteriores a Camara

Municipal.

Em 15/01/2001 entre os mesmos outorgantes foi celebrado um

contrato promessa de compra e venda de 30 habitacbes, “na
sequéncia do Acordo de colaboracao celebrado entre o Municipio

de Peso da Régua e o Instituto Nacional de Habitacao”;

Em 16/11/2001, na sequéncia desse Acordo, foi celebrado entre
o INH e o municipio um contrato de comparticipacao destinado a
aquisicdo de 30 fogos, nos termos do qual INH comparticiparia

a fundo perdido com a verba de €692.004,27 (138.734.400$00).

Em 23/11/2001 a autarquia contraiu um empréstimo bonificado
também para financiar a aquisicdo destes fogos no montante de

€692.004,27 (138.734.400%$00);

O processo concluiu-se com o contrato de compra e venda, cuja
minuta a Camara remeteu a este Tribunal para visto e de acordo
com o qual a HAGES vende por €1.806.162 a Camara “o direito
de superficie que tem sobre as fraccfes autonomas” que fazem
parte do prédio urbano em regime de propriedade horizontal sito
na Quinta da Azenha, sendo em documento complementar

descritas as 30 fraccgdes, 6 no Bloco 1, 6 no Bloco 2, 6 no Bloco 3
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(as 18 fraccbes sédo T3), 6 no Bloco 4 (3 T4 e 3T2) e 6 no Bloco 5
(3T4e3T2).

3. Na analise do processo ressaltou desde logo a circunstancia de a

cedéncia do direito de superficie sobre terreno destinado a edificios,
cujos fogos ficam sujeitos a fixacdo ou controle dos valores das rendas
respectivas, ndo ter sido precedida de concurso publico como resulta do
n°® 2 do artigo 29° do Decreto-Lei n® 794/76, de 5.11. Tao pouco a
construcao dos fogos foi precedida de concurso para seleccdo da empresa
adjudicatéria.

A esta questdo respondeu a autarquia, informando ter sido aberto
procedimento para escolher a empresa promotora, o que foi feito por
avisos publicos, publicados em jornais, na sequéncia de que foi escolhida
a empresa HAGES; nao foi, contudo, esclarecido com base em que
critérios e fundamentos tal escolha se efectivou.

Quando solicitada a esclarecer a razdo do recurso a publicitacdo em
jornal e ndo a realizacdo de concurso publico, e a informar quantas
empresas apresentaram propostas e em que termos estas foram
admitidas e apreciadas, bem como em que ponderacdo assentou a
escolha de um promotor imobiliario para este fim, a Camara, pelo seu

Presidente, veio informar que:

» nao foi sua intencédo “alienar o terreno de que dispunha para
construcdo mas apenas adquirir fogos construidos”, sendo o
procedimento aplicavel o da aquisicdo de bens imoveis, fazendo
parte do preco a entrega de um terreno pertenca da autarquia...”;

a Camara ‘adquiria aos precos legais os fogos que viessem a ser
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construidos, abatendo o valor atribuido ao direito de superficie do
terreno a ceder para tal fim”;

» nado existiu qualquer procedimento concursal, mas apenas “a
analise das varias possibilidades oferecidas...”; as empresas (2)
limitaram-se a “apresentar a sua proposta de condicfes de
venda...”;

» nado existiu assim “qualquer contrato de empreitada, pois a
Camara nao ordenou a construcao de fogos para si mas apenas
admitiu adquirir os que viessem a ser concluidos com certas

caracteristicas e mediante preco legalmente fixado”.

Mais esclareceu o Exmo. Presidente da Camara que “o preco a pagar
deveria ser deduzido... do montante de 40.000 contos respeitante ao
valor atribuido ao terreno. No entanto, a Camara deliberou em 4 de
Setembro de 2001 e a Assembleia Municipal confirmou ... adquirir mais
uma area construida pelo vendedor por preco igual ao valor do terreno,
concretamente adquirir trés fracgcdes autdnomas com a area de 600 m2”.
A Camara assume assim que “as fraccfes adquiridas pela autarquia séo
agora diferentes”, destinando-se, de acordo com o Aditamento feito ao
Protocolo em 29.11.2001, aqueles 600 m2 a instalacdo de servicos
publicos de interesse concelhio ou outros fins de interesse municipal (cf.

Acta da reunido da Camara de 14 de Setembro de 2001).

Assinala-se que, da minuta em apreco, nao consta qualquer referéncia a
aquisicao destas trés fraccoes, desconhecendo-se de que contrato esta

aquisicao foi objecto.



Mod. TC 1999.001

4. Face a factualidade assinalada e sintetizavel deste modo:

» a Camara, para assegurar o realojamento da populacédo residente em
barracas no concelho, acordou com a empresa HAGES a construcéo,
por 364.836 contos, de 30 fogos em terreno propriedade da autarquia
e ainda a construcao de mais 10 fogos a construir pela empresa em
terreno a adquirir por esta, comprometendo-se a Camara a comprar
todos os 40 fogos para o programa de realojamento e para
arrendamento em regime de renda apoiada;

» para este efeito, a Camara constituiu o direito de superficie a favor da
HAGES sobre o prédio onde seriam construidos os 30 fogos, sendo o
respectivo valor a deduzir no preco final e, na fase final, convertido

em 600 m2 para instalacao de servicos publicos.

A situacdo em apreco, com uma e outra diferenca de pormenor, tem
vindo a merecer atenta apreciacao por parte deste Tribunal (cf. Acordaos
79/01, 200/01 e 31/02, disponiveis no site do Tribunal de Contas -

www.tcontas.pt); o0 que surge como essencial neste processo é um

contrato, complementado de um protocolo, pelo qual a Camara se
propde prosseguir o programa de realojamento da populacao residente
em barracas no concelho, como alias acordou com o Instituto Nacional

de Habitacdo em Fevereiro de 2000.

Resulta do alias complexo quadro legal aplicavel que, em termos
genéricos, as Camaras podem, para aquele efeito, construir ou adquirir

no mercado os fogos necessarios.
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Ora, no caso em apreco a Camara pretendeu, ndo adoptando
expressamente nenhuma daquelas duas vias, fazer uma espécie de
sintese, pela qual a empresa HAGES se constituiu na obrigacdo de
construir 30 fogos em terreno da autarquia, usando para tal os servicos
de duas empresas (Habimarante e Manuel Joaquim Caldeira, Lda.), e a
Camara na obrigacdo de comprar esses 30 fogos e de constituir o direito

de superficie a favor da HAGES.

O custo das habitacfes seria 0 que resultasse da Portaria a que se refere
0 N°® 2 do art® 1° do Decreto-Lei n® 197/95, de 29.07, em vigor a data da

concluséao dos fogos.

O gue esteve e estd, afinal, em causa € um processo que se reconduz
directamente ao conceito de empreitada de obras publicas, mas em
violacao directa do regime legal que a disciplina, ou seja o Decreto-Lei n°

59/99, de 2.3.

Nao houve, assim, aquisicdo de habitacbes no mercado, como 0 veio
invocar o Exmo. Autarca em defesa da metodologia utilizada, mas na
pratica um ajuste directo, precedido de consulta prévia a duas

empresas, em circunstancias em que a lei 0 ndo permite nem permitia.

Tao pouco os termos do Acordo com o INH foram respeitados, quando
dele decorria também a obrigacdo, para a Camara, de recorrer ao

concurso publico.
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Ao omitir este procedimento, a Céamara ignorou 0s principios da
imparcialidade e da concorréncia (consagrados nos artigos 11° e 10° do
Decreto-Lei n° 197/99, de 8.6) e afastou um elemento essencial a
constituicdo do acto decisoério e, por via dele, do proprio contrato (cf.
artigos 133° e 185° do Codigo do Procedimento Administrativo aprovado

pelo Decreto-Lei n°® 442/91, de 15.11).

Acresce ainda a falta de clareza no que aos custos desta construcao
concerne; o que ficamos a saber pelo contrato em apreco é que a Camara
iria pagar pelos 30 fogos, construidos pela HAGES em terreno
propriedade da autarquia, 1.806.162 € (362.102.979%$00), mnao sendo
sequer deduzido o valor do direito de superficie, como atréas referido, o
qual se desconhece também, embora no protocolo estivesse estimado em

39.662 contos, a precos de 1999.

5. Em concluséo e face a demonstrada omissédo de concurso publico para a
realizacdo da empreitada de construcédo destes 30 fogos destinados ao
realojamento de familias carenciadas, estamos perante uma situacao de

nulidade, que inquina o proprio contrato, também ele nulo.

Nestes termos, atento o disposto na alinea a) do n° 3 do artigo 44° da Lei
n° 98/97, de 26 de Agosto, acordam os Juizes da 12 Seccao do Tribunal de

Contas, em Subseccao, em recusar o visto a minuta do contrato em apreco.
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Sao devidos emolumentos.

Lisboa, em 17 de Dezembro de 2002

OS JUIZES CONSELHEIROS,

(Adelina de S& Carvalho - Relator)

(Adelino Ribeiro Gongcalves)

(Lidio José de Magalhaes)

O Procurador Geral-Adjunto

(Anténio Cluny)
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