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Acordam os Juizes do Tribunal de Contas, em Subsec¢do da 1.2 Secgdo:

| - RELATORIO

1. O Municipio de Lisboa (doravante MdL) submeteu a fiscalizacdo prévia do Tribunal
de Contas uma minuta de escritura de compra e venda de duas fra¢gdes auténomas
sitas na Rua José Estevao, n.2s 83 a 83 B e 83 Ca 83 F, localizadas na freguesia de Sdo
Jorge de Arroios, concelho de Lisboa, que integram a “Massa Insolvente do Fundo
Lusiadas — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado” (doravante, Fundo Lusiadas),
pelo valor total de 2.400.000,00€, a que acresce o montante de 147.600,00€ de

comissdo a pagar a empresa leiloeira.

2. Paramelhorinstrucdo do processo, foi a minuta devolvida ao MdL para apresentagao
de documentos e prestacdo de esclarecimentos adicionais necessdarios a tomada de

decisdo por parte deste Tribunal.

Il. FUNDAMENTAGAO

- DE FACTO

3. Com relevo para a presente decisdo e para além do ja mencionado no precedente
relatdrio, consideram-se como assentes os seguintes factos, evidenciados pelos

documentos constantes do processo de fiscalizacdo prévia:
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O Fundo Lusiadas foi declarado insolvente por sentenca judicial de 19.08.2016
(Proc.2 n.2 18172/16.0T8LSB), passando o respetivo patrimonio a integrar a

massa insolvente;

Dessa massa insolvente fazem parte duas fracbes autdbnomas, com a area
total de 4.690 m?, sitas na Rua José Estevio, n.2s 83 a 83 B (doravante imdvel
A) e 83 C a 83 F (doravante imdvel B), da freguesia de Sdo Jorge de Arroios,
concelho de Lisboa, descritas no registo predial, sob os registos n.2s 3483 e

2422 da mencionada freguesia;

Conforme descrito nas respetivas cadernetas prediais urbanas, as fracGes em
questdo, compostas de trés pisos (subcave, cave e r/c), destinados a garagem
ou armazém, fazem parte de dois prédios urbanos que incluem ainda oito

pisos destinados a escritdrio ou habitagao;

Em 10.05.2019, deram entrada no sitio da internet do MdL, através dos
anuncios Casa Pronta n.2s 27875/2019 e 27877/2019, dois pedidos de
pronuncia do municipio quanto ao eventual interesse em exercer um

pretenso direito de preferéncia sobre as referidas fra¢des;

De acordo com a informacgdo constante da Proposta n.2 384/2019, subscrita
pelo Vereador Manuel Salgado, «Face a necessidade de responder dentro do
prazo legal para o exercicio do direito de preferéncia e uma vez que tal ndo é
compativel com os prazos de solicitagdo e realiza¢do de avalia¢bes externas
de mercado (jd em curso), os montantes declarados de transagdo foram

analisados internamente pela DMGP»;

Ainda de acordo com a mesma informacdo, «Realizada visita ao local e
conhecidas as condigdes do negdcio juridico, a EMEL - Empresa Municipal de
Mobilidade e Estacionamento de Lisboa, E.M. S.A., e o Senhor Vereador com
o pelouro da mobilidade, Eng.2 Miguel Gaspar, pronunciaram-se no sentido
da necessidade de concretizar a aquisicGo, no pressuposto que no futuro a

gestdo e exploracdo do equipamento deverd passar para aquela empresa
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municipal, em condi¢cbes a definir, que ali desenvolverd os necessdrios

trabalhos de adaptagéo»;

Na sequéncia da referida proposta, que teve a anuéncia da EMEL, E.M., SA, a
aquisicdo dos imoéveis por parte do MdL foi aprovada pela Camara Municipal
de Lisboa, em reunido de 30.05.2019, e autorizada pela Assembleia Municipal

de Lisboa, na sessdo de 25.06.2019;

O imdvel A, a adquirir pelo MdL pelo valor de 1.300.000,00€, tem o valor
patrimonial (CIMI) de 1.105.649,70€, determinado no ano de 2016;

Também o imével B, a adquirir pelo MdL pelo valor de 1.100.000,00€, tem
igual valor patrimonial (CIMI) de 1.105.649,70€, determinado no ano de 2016;

De acordo com dois relatérios de avaliagdo juntos, de 05.06.2019 e
12.06.2019, os imdveis em questdo tém um valor de mercado (total) de

2.702.000,00€ e 2.770.000,00£, respetivamente;

Da minuta contratual resulta que, aos valores a pagar pelo MdL a “Massa
Insolvente do Fundo Lusiadas” pela aquisicdo dos imdveis, acresce uma
comissao a pagar pelo municipio a leiloeira, correspondente a 5% do valor da

aquisicdo (acrescido de IVA), no montante de 147.600,00€;

Segundo o MdL, a aquisicdo é apenas fundamentada com a necessidade de
criar lugares de estacionamento (cerca de 300) naquela zona da cidade, para
residentes e para o publico em geral, mediante a utilizacdo dos trés pisos dos

edificios disponiveis para o efeito (subcave, cave e r/c);

A minuta contratual em apreco foi devolvida ao MdL, em 04.10.2019, para

remessa de documentos e prestacdo de esclarecimentos adicionais;

Questionado sobre “se foi levado a cabo algum estudo de mercado de forma
a aferir se a aquisi¢do dos presentes imdveis serd a melhor op¢éo do ponto de

vista gestiondrio, remetendo a este Tribunal, ou justificando, em caso
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negativo, a sua ndo realiza¢do”, pronunciou-se a entidade fiscalizada nos
seguintes termos:

“Foram realizados estudos internos, da responsabilidade da Direg¢dio
Municipal de Mobilidade, que identificam uma significativa caréncia de
lugares de estacionamento naquela zona da cidade, muito particularmente
para residentes, realidade que é igualmente confirmada pelas avalia¢bes
feitas pela EMEL no dmbito da sua atividade.

O Municipio de Lisboa, em conjunto com as freguesias, tem vindo a identificar
zonas especialmente carenciadas de estacionamento para residentes, tendo
em vista poder adotar politicas corretivas, designadamente através do
aproveitamento de terrenos municipais expetantes ou da aquisicdo de
propriedade particular especialmente apta para esse fim.

E facto publico e notério que naquela zona da cidade ndo existem alternativas
para parqueamento em subsolo, ao que acresce o facto deste imdvel em
concreto ter condi¢bes singulares para este uso especifico, quer em natureza
quer em dimensdo.

Neste contexto dada a insuficiéncia da atual disponibilizagdo aos residentes
de lugares de parqueamento fora da via publica adotada pelo Municipio de
Lisboa, afigurou-se que estas fragbes reunem condi¢bes invulgarmente boas
para o fim em causa.

Tratando-se de suprir uma necessidade de estacionamento para residentes
exatamente naquela zona da cidade, e nGo em qualquer outra da cidade, e
tendo surgido a oportunidade de adquirir o imével em causa, ndo se justificava
qualquer estudo de localizagdo.

Como melhor se explicitard infra, e face a opgcdo a tomar para a gestéo do
estacionamento em causa, também ndo se afigura necessdrio qualquer

estudo gestiondrio.”

Sobre a possibilidade do MdL proceder a aquisicdo de imdveis destinados a
criar lugares de estacionamento, em vez da EMEL - Empresa Municipal de
Mobilidade e Estacionamento de Lisboa, E.M. S.A, responsavel pela gestdo do

estacionamento publico na cidade de Lisboa, tendo em conta que os subsidios
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ao investimento sdo proibidos pelo n.2 1 do artigo 36.2 da Lei n.2 50/2012, de
31 de agosto, pronunciou-se a entidade fiscalizada nos seguintes termos:

“E verdade que a matéria em causa se enquadra no escopo estatutdrio da
EMEL, o que poderia justificar que fosse esta empresa a realizar a aquisi¢do.
Sucede que a presente aquisigdo ocorre no dmbito do exercicio do direito legal
de preferéncia reconhecido ao Municipio de Lisboa ao abrigo do disposto na
Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro e da Lei n.2 307/2009 de 23 de outubro,
na redacdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e legislagéo
complementar, direito este que a EMEL ndo tem na sua esfera juridica.
Trata-se, pois, de uma prerrogativa legal que a EMEL ndo possui, sendo certo
que fora deste quadro (exercicio do direito legal de preferéncia) a aquisicdo se
ndo teria realizado, pelo menos nas condi¢ées e nos mesmos termos do
negdcio comunicado através dos Antncios Casa Pronta n.%s 27875/2019 e
27877/2019.

A decisdo de adquirir pela via do exercicio do direito legal de preferéncia
resulta da vontade expressa dos drgdos municipais competentes, no caso a
Cémara e a Assembleia Municipal, nos termos da delibera¢éo n.2 384/2019,

aprovada em 30.05.2019 e 25.06.2019, respetivamente.”

Questionada sobre “se a gestdo futura do estacionamento a criar, bem como
as despesas inerentes serdo assumidas por esse Municipio”, pronunciou-se a
entidade fiscalizada nos seguintes termos:

“A EMEL é uma empresa local de gestdo de servicos de interesse geral que,
nos termos dos respetivos estatutos, tem como objeto intervir na gestdo e
operacdo do sistema de apoio a mobilidade urbana, estacionamento e
servicos associados, nomeadamente a constru¢do e operacio de
infraestruturas de apoio a mobilidade pedonal, sistemas de mobilidade
elétrica e produtos partilhados de mobilidade - cf. n.2 1 do artigo 3.2 dos
Estatutos da EMEL, alterados e republicados no 3° Suplemento ao Boletim

Municipal n.2 1312, de 11 de abril de 20189.
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A EMEL poderd prestar os servicos que constituem o seu objeto social
diretamente ou mediante a celebrag¢do de contratos de gestdo ou contratos-
programa com o Municipio de Lisboa ou com empresas de transporte publico
urbano de passageiros e de logistica urbana participada pelo Municipio de
Lisboa ou cuja gestdo esteja confiada ao Municipio de Lisboa - cf. n.2 1 do
artigo 3 2 dos Estatutos da EMEL.

A Cdmara Municipal de Lisboa pode delegar na EMEL, nos termos da lei, o
poder de administragdo dos bens de dominio publico ou privado do Municipio
de Lisboa que sejam afetos a prossecugdo do objeto da EMEL - cf. Alinea a) do
n.2 1 do artigo 5.2 dos Estatutos.

O Municipio de Lisboa pode transferir para a EMEL os bens municipais
existentes nas dreas cuja explora¢do, em termos de estacionamento, for por
ela encarregada e que sejam considerados necessdrios - cf. n.2 1 do artigo 38.2
dos Estatutos.

Atenta a natureza do uso futuro das fracoes a adquirir prevé-se que a gestdo
do estacionamento, quando propriedade municipal, venha a ser
responsabilidade da EMEL, incluindo eventuais obras de adaptagdo, sendo

esta empresa a suportar todos os encargos associados.”

Questionada “por que razdo é o comprador, e ndo o vendedor, a suportar o
valor da comissdo de Venda-leildo da sociedade leiloeira, nos termos
plasmados na cldusula sexta da minuta em apreciagdo, justificando tal opcdo
e correspondente despesa do ponto de vista legal”, pronunciou-se a entidade
fiscalizada nos seguintes termos:

“A questdo ndo depende da vontade deste Municipio.

Como se sabe, a preferéncia é exercida nos exatos termos e condicées em que
0 negdcio é participado pelo vendedor, que neste caso é uma massa
insolvente. Como sempre acontece nos leilGes no dmbito de processos desta
natureza, a aquisicdo so se pode concretizar por arrematagdo, o que importa
o pagamento do valor da comissGo da leiloeira, da responsabilidade do

arrematante.
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No caso concreto, constava das condicbes do negdcio anunciadas nos
Anuncios Casa Pronta, em sede de observa¢des o seguinte: "Ao valor da
aquisi¢éo acresce o pagamento de 5%, acrescidos de IVA a titulo de comissdo
de venda-leildo". Ou seja, quando o Municipio adquire nestas condicGes - e a
semelhanca do que tem acontecido noutras situa¢bes jd submetidas a
fiscalizacdo preventiva desse Douto Tribunal, v.g. Vosso processo n°
813/2018, em que foi insolvente a cooperativa "CHELAG-COOPERATIVA DE
HABITACAO ECONOMICA DO LAGOAL, CRL-EM LIQUIDAGAO Aquisicdo de
prédio urbano sito na Rua das Barracas, n°.82, tornejando para o Beco do
Félix, nos 4 e 6, frequesia de Arroios" - por exercicio do direito legal de
preferéncia, o valor correspondente a comissdo de venda da leiloeira é uma
das condi¢cées do negdcio juridico comunicado, termos em que ndo estd na
disponibilidade do ente publico alterar tal realidade.

O Municipio de Lisboa manifestou a sua intengdo tendo por base os exatos

termos do negdcio comunicados por via do anuncio casa pronta e aos quais se

encontra obrigado.”

Por subsistirem duvidas relacionadas com este processo, a minuta foi
novamente devolvida ao MdL, em 15.11.2019, ja na fase jurisdicional do
processo de fiscalizacdo prévia, para esclarecimento das questdes, tendo o

MdL, em 28.01.2020, justificado da seguinte forma:

“Indique expressamente a norma legal habilitante que confere ao Municipio a
possibilidade do exercicio do direito de preferéncia, e demonstre
documentalmente que a aquisicGo dos imodveis em causa preenche os

respetivos requisitos legais”; e

“Esclareca como se justifica a invocagdo, na proposta do Vereador Manuel
Salgado, da Lei n.2 107/2001, quando o negdcio em causa ndo parece
enquadrar-se no respetivo artigo 37.2, como reconhecido pela DGPC, no

respetivo email de resposta de 08/07/2019”;



C TRIBUNAL DE

= CONTAS

Resposta do MdL:

«A norma habilitante para o exercicio do direito de preferéncia estd
devidamente identificada na deliberacéo dos drgdos municipais competentes
que o autorizou, a saber, a Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro e a Lei n.2
307/20089, de 23 de outubro, que aprovou o Regime Juridico da Reabilita¢do
Urbana, na redacgdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e legisla¢éo
complementar, o que ndo impede novamente que se explicite.

A referéncia feita na Proposta subscrita pelo entdo Vereador, Arquiteto
Manuel Salgado, é genérica e cobre todo o enquadramento legal, o que néo
significa, nem nunca significou, que seja neste caso concreto subsumivel ao
disposto no artigo 37.2 da Lei n.? 107/2001, tdo-pouco, que inexiste direito
legal de preferéncia na transmisséo em causa por parte do Municipio.

O direito legal de preferéncia é atribuido ao Municipio em razdo da
prossecugdo de interesses de ordem publica, como sucede, por exemplo, nas
zonas da cidade abrangidas pela Area de Reabilitagdo Urbana (ARU).

A ARU de Lisboa, delimitada e publicitada por via do Aviso n.? 5876/2012,
publicado no Didrio da Republica da 2.2 Série n.2 82 de 26 de abril de 2012,
estd consubstanciada na Estratégia de Reabilitagdo Urbana de Lisboa (ERU-
LISBOA), agora revista para 2020-2030, tendo sido objeto de afericdio em 2015
(delimitacdo alterada pelo Aviso n.? 8391/2015, publicado no Didrio da
Republica 2.9 Série, n.2 148 de 31 de julho de 2015).

A ARU delimitada contempla uma extensa drea do territdrio do concelho de
Lisboa e tem um impacto direto na atuagdo do Municipio de Lisboa,
nomeadamente, na sujeicdo da decisGo de exercer o direito de preferéncia
sobre imdveis nesta drea, de acordo com a Lei n.2 307/2009 (RJRU).
Enquanto entidade gestora, o Municipio de Lisboa tem preferéncia nas
transmissées a titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou
fragbes situados em drea de reabilitagdo urbana.

Cabe ao Municipio, no Gmbito da gestdo da ARU e dos objetivos gerais da ERU-

Lisboa, fazer um enquadramento das suas ag¢ées com a legislagéo em vigor e
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desenvolver os mecanismos de incentivo a reabilitagdo urbana previstos na lei,
generalizando-os a quase toda a cidade consolidada.

Sdo, entre outros, objetivos gerais da ERU-Lisboa a reutilizagéio e reocupagdo
do edificado para a compactag¢do da cidade consolidada e a promogdo de
redes de equipamentos coletivos de suporte a atratividade habitacional da
cidade e de regeneracdo dos diferentes sectores urbanos.

No presente caso, as fracbes a adquirir pelo Municipio localizam-se em zona
abrangida pela ARU de Lisboa, sGo vocacionadas para estacionamento (ja
utilizadas no passado como tal) e irGo permitir criar cerca de trés centenas de
lugares de estacionamento, o que se espera vir a atenuar de forma muito
significativa as caréncias de estacionamento daquela zona, densamente
populacional, contribuindo, em muito, para a resolu¢do dos problemas de
trdnsito existentes e para o aumento da qualidade de vida dos municipes que
ali residem.

Para verifica¢do das intervengdes de que os imdveis carecem, foram realizadas
pelos servigos municipais estimativas dos custos e obras necessdrias a sua
adaptagdo, permitindo concluir pela vantagem da presente aquisi¢Go
(custo/beneficio/interesse publico), quando comparadas com o valor da
aquisicéo de um terreno com as caracteristicas exigidas (inexistente naquela
zona da cidade face as condi¢des necessdrias) e da construg¢do de “raiz” de um
estacionamento daquela dimensdo — cf. Proposta 384/2019 e respetivos
anexos, jd enviados a esse Douto Tribunal por via das nossas comunica¢oes
anteriores, em especial, o estudo de aquisicdo/andlise preliminar/relatdrio de
avaliagdo interna correspondente ao anexo I, bem assim, dos relatdrios das
avaliagbes externas correspondentes ao anexo IV, para os quais se remete e
se ddo aqui por integralmente reproduzidos.

Acresce, estando em causa apenas obras de adapta¢do, ser o prazo de
conclusdo e de disponibilizagdo ao publico em geral muito mais curto face a

uma situagdo de construgéo nova».
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“Sendo a EMEL a empresa que gere o estacionamento em Lisboa, e tendo em
conta a proibi¢cdo de subsidios ao investimento consagrada no artigo 36.2, n.2
1da Lein.? 50/2012, fundamente como considera que o contrato em andlise
ndo configura um subsidio de tal natureza (Vd. A jurisprudéncia deste
Tribunal, Acérddo n.¢ 22/2018 — 1.2 S/SS, mantido pelo Acérdéo n.2 5/2019 —
1.95/PL)"; e

“Informe de que forma (onerosa ou gratuita) o Municipio pretende transferir

os imdveis para a EMEL e ao abrigo de que instrumento legal”;

Resposta do MdL:

«A este respeito cumpre salientar que nunca em momento algum se referiu ou
admitiu que o imdvel em causa seria para transmitir para a EMEL, pelo que,
salvo o devido respeito, ndo se alcanga o sentido ou o propdsito do agora
questionado.

O alegado em anterior esclarecimento prestado a esse Douto Tribunal, e que
agora se reitera, é ser intengdo do Municipio vir a transferir para a EMEL a
gestdo do imdvel, atenta a natureza do seu uso futuro enquanto parque de
estacionamento, o que se compreende dentro das atribuicGes estatutdrias
daquela empresa municipal, inclusive, face a possibilidade do Municipio
delegar na EMEL o poder de administra¢do dos bens dos seus dominios publico
e privado que sejam afetos a prossecug¢do do objeto da EMEL — cf. Artigos 3.2
n. 1, 5.2 n.? 1 alinea a) e 38.2 n.? 1 dos Estatutos da EMEL (alterados e
republicados no 3.2 Suplemento ao Boletim Municipal n.2 1312 de 11 de abril

de 2019).»

“Sem prejuizo da resposta as questbes anteriores justifique legalmente a
assung¢do do pagamento a leiloeira da remunera¢do por parte do Municipio
(€147.600,00), atento o disposto no n.? 2 do artigo 18.2 do DL n.2 155/2015,

de 10 de agosto, que estabelece o regime juridico da atividade leiloeira”;

10
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Resposta do MdL:

«Reitera-se, na integra, o exposto em anterior prontuncia do Municipio quanto
a esta matéria, ndo considerando, s.m.o., que o n.2 2 do artigo 18.2 do
Decreto-Lei n.? 155/2015 contrarie tal posigdo.

O direito a remunera¢do da leiloeira, nos termos em que estd consagrado
neste artigo 18.2, em nada contraria a posi¢do do Municipio e a decisdGo de
assumir o pagamento do valor correspondente a remuneragdo devida no
presente negocio juridico.

Assim ndo seria, caso na comunicag¢do obrigatoria para o exercicio do direito
legal de preferéncia o comunicante ndo tivesse indicado, no item referente ao
valor do negdcio ou em sede de observagdes, que havia lugar ao pagamento
daquele montante a titulo de remuneragdo da empresa leiloeira.
Efetivamente, constava nas condi¢des do negdcio anunciadas ao Municipio de
Lisboa que ao valor da aquisi¢éio acresceria o pagamento de 5% (mais IVA), a
titulo de comissdo de venda-leildo, pelo que, e a semelhanca do que tem
acontecido noutros contratos jd submetidos a visto prévio desse Douto
Tribunal, e.qg., Processo n.2 813/2018 — ndo pode o Municipio alterar os termos
do negdcio juridico comunicado, aceitando.

A comunicagdo continha todos os elementos do negdcio que influiram na
decisdo de preferir do Municipio.

Por ultimo, salvo o devido respeito, nGo parece que a ratio do n.2 2 do artigo
18.2 seja a de incutir sobre “o cliente proprietdrio dos bens objeto de leildo” a
obrigatoriedade pelo pagamento da remuneragdo da leiloeira, mas sim, a de
ndo afastar o direito a remuneragéo da leiloeira, mesmo que o cliente ndo
venha, pelas razées ali elencadas, a concluir o negdcio visado com a realizacdo
do leildo, como é o presente caso, ndo importando quem o assume na
realidade.

A remuneracdo da leiloeira, nos termos do disposto no artigo 18.2 do referido

diploma legal, devida com a conclusdo do negdcio visado com a realiza¢éo do

11
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leildo, constitui, no caso concreto, também, uma condi¢cdo do negdcio
comunicado para efeitos do exercicio do direito legal de preferéncia devendo,

por essa razdo, ser assumida pelo Municipio».

— DE DIREITO

4. Como nota prévia, sublinha-se que, tal como este Tribunal tem assinalado em
diversos arestos, a fiscalizagdo prévia incide sobre “a legalidade e o cabimento
orcamental dos atos e contratos de qualquer natureza que sejam geradores de
despesa ou representativos de quaisquer encargos e responsabilidades”, n3o
englobando, pois, quaisquer apreciagcdes sobre o mérito da gestdo ou oportunidade
dos respetivos negdcios juridicos, aspetos que apenas no ambito da fiscalizacdo

sucessiva a cargo deste Tribunal podem ser avaliados?.

5. Estando em causa uma aquisicdo patrimonial que implica despesa de montante
superior ao limiar legalmente previsto (350.000,00€), por parte duma entidade
sujeita a jurisdicdo do Tribunal de Contas (MdL), a referida minuta contratual
encontra-se sujeita a fiscalizacao prévia deste Tribunal, por for¢ca do estipulado no

artigo 46.2, n.2 1. al. c) da LOPTC.

6. Consequentemente, estando assentes os elementos de facto descritos no § 3 do
presente acorddo, cumpre, com base neles, apreciar as questdes legais que a minuta

da escritura de compra e venda dos prédios urbanos suscita.

A. Aquisicdo dos imoveis pelo MdL em vez da EMEL

A.1. Exercicio de direito de preferéncia

1Cfr. artigos 5.2, n.2 1. al. c) e 44.2, n.2 1 ambos da LOPTC.
2 Cfr. Artigo 50.2, n.2 1 da LOPTC.

12
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Tendo em conta o fim a que se destinam as fracbes auténomas em questdo —
disponibilizacdo de cerca de 300 lugares de estacionamento - foi o MdL questionado
sobre os motivos que levaram a que a aquisicdo dos imdveis fosse feita pelo préprio
municipio e ndo pela EMEL - Empresa Municipal de Mobilidade e Estacionamento de
Lisboa, E.M. S.A, sendo esta a empresa publica municipal responsdavel pela gestdo do

estacionamento publico na cidade de Lisboa.

O MdL respondeu que os imdveis vao ser adquiridos devido ao facto de o municipio
gozar de um direito de preferéncia sobre os mesmos, direito que a EMEL nao

dispunha.

Instado a justificar qual a base legal para o referido direito de preferéncia, veio o MdL
argumentar, inicialmente, que «a aquisi¢do ocorreu no @mbito do exercicio do direito
legal de preferéncia reconhecido ao Municipio de Lisboa ao abrigo do disposto na Lei
n.2 107/2001, de 8 de setembro e da Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na redagdo
dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e legislagéio complementar, direito este

que a EMEL ndo tem na sua esfera juridica».

Num segundo momento, o MdL veio esclarecer que, afinal, o direito de preferéncia,
neste caso concreto, teve por base apenas o regime constante da Lei n.2 307/2009,
dado que os imdveis em questdo se inserem numa Area de Reabilitacdo Urbana

(ARU).

Sem prejuizo do que antecede, observemos, pois, cada um dos apontados regimes

legais que estabelecem direitos de preferéncia conexos com a transa¢ao de imédveis.

Analisando o primeiro dos diplomas mencionados — a Lei n.2 107/2001, de 8 de
setembro (que estabelece as bases da politica e do regime de protecao e valorizagdo
do patrimdnio cultural) — constatamos que o direito de preferéncia previsto no artigo
37.2, de que gozam os municipios, em caso de venda ou dagdo em pagamento,
apenas abrange bens classificados ou em vias de classificacdo ou situados na

respetiva zona de protecao.
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13. Ora, do processo de fiscalizagdo prévia ndo consta qualquer evidéncia sobre a
eventual classificagdo dos iméveis em questdo como sendo de interesse nacional, de
interesse publico ou de interesse municipal, nos termos dos artigos 15.2 e 16.2 da
referida Lei3, nem de que 0s mesmos se situem em zonas de protec3o de quaisquer

imoveis classificados ou em vias de classificacao.
14. Nao existe, pois, no caso sub judice, qualquer direito de preferéncia deste tipo.

15. Quanto ao segundo dos diplomas mencionados (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto — que
estabelece o regime juridico da reabilitagcdo urbana - RIRU), o respetivo artigo 58.9,
n.2 1, prevé de facto um direito de preferéncia da entidade gestora de operagdes de
reabilitacdo urbana nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares, de

terrenos, edificios ou fragOes situados em area de reabilitagdo urbana.

16. E certo que, tal como refere a entidade fiscalizada, as fragdes em causa se encontram
situadas em area de reabilitacdo urbana (ARU) da cidade de Lisboa: «A ARU de Lisboa,
delimitada e publicitada por via do Aviso n.? 5876/2012, publicado no Didrio da
Republica da 2.9 Série n.2 82 de 26 de abril de 2012, estd consubstanciada na
Estratégia de Reabilitacdo Urbana de Lisboa (ERU-LISBOA), agora revista para 2020-
2030, tendo sido objeto de afericiio em 2015 (delimitagdo alterada pelo Aviso n.°
8391/2015, publicado no Didrio da Republica 2.2 Série, n.2 148 de 31 de julho de
2015).»*

3 Antes pelo contrario, conforme o demonstra o email da Direcdo-Geral do Patriménio Cultural, de
08.07.2019.

4 Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) é, de acordo com a definigdo constante da alinea b) do artigo 2.2
do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14
de agosto, «a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degrada¢éo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utiliza¢Go coletiva e dos
espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes
de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma interven¢do integrada, através
de uma operacgdo de reabilita¢éo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano e pormenor
de reabilitagdo urbana».
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17. Com efeito, desde 26 de abril de 2012, praticamente toda a cidade consolidada de
Lisboa, com exce¢do das areas mais recentemente urbanizadas (ex. Parque das
Nacdes), grandes equipamentos (ex: Aeroporto) e cemitérios, integra a Area de

Reabilitacdo Urbana (ARU) de Lisboa.

18. A verdade, porém, é que, para que o direito de preferéncia possa ser exercido pela
entidade gestora® (MdL), n3o basta, ao contrario do referido pela mesma entidade,
que os imdéveis em questdo estejam enquadrados em ARU. E igualmente necessario
que os mesmos estejam inseridos numa concreta operag¢ao de reabilitagdo urbana

(ORU)®, tal como refere o n.2 1 do citado artigo 58.°.

19. Ora, nos termos do artigo 8.2 do mencionado diploma legal, a ORU pode ser simples
ou sistematica. Concretizando:

a) A “ORU Simples” consiste numa intervenc¢ao integrada de reabilitacdo urbana de
uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro
articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execucao;

b) A “ORU Sistematica” consiste numa intervencgao integrada de reabilitacdo urbana
de uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizagdo
coletiva, visando a requalificacdo e revitaliza¢do do tecido urbano, associadaa um

programa de investimento publico.

20. O n.2 4 do citado artigo 8.2 concretiza que as ORU simples sdo enquadradas por
“estratégias de reabilitacdo urbana” e as ORU sistemdticas por “programas

estratégicos de reabilitacdo urbana”.

5 Entidade Gestora é, de acordo com a definicdo constante da alinea e) do artigo 2.2 do Decreto-Lei
n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, «a
entidade responsdvel pela gestéo e coordenagdo da operagéo de reabilitagdo urbana relativa a uma
drea de reabilitagdo urbana».

6 Operacdo de reabilitagdo urbana (ORU) é, de acordo com a defini¢do constante da alinea h) do artigo
2.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de
14 de agosto, «o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilita¢do
urbana de uma determinada drea».
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21. Sucede que, no caso da ARU de Lisboa, que abrange os imdveis em questdo, a ORU
em causa é uma ORU Simples enquadrada, tal como refere o MdL, pela “Estratégia

de Reabilitagdo Urbana de Lisboa (ERU-LISBOA)”.”

22. Donde decorre que a “ORU Simples” de Lisboa visa, fundamentalmente, a
reabilitacdo do patrimdnio edificado para fins de habitacdo, industria ou servicos e
ndao uma acdo de requalificacdo mais ampla, abrangendo a requalificacdo de
infraestruturas ou equipamentos coletivos, como serd o caso da criacdo de parques
de estacionamento, matéria que deve ser realizada no ambito duma “ORU

Sistematica”.

23. A tudo isto acresce que, de acordo com o n.2 3 do artigo 58.2 do RIRU, «o direito de

preferéncia previsto no n.2 1 apenas pode ser exercido caso a entidade gestora
entenda que o imdvel deve ser objeto de interven¢Go no dmbito da operac¢do de
reabilitagdo urbana, discriminando na declara¢do de preferéncia, nomeadamente, a

intervenc¢do de que o imével carece e o prazo dentro do qual pretende executd-la».

24. Concretizando, para que o direito de preferéncia previsto no artigo 58.2, n.2 1 do
RJIRU possa ser exercido, ndo basta que o imdvel se situe em Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU) e que esteja inserido numa operagao de reabilitacdo urbana (ORU) em
curso. Tratando-se, in casu, de uma ORU simples, como anteriormente se explicitou,
tal direito de preferéncia apenas teria cobertura legal caso estivesse em causa uma
intervencdo de reabilitacdo no respetivo patriménio edificado, concretamente nos
prédios que incluem as fragdes a adquirir e que, como vimos, além dos trés pisos de

garagem ou armazém, incluem ainda 8 pisos destinados a habitag¢3o ou escritérios®.

7 Informac3o disponivel em
https://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARU paginas/ARUs Lisboa.html#
01 e em http://www.cm-lisboa.pt/viver/urbanismo/reabilitacao-urbana/aru-lisboa, consultada em
30.01.2020.

8 £ esse o sentido do conceito de “Reabilitagdo de edificios”, constante da alinea i) do artigo 2.2 do
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de
agosto, «Forma de intervengdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e
seguran¢a funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragées eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em fungdo
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25. Ora, no caso concreto ndo € isso que se verifica, uma vez que, conforme assumido
pela prépria entidade fiscalizada, a aquisi¢ao das fragdes em causa, por parte do MdL,
ndo se enquadra numa operacdo de reabilitacdo dos proprios edificios (isto é, do
patrimdnio edificado), mas tdo s6 do aproveitamento dos trés pisos existentes como
garagem (subcave, cave e r/c) e a sua imediata disponibilizagdo a EMEL, que os
reutilizard como parque de estacionamento, sob sua gestdo direta, numa logica de

criagdo de novos lugares de estacionamento naquela zona da cidade:

«No presente caso, as fragées a adquirir pelo Municipio localizam-se em zona
abrangida pela ARU de Lisboa, sdo vocacionadas para estacionamento (ja utilizadas
no passado como tal) e irdo permitir criar cerca de trés centenas de lugares de
estacionamento, o que se espera vir a atenuar de forma muito significativa as
caréncias de estacionamento daquela zona, densamente populacional, contribuindo,
em muito, para a resolu¢d@o dos problemas de trénsito existentes e para o aumento

da qualidade de vida dos municipes que ali residem.»

26

Ou seja, o fim Ultimo da aquisicdo enquadra-se no ambito daquilo que o legislador
denomina como ORU sistematica (que visa a¢Oes de requalificacdo de infraestruturas
ou equipamentos coletivos ao dispor dos municipes em geral) e ndo da ORU simples
(reabilitacdo do edificado).

27. N3o existe, assim, também por esta via, qualquer base legal para o exercicio dum

direito de preferéncia na aquisicdo dos referidos iméveis por parte do MdL, dado
que, por um lado, o seu destino ultimo sera a gestdo dos mesmos por parte da EMEL
e ndo do MdL e, por outro lado, a ORU simples ndo contempla tal direito de
preferéncia, dado que ndo estd em causa a reabilitacdo do edificado, mas tdo so a
utilizacdo dos espacos existentes para disponibilizacdo de lugares de estacionamento

aos residentes naquela zona e ao publico em geral.

das opgbes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso
com padrées de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operacbes
urbanisticas».
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28. Donde se extrai a conclusdo de que, por for¢a do disposto no artigo 42.2, n.2 6, al. a)
da Lei de Enquadramento Orcamental (LEO)?, o facto gerador da despesa (a
invocagdo do exercicio do direito de preferéncia) ndo tem base legal, ficando a faltar
um pressuposto daquela disposicdo legal para que a Camara Municipal e a
Assembleia Municipal possam ter deliberado validamente quando autorizaram a

despesa.

29. E, nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 59.2 do Regime Juridico das Autarquias
Locais (RJAL), aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro (com as sucessivas
alteragOes), sdo nulas “As deliberacbes de qualquer érgdo das autarquias locais que

determinem ou autorizem a realiza¢do de despesas ndo permitidas por lei”.

30. Consequentemente, a nulidade daquelas deliberacbes municipais determina
igualmente a nulidade dos atos e contratos delas derivados, implicando, pois, a

nulidade da prépria minuta contratual submetida a fiscalizacdo prévia.

A.2. Atribuicdo de subsidios ao investimento

31. Questionada sobre a razdo de ter sido o MdL a adquirir os imoveis em lugar da EMEL,
respondeu a entidade fiscalizada que “E verdade que a matéria em causa se enquadra
no escopo estatutdrio da EMEL, o que poderia justificar que fosse esta empresa a
realizar a aquisicdo. Sucede que a presente aquisicdo ocorre no dmbito do exercicio
do direito legal de preferéncia reconhecido ao Municipio de Lisboa ao abrigo do
disposto na Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro e da Lei n.2 307/2009 de 23 de
outubro, na redacéo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e legislacdo

complementar, direito este que a EMEL ndo tem na sua esfera juridica.”

32. Independentemente da problematica anteriormente enunciada quanto a um

pretenso direito de preferéncia exercido pelo MdL, que reputamos de ilegal pelas

9 Lei n.2 91/2001, de 20 de Agosto, na redacdo da Lei n.2 41/2014, de 10 de julho.
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razdes ja aduzidas, a verdade é que, sendo a EMEL a verdadeira interessada neste
negéciol® dado que a aquisicdo dos imdveis em questdo teve somente em vista a
disponibilizacdo de lugares de estacionamento publico, deveria ter sido a EMEL a
adquirir tais imdveis, considerando as atribuicdes desta empresa publica municipal:
“Construgdo, gestdo, exploragdo e manutencGo de infraestruturas de
estacionamento publico urbano”, e “Adquirir e alienar os bens, equipamentos e
direitos a eles relativos e contratar os servigos necessdrios a prossecug@o do seu

objeto” (cfr. artigo 3.2, n.2 2, als. a) e o) dos respetivos Estatutos).

A EMEL é, com efeito, a empresa local de gestdo de servicos de interesse geral e
promocao do desenvolvimento local, na cidade de Lisboa, detida a 100% pelo MdL,
gue tem como objeto intervir na gestdo e operacdo do sistema de apoio a mobilidade
urbana, estacionamento e servigos associados, nomeadamente a constru¢do e
operacao de infraestruturas de apoio a mobilidade penal, sistemas de mobilidade
elétrica e produtos partilhados de mobilidade, de acordo com o estatuido nos

respetivos Estatutos (artigo 3.2 dos Estatutos da EMEL)!L.

Constatando-se que a EMEL tem a responsabilidade da gestdo direta do
estacionamento publico, na cidade de Lisboa, podendo desenvolver todas as
atividades complementares e acessdrias necessarias a prossecugdao dessa missao,
podemos, pois, questionar por que razdo a entidade adquirente dos edificios
necessarios a disponibilizacdo de lugares de estacionamento na zona de Arroios foi o

MdL e ndo a referida empresa municipal.

10 T3l como demonstra a proposta de aquisicdo, na parte em que refere: «Realizada visita ao local e

conhecidas as condi¢cbes do negdcio juridico, a EMEL - Empresa Municipal de Mobilidade e
Estacionamento de Lisboa, E.M. S.A., e o Senhor Vereador com o pelouro da mobilidade, Eng.®
Miguel Gaspar, pronunciaram-se no sentido da necessidade de concretizar a aquisi¢do, no
pressuposto que no futuro a gestdo e exploragdo do equipamento deverd passar para aquela
empresa municipal, em condigbes a definir, que ali desenvolverd os necessdrios trabalhos de

adaptagdor.
11 Alterados e republicados no 3.2 Suplemento ao Boletim Municipal n.2 1312, de 11.04.2019.
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112, a criacdo e subsisténcia de

35. Como ja se referiu em anteriores arestos deste Tribuna
empresas municipais tem, na dependéncia da Lei n.2 50/2012, de 31 de agosto (que
aprova o regime juridico da atividade empresarial local e das participa¢des locais —
RJAEL), que obedecer a certos pressupostos e requisitos, de entre os quais se destaca

o da autossuficiéncia financeira (cfr. Artigo 20.2, n.2 1).

36. Acresce que, nos termos do artigo 6.2, n.2 1, do RJAEL, a existéncia de empresas locais
deve assentar na “melhor prossecugdo do interesse publico” pela via empresarial do
que pela via tradicional — gestdo pelo municipio — mas também “na conveniéncia de
uma gestdo subtraida a gestdo direta (municipal) face a especificidade técnica e

material da atividade a desenvolver”.

Complementarmente, a partir do momento em que se decide por este modelo de
gestdo empresarial, em detrimento da gestao tradicional autarquica, determina o n.2
2 do mesmo artigo 6.2 que «as atividades a cargo das empresas locais ou das
entidades participadas ndo podem ser prossequidas pelas entidades publicas
participantes na pendéncia da respetiva externalizagdo e na sua exata medida», o
gue bem se compreende, uma vez que ndao podemos querer o melhor dos dois
mundos. Ou seja, se se opta pela externalizagdo de atividades que podiam ser
prosseguidas pelo municipio, com fundamento na necessidade duma gestdo
empresarial, entdo a respetiva empresa municipal deve assegurar, de forma total e
plena, todos os atos de gestao necessdrios ao desenvolvimento dessas atividades que
Ihe estdao — em exclusivo — cometidas e, consequentemente, cobrar as receitas e
suportar todos os encargos que lhe sdo inerentes, nomeadamente, realizando os

investimentos necessdrios a prossecuc¢do da sua missao.

Donde decorre que competiria a EMEL, ndo sé suportar os custos com as obras de
adaptacdo a realizar nos imdveis em questao com vista a disponibilizagdo dos lugares
de estacionamento, mas inclusive, com a prdpria aquisicao dos referidos iméveis, sob

pena de violacdo do disposto no n.2 2 do artigo 6.2 do RJAEL.

12 \/ide nomeadamente o Acérd3o n.2 22/2018 — 1.2 S/SS, mantido pelo Acérddon.2 5/2019 - 1.2 S/PL,
do Tribunal de Contas.
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E este, pois, o sentido da jurisprudéncia do Tribunal de Contas, conforme se atesta
pela leitura do acérddo n.2 12/2016, de 21 de junho — 1.2 S/PL, no qual se pode ler
que «Acresce que as normas contidas na Lei n.? 50/2012 visam introduzir rigor
financeiro e racionalidade econémica no setor empresarial local e controlar os fluxos
financeiros mantidos entre os municipios e as entidades em que participam, com o
objetivo da autossustentabilidade dessas entidades e da redugdo dos encargos

suportados pelos municipios. »

Ora, a aquisicdo dos referidos imdveis pelo MdL - sabendo-se que tal aquisicdo é
meramente instrumental duma futura gestdao dos mesmos por parte da EMEL - coloca

em causa tal autossustentabilidade financeira exigida por lei.

Prosseguindo nesta linha de entendimento, compreende-se que o legislador
estabeleca fortes limitagdes ao financiamento destas empresas locais por parte das

entidades publicas participantes, nomeadamente:

a) Vedando as entidades publicas participantes a possibilidade de concederem

empréstimos as empresas locais (artigo 41.2, n.2 3 do RJAEL);

b) Estabelecendo que a atribuicdo de subsidios a exploragdo pelas entidades
publicas participantes no capital social das empresas locais s6 possa ser feita no

ambito da celebragdo de contratos-programa (artigo 32.2, n.2 3 do RJAEL);

c) Determinando que nas relacbes com os sdécios as empresas locais estejam
sujeitas as regras gerais da concorréncia, adotando mecanismos de contratagdo
transparentes e ndo discriminatdrios e assegurando igualdade de oportunidades

aos interessados (artigo 34.2, n.2 1 do RJIAEL); e

d) Proibindo as entidades publicas participantes de conceder as empresas locais
quaisquer formas de subsidio ao investimento ou em suplemento a participagées

de capital (artigo 36.2, n.2 1 do RJAEL).

Por tudo o que antecede, conformando o caso concreto com o respetivo

enquadramento juridico, é nossa conviccdo que a aquisicdo, por parte do MdL
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(independentemente de o fazer ou ndo ao abrigo de um direito de preferéncia), de
dois imdveis no valor total de 2.400.000,00€, cujo destino sera a sua afetacdo plena
a atividade gestiondria cometida, em exclusivo, a EMEL — gestdo de estacionamento
publico — configura um “auxilio financeiro” a esta empresa sob a forma de subsidio
ao investimento, em clara violagdo da supracitada norma do artigo 36.2, n.2 1 do

RJAEL.

O conceito de “subsidio ao investimento” constante do artigo 36.2, n.2 1, do RJAEL,
deve ser interpretado num sentido amplo, abrangendo quaisquer transferéncias de
recursos, sejam financeiros, sejam em espécie, como serd, neste ultimo caso, a mera
disponibilizacao de imdveis a favor da EMEL. S6 esta interpretagdao ampla —suportada
no conceito de “quaisquer formas de subsidios ao investimento” - permite alcancgar
o fim Ultimo da norma: assegurar que a entidade publica participante nado financia,

direta ou indiretamente, os investimentos que compete a empresa local realizar.

Donde se conclui que, também por este motivo, as delibera¢cdes da Camara Municipal
e da Assembleia Municipal de Lisboa, respetivamente, de 30.05.2019 e de
25.06.2019, que autorizaram o negdcio juridico em questdo, sdo nulas por
autorizarem uma despesa que configura uma forma de subsidio ao investimento,

despesa ilegal nos termos do artigo 36.2, n.2 1 do RJAEL.

Nulidade que também resulta do disposto na alinea c) do n.2 2 do artigo 59.2 do
Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12
de setembro (com as sucessivas altera¢des), segundo o qual sdo nulas “As
deliberagées de qualquer rgdo das autarquias locais que determinem ou autorizem

a realizag¢@o de despesas ndo permitidas por lei”.

Consequentemente, a nulidade das deliberagcdes municipais determina igualmente a
nulidade dos atos e contratos delas derivados, implicando, pois, a nulidade da prdpria

minuta contratual submetida a fiscalizagcdo prévia.

Despesa relativa a comissdo de venda devida a leiloeira
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Do negédcio juridico em causa, concretamente da clausula 6.2 da minuta de escritura
de compra e venda, resulta que o MdL pagard a empresa leiloeira responsavel pela
intermediacdo do negdcio uma comissdo no valor de 5%, acrescido de IVA, o que

totaliza 147.600,00%€.

Questionado sobre o motivo de ser a entidade compradora (o MdL) em vez da
vendedora (“Massa Insolvente do Fundo Lusiadas”) a suportar o encargo com esta
comissao de venda, argumentou a entidade fiscalizada que “A questéo ndo depende
da vontade deste Municipio. Como se sabe, a preferéncia é exercida nos exatos
termos e condi¢cbes em que o negdcio é participado pelo vendedor, que neste caso é
uma massa insolvente. Como sempre acontece nos leilbes no dmbito de processos
desta natureza, a aquisi¢do so se pode concretizar por arrematag¢éo, o que importa o
pagamento do valor da comisséo da leiloeira, da responsabilidade do arrematante.
No caso concreto, constava das condi¢bes do negdcio anunciadas nos Anuncios Casa
Pronta, em sede de observa¢bes o sequinte: "Ao valor da aquisicdo acresce o

~ N

pagamento de 5%, acrescidos de IVA a titulo de comissdo de venda-leildo". Ou seja,
quando o Municipio adquire nestas condicbes - e a semelhanca do que tem
acontecido noutras situacbes ja submetidas a fiscalizagdo preventiva desse Douto
Tribunal, v.g. Vosso processo n°® 813/2018, em que foi insolvente a cooperativa
"CHELAG-COOPERATIVA DE HABITACAO ECONOMICA DO LAGOAL, CRL-EM
LIQUIDACAO Aquisicdo de prédio urbano sito na Rua das Barracas, n°.82, tornejando
para o Beco do Félix, nos 4 e 6, freguesia de Arroios" - por exercicio do direito legal de
preferéncia, o valor correspondente a comissdo de venda da leiloeira é uma das
condi¢bes do negdcio juridico comunicado, termos em que ndo estd na
disponibilidade do ente publico alterar tal realidade. O Municipio de Lisboa

manifestou a sua intengdo tendo por base os exatos termos do negdcio comunicados

por via do anuncio casa pronta e aos quais se encontra obrigado.”

Resumindo, o MdL argumenta que ndo estava na sua disponibilidade arguir sobre a
guem compete suportar o encargo com a comissdo da leiloeira, uma vez que se

limitou a aderir aos termos do negécio, tal como divulgado nos andncios “Casa
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Pronta”, que lhe foram comunicados para efeitos de exercicio do direito de

preferéncia.

47. Invoca ainda o MdL que, em caso idéntico visado pelo Tribunal de Contas (Processo
n.2 813/2018), a questdo do pagamento da comissdo pelo municipio a leiloeira ndo
foi suscitada. A verdade é que, nesse caso concreto, o processo de fiscalizacdo prévia
foi objeto de declaragdo de conformidade, nos termos do artigo 83.2 da LOPTC, por
ndo suscitar dividas de legalidade, desde logo porque o preco contratual declarado
nao englobava tal comissdo e porque da leitura da respetiva clausula 7.2 nao

resultava claro que a comissao da leiloeira seria paga pelo municipio.

48. Regressando ao processo em analise, verificamos que a transagdo em causa foi
realizada com a intervencdo de uma empresa leiloeira, dado que os imdveis em

guestdo fazem parte da massa insolvente de um Fundo Imobilidrio Fechado.

49. Aplica-se, pois, ao caso concreto, o regime previsto no Decreto-Lei n.2 155/2015, de
10 de agosto, que estabelece o regime legal da atividade leiloeira, entendendo-se
como tal «a atividade de venda de bens moveis e imoveis, corpdreos e incorporeos,
mediante mandato conferido pelo proprietdrio dos mesmos ou decorrente de decisGo
judicial, efetuado em leildo, através de um procedimento de licita¢Go dirigido por um
leiloeiro a quem comparega pessoalmente ou intervenha através de um meio de
comunicagdo a distdncia, em que o bem é adjudicado a melhor oferta ficando o

adjudicatdrio vinculado a aquisigdo do bem».

50. Como nota prévia, é necessario referir que o “cliente” da leiloeira, para efeitos do
disposto na alinea b) do artigo 2.2 do citado diploma, é a “Massa Insolvente do Fundo
Lusiadas”, entidade que tera celebrado com aquela um contrato de prestacdo de
servicos para a organizacao e realizacdo de um leildo com vista a venda dos imdveis.
Pelo contrario, o MdL assume a posi¢cdo de “destinatario” (pessoa singular ou coletiva
gue adquire um bem a cliente da empresa leiloeira, nos termos da alinea c) do artigo

2.2 do mencionado regime).
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51. E resulta muito claro do referido regime legal que a remuneragdo da empresa

leiloeira é da responsabilidade do cliente e ndo do destinatdrio. Essa é a Unica leitura

compativel com trés normativos legais desse regime. A saber:

a)

b)

Do artigo 15.2, n2s 1 e 2, alinea d), decorre que a empresa leiloeira deve celebrar
com o cliente um contrato de prestagao de servigos, sob forma escrita, do qual
conste obrigatoriamente, entre outros elementos “a remuneracdo da empresa
leiloeira”. Ora, esta remuneracdo é a contraprestacdo pelos servicos prestados

ao cliente e ndo ao destinatario;

Em concretizacdao do que antecede, do artigo 18.2, n2 s 1 e 2, deduz-se, sem
dificuldade, que a remuneragdo da leiloeira cabe ao cliente proprietario dos bens
objeto do leildo, obrigacdo que ndo é afastada pelo facto de ter sido exercido um

direito legal de preferéncia;

E, por ultimo, o artigo 17.2 estabelece que apenas pode ser exigido ao
destinatario o pagamento de uma caugdo para efeitos de participagdo no leildo,
o que, obviamente, ndo engloba qualquer remuneragdo devida a leiloeira pela

organizagdo do leildo.

52. Estando, assim, determinado legalmente a quem compete a obriga¢cdo de remunerar

a empresa leiloeira, deixa de estar na disponibilidade das partes convencionarem

coisa diferente. Ndao tem, pois, razdo, o MdL quando afirma que “o direito a

remuneragdo da leiloeira, nos termos em que estd consagrado neste artigo 18.2, em

nada contraria a posicdo do Municipio e a decisdo de assumir o pagamento do valor

correspondente a remuneragdo devida no presente negdcio juridico”.

53

Igual conclusdo se extrai a partir do disposto no artigo 51.2, n.2 1, al. c) do Cédigo da

Insolvéncia e da Recuperacdo de Empresas (CIRE), segundo o qual a comissdo

acordada entre o administrador de insolvéncia da massa insolvente do Fundo

Lusiadas e a leiloeira (por se tratar de remuneracdo de um servico prestado aquele

administrador, em representacdo da massa insolvente), no ambito de
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acordo/contrato a que o MdL que exerce o direito de preferéncia é alheio, constitui

um encargo da massa insolvente.

Dai resultando que as deliberagdes da Camara Municipal e da Assembleia Municipal
de Lisboa, respetivamente, de 30.05.2019 e de 25.06.2019, que autorizaram o
negdcio juridico em questdo, incluindo o pagamento de 147.100,00€, a titulo de
comissdo a leiloeira, sdo nulas por autorizarem uma despesa sem cobertura legal,
conforme se extrai do disposto na alinea c) do n.2 2 do artigo 59.2 do Regime Juridico
das Autarquias Locais (RJAL), aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro (com
as sucessivas alteragdes), segundo a qual sdo nulas “As deliberagées de qualquer
drgdo das autarquias locais que determinem ou autorizem a realizagdo de despesas

ndo permitidas por lei”.

Consequentemente, a nulidade das deliberagdes municipais determina igualmente a
nulidade dos atos e contratos delas derivados, implicando, pois, a nulidade da prépria
minuta contratual submetida a fiscalizacdo prévia que prevé, na cldusula 6.2, o

pagamento de tal remuneragao.

EM CONCLUSAO

56.

Do que antecede resulta que as deliberagGes da Camara Municipal e da Assembleia
Municipal que autorizaram o negécio juridico objeto da minuta contratual submetida

a fiscalizagdo prévia sdo nulas por trés motivos:

a) Por autorizarem uma despesa cujo facto gerador (a invocac¢do do exercicio do
direito de preferéncia) ndo tem base legal, pelo que lhe falta um dos

pressupostos exigidos pelo artigo 42.2, n.2 6, al. a) da LEO;

b) Por autorizarem uma despesa que configura uma forma de subsidio ao

investimento, despesa ilegal nos termos do artigo 36.2, n.2 1 do RJIAEL, e
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c) Por autorizarem uma despesa com a remuneracao da empresa leiloeira, despesa

igualmente sem cobertura legal.

57. A nulidade das referidas deliberacGes resulta do disposto na alinea c) do n.2 2 do
artigo 59.2 do Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), aprovado pela Lei n.2
75/2013, de 12 de setembro (com as sucessivas altera¢Ges), segundo a qual sdo nulas
“As deliberacdes de qualquer orgdo das autarquias locais que determinem ou

autorizem a realizagdo de despesas ndo permitidas por lei”.

58. Tal nulidade determina igualmente a nulidade dos atos e contratos delas derivados,
implicando, pois, a nulidade da prépria minuta contratual submetida a fiscalizacdao

prévia.

59. Ora, as nulidades suprarreferidas constituem fundamento de recusa de visto nos

termos da alinea a) do n.2 3 do artigo 44.2 da LOPTC.

60. Acresce que a norma do artigo 36.2, n.2 1, do RJAEL, que proibe a atribuicdo de

subsidios ao investimento tem natureza financeira.

61. E a violagdo direta de normas financeiras constitui, de igual modo, motivo de recusa

de visto nos termos da alinea b) do n.2 3 do artigo 44.2 da LOPTC.

Il - DECISAO

Pelos fundamentos supra indicados, acordam os juizes do Tribunal de Contas, em
subsec¢dao da 1.2 Sec¢do, em decidir recusar o visto a minuta da escritura

identificada no §1. deste acdrdao.

S3do devidos emolumentos nos termos do artigo 5.2, n.2 3, do Regime Juridico dos
Emolumentos do Tribunal de Contas (Decreto-Lei n.2 66/96, de 31 de maio, com as
alterag¢des introduzidas pela Lei n.2 139/99, de 28 de agosto, e pela Lei n.2 3-B/2000,
de 4 de abril).
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Lisboa, 6 de fevereiro de 2020

Os Juizes Conselheiros,

(Fernando Oliveira Silva, Relator)

(Mario Mendes Serrano)

(Alziro Antunes Cardoso)
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