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SUMARIO EXECUTIVO

De 2006 a 2011, 96% das receitas orgamentais provenientes de aliena¢des de imdveis do
patrimonio publico estatal (1.438 milhGes de euros) foram recebidos de empresas publicas
(1.381 milhoes de euros). Em geral, o prego foi recebido imediatamente e contabilizado como
receita do Estado mediante a celebragdo de um mero contrato de promessa visto ndo estarem
reunidas todas as condic¢Oes legais exigidas para a transmissdo da propriedade do imével.

Tendo-se deparado com casos de pagamentos de restituicdes e de compensagdes devido a
nao concretizagdao de alienagdes o Tribunal sublinhara anteriormente o risco decorrente do
procedimento acima referido para a execucdo orcamental em anos subsequentes.

Atendendo a esse risco, o Tribunal decidiu auditar as alienacGes em causa, nomeadamente a
luz da gestdo integrada do patrimdnio publico e dos principios legais que o norteiam.

A auditoria, de cujos resultados o presente relatdrio dd conta, centrou-se na apreciacdo da
regularidade e da eficdcia da gestao das alienacdes de imdveis do Estado a empresas publicas.
Para obtencdo da evidéncia de auditoria foram realizadas entrevistas a responsdaveis da
Direcao-Geral do Tesouro e Financgas e andlises documentais, com relevo para o exame de uma
amostra representativa das aliena¢des efetuadas (945 milhGes de euros) e das compensacgdes
financeiras devidas (20 milhdes de euros). Foram identificadas as principais insuficiéncias
seguintes:

= necessidade de uma aplicacdo rigorosa da lei e da reforma dos procedimentos
insuficientes e inapropriados que se generalizaram nessas vendas;

= deficiente e inapropriada — ou, mesmo, inexistente — fundamentacdo das decisGes
de alienacdo de imdveis, face ao legalmente exigido;

= frequente incumprimento dos prazos contratuais para concretizar a venda que
torna, na pratica, o recebimento integral do preco com a promessa de venda num
financiamento obtido, além disso, em condi¢des especialmente onerosas;

®" n3do responsabilizacdo dos intervenientes nos procedimentos contratuais, com
prejuizo para o cumprimento tempestivo das obrigacGes assumidas;

® inadequada monitorizacdo dos contratos celebrados que se constatou enfermar de
varios erros e omissoes.

As conclusdes referidas suscitaram a formulacdo de um conjunto de recomendacgdes dirigidas
as entidades responsaveis visando a correcdo das insuficiéncias reportadas.

As observagdes detalhadas da auditoria (ponto 3), bem como as conclusdes (ponto 4), foram
sujeitas a contraditério tendo a resposta recebida sido apreciada (anexo 2) e tomada em
consideracdo. Dando total amplitude ao exercicio do contraditério a referida resposta foi
integrada no presente relatério (anexo 3).

Auditoria a alienagao de imdveis do Estado a Empresas Publicas
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1-INTRODUCAO

1.

O plano trienal do Tribunal de Contas para 2011-2013 confere uma especial
importancia ao controlo do patriménio publico e, designadamente, a apreciacdo da
gestdo do patrimdnio imobiliario.

O Tribunal ja formulou observagdes criticas sobre a alienacdo de iméveis do Estado
com pagamento integral do preco do imével a data de celebragdo do contrato de
promessa de compra e venda (CPCV) e a sua contabilizagdo como receita do Estado,
tendo considerado que s6 deveria promover-se a alienagdo de imdveis que a data da
transacdo reunissem as condicBes legalmente exigiveis', para obviar a eventual
necessidade de proceder a restituicdo de montantes recebidos e ao pagamento de
compensagoes, evitando a ocorréncia de dificuldades adicionais na execucdo da
receita em anos futuros.

No Parecer sobre a Conta Geral do Estado de 2010, o Tribunal chamou a atengao para
a circunstancia de as receitas orcamentais da alienacdo de imdveis resultarem, na
guase totalidade, de vendas a empresas publicas.

A alienagdo de imdveis pelo Estado deve resultar da gestdo integrada do patrimdnio
imobilidrio publico e fundamentar-se numa apreciacdo rigorosa das condi¢des de
alienacdo dos imdveis, em cumprimento dos principios definidos no regime juridico do
patriménio imobilidrio publico (RIPIP)?.

A realizacdo da presente auditoria visou examinar de forma aprofundada o
desfasamento importante e recorrente entre a celebracdo de CPCV e a emissdao dos
titulos definitivos (TD) correspondentes que afeta negativamente a gestdo do
patrimoénio imobilidrio, tornando especialmente relevante o acompanhamento e
controlo rigoroso da execucdo dos CPCV.

1.1 - ENQUADRAMENTO LEGAL

6.

O RIPIP estabelece as regras de gestdo dos bens imdveis do dominio privado do Estado
e dos institutos publicos, bem como os deveres de coordenacdo de gestao patrimonial
e de informag3o sobre imdveis do Estado e dos institutos publicos’.

A gestdo do patrimoénio publico deve observar os principios gerais da atividade
administrativa (legalidade, prossecucdo do interesse publico, igualdade, justica e

! Vide paginas 20 e 64 do Relatdrio de Auditoria n.2 38/2010 — 2.2 Sec¢do, em www.tcontas.pt.
2 Aprovado pelo Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.

3 . “ - . . ~ C
O RJPIP visou “(...) substituir a vasta e dispersa legisla¢éo, indo ao encontro das preocupagdes de simplificacdo
e de sistematizagdo que tornem o regime do patrimdnio imobilidrio publico mais acessivel e transparente”.

Auditoria a alienagao de imdveis do Estado a Empresas Publicas n
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imparcialidade) e um conjunto de principios especificos de boa administracdo
(onerosidade, equidade, concorréncia, transparéncia e responsabilidade)®.

8. A boa administracdo’ impde que a gestdo, a utilizagdo e a alienagdo dos bens iméveis
do patriménio imobiliario publico devem ser realizadas com ponderacdo dos custos e
beneficios envolvidos e em obediéncia a requisitos de economia, eficiéncia e eficicia,
especialmente quando envolvam um dispéndio significativo de dinheiros publicos.

9. Nos termos do RIPIP® podem ser vendidos iméveis do dominio privado do Estado e dos
institutos publicos cuja “(..) propriedade ndo seja necessdria a prossecucdo de fins de
interesse publico e cuja manutencgéo na sua propriedade ndo seja conveniente”, bem como os
que se encontrem “afetos a fins de interesse publico desde que fique assegurada a
continuidade da prossecugdo de fins dessa natureza.”

10. Nos termos da lei, cabe a Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas (DGTF) a missdo de
assegurar a gestdo integrada do patriménio publico’ e compete ao Ministro das
Finangas autorizar a venda de iméveis do Estado e dos institutos publicos®, bem como
escolher o procedimento de venda a adotar.

11. Apesar de estabelecer que a venda é realizada, preferencialmente, por negociacado
com publicacdo prévia de antincio®, o RIPIP também prevé que esta seja efetuada por
ajuste direto quando “(...) o adquirente pertenc¢a ao sector administrativo ou ao sector

empresarial do Estado, das Regibes Auténomas e das autarquias locais.””’

12. A venda por ajuste direto é realizada através da DGTF, das dire¢Ges ou dos servicos de
financas e dos érgdos de dire¢io dos institutos publicos®.

13. A competéncia para fixar o preco de venda dos imdveis cabe ao diretor-geral do
Tesouro e Finangas ou aos 6rgdos de direcdo dos institutos publicos, com base em
prévia avaliacdo promovida pela DGTF®. As avalia¢des visam determinar o valor de
mercado dos imdveis com base em critérios uniformes definidos em portaria do
membro do Governo responsavel pela drea das financas™.

Artigos 1.2 a 12.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

Artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

Artigo 77.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

Artigo 2.2 da Lei Orgénica da DGTF, aprovada pelo Decreto-Lei n.2 156/2012, de 18 de julho, e artigo 13.2 do
Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.

> Neste caso a venda depende de proposta formulada pelos érgaos de direcdo respetivos (artigo 78.2 n.2 2 do
Decreto-Lei n.2 280/2007).

6 N.2 1 do artigo 81.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

7 Alinea e) do n.2 2 do artigo 81.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.
8

9

A W ON R

N.2 1 do artigo 105.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.
N.2 2 do artigo 105.2 e artigo 108.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.
10 Portaria n.2 878/2009, publicada no Diario da Republica, Il Série, de 21 de setembro.

Auditoria a alienagdo de imoéveis do Estado a Empresas Publicas
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1.2 — CARATERIZACAO DAS ALIENACOES E ENTIDADES ADQUIRENTES

14.

15.

O Tribunal de Contas tem realizado acdes de controlo, desde 2006, para examinar,
entre outros aspetos, as alienagdes de imdveis do Estado e a contabilizagdo da receita
resultante dessas alienagGes, tendo verificado que, na maior parte dos casos, as
entidades adquirentes sdo empresas do sector empresarial do Estado que integram o
segmento imobilidrio do grupo Parpublica. Trata-se de um conjunto de entidades que
tem por objeto, designadamente, a gestdo e requalificacdo de patrimonio imobiliario
adquirido ao Estado: a Sagestamo, a Estamo, a Lazer e Floresta e a Baia do Tejo.

O quadro seguinte mostra a importancia recorrente das alienagGes efetuadas através
de empresas publicas.

Quadro 1 - Alienagao de imodveis do Estado

Alienagoes através de Peso das alienagGes através de

Total de Alienagoes

empresas publicas empresas publicas
N.2 de Valor N.2 de Valor % do n2 de % do valor de
processos | (milhGes de €) = processos | (milhdes de €) processos transagao

2006 153 218 46 207 30,1 95,1
2007 110 149 26 137 23,6 92,3
2008 75 334 51 321 68,0 96,0
2009 74 300 47 295 63,5 98,3
2010 238 355 214 350 89,9 98,4
2011 71 82 29 71 40,8 86,5
Total 721 1.438 413 1.381 57,3 96,0

16.

17.

Acresce que todos os imodveis adquiridos por empresas publicas foram alienados por
ajuste direto, com recurso ao disposto na alinea e) do n.2 2 do artigo 81.2 do RIPIP.
Trata-se de uma pratica que ja foi objeto de apreciacdo critica do Tribunal visto que o
recurso sistematico ao procedimento de ajuste direto desvirtua o regime regra
legalmente previsto pondo em causa os principios da transparéncia e da concorréncia
que devem estar presentes nos procedimentos de contratacdo publica®.

O Quadro 2 mostra o peso determinante das alienacdes a Estamo? (vide Caixa 1), as
quais representam 92,6% do valor total das alienag®es por ajuste direto.

! Vide pagina 19 do Relatério de Auditoria n.2 38/2010 — 2.2 Secg¢do, em www.tcontas.pt.

Apesar de nos processos mais antigos a entidade adquirente indicada ter sido a Sagestamo, atualmente toda a
“carteira de imoveis” é propriedade da Estamo.

Auditoria a alienagao de imdveis do Estado a Empresas Publicas



kL

Quadro 2 - Alienagdo de imodveis do Estado por ajuste direto

pofallijir::?i?:e - Alienagoes a Estamo Peso das alienagdes a Estamo
N.2 de Valor N.2 de Valor % do n2 de % do valor de
processos | (milhoes de €) processos | (milhGes de €) processos transagao

2006 88 212 44 198 50,0 93,2
2007 46 . 140 26 . 137 56,5 . 98,5
2008 71 324 44 304 62,0 93,7
2009 56 . 295 47 . 295 83,9 . 99,9
2010 231 353 212 290 91,8 82,2
2011 41 75 29 71 70,7 95,0
Total 533 1.398 402 1.295 75,4 92,6

Caixa 1 - Empresas publicas do grupo Parpublica adquirentes de imdveis ao Estado

A Sagestamo — SGPS Imobiliarias, SA, tem por objeto a gestao de participagGes sociais em sociedades
que, direta ou indiretamente (através de fundos de investimento imobilidrio), detenham a
propriedade de patrimdnio imobiliario publico e assegurem o arrendamento de iméveis ao Estado e
a outros entes publicos interessados na respetiva utilizagdo, a alienagdo do patrimoénio imobiliario
excedentario e o financiamento da atividade.

A Estamo — ParticipagGes Imobiliarias, SA, segundo o Relatério e Contas de 2010 da Sagestamo,
continuou nesse ano a ser um “(...) veiculo estratégico para a compra de iméveis fundamentalmente
ao Estado e outros entes publicos, para revenda ou para promogao e desenvolvimento urbanistico e
o arrendamento de imdveis para instalagdo de servigos publicos, nalguns casos apés recuperacgdo e
beneficiagdo de escritérios ou através da construgao de edificios novos para o efeito.”

A Lazer e Floresta — Empresa de Desenvolvimento Agro-Florestal, Imobilidrio, Turistico e Cinegético,
SA, é, atualmente, detida pela Capitalpor — Participagdes Portuguesas, SGPS, SA, cujo capital social
foi integralmente subscrito pela Parpublica. O objeto social da Lazer e Floresta consiste no
planeamento, promogdo e desenvolvimento de projetos no ambito das atividades agricola e
pecuaria, florestal, imobilidria, turistica e cinegética.

A Baia do Tejo, SA, detida também pela Capitalpor, € uma empresa vocacionada ndo sé para a
exploracdo de Parques Empresariais nos seus trés territorios localizados nos concelhos do Barreiro,
Estarreja e Seixal e também para a requalificagdo ambiental desses mesmos espagos através de
instrumentos de ordenamento do territério, nomeadamente Planos de Pormenor e Plano de
Urbanizagao.

18. Dos processos de alienacdo por ajuste direto as referidas empresas publicas, 333
envolveram a celebracdo de CPCV sem que estivessem, a data, reunidos os requisitos
necessarios para a emissdo dos TD (concretizando a compra e venda), designadamente
por ndo estar devidamente regularizada a situacao registral ou matricial dos iméveis.
Importa sublinhar que, apesar desses conhecidos obstdculos, os CPCV estipulavam o
pagamento integral do valor acordado no momento da sua celebracao.

Auditoria a alienagdo de imoéveis do Estado a Empresas Publicas
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19. Ora, como mostra o Quadro 3, no inicio da auditoria 197 processos com CPCV

permaneciam sem TD no final de 2011 (511 milhdes de euros) sendo os contratos de
14 desses processos anteriores a 2010 (221 milhGes de euros).

Quadro 3 - Processos de alienagao por ajuste direto pendentes da emissao de TD

Ano de celebragao . Valor de transacao
do CPCV (milhoes de €)

2006 5 17
2008 5 130
2009 4 74
2010 154 236
2011 29 54
Total 197 511

20. O Tribunal apercebeu-se de que dificuldades na concretizacdo da transferéncia da

21.

22.

propriedade de imdveis originaram uma devolucdo de valores recebidos pelo Estado e
de que compensag¢des foram pagas em virtude de atrasos face aos prazos contratados
para a emissao do TD. Por outro lado, havendo um recebimento integral do preco sem
concretizar a transferéncia do imével estd o Estado a beneficiar de um financiamento
por parte do promitente comprador cujas condi¢bes e custos importa examinar,
designadamente a luz das normais condi¢des de financiamento publico.

De facto, os CPCV constituem o Estado na obrigacdo de compensar financeiramente o
promitente comprador pelo periodo que decorre entre a data fixada para a emissdo do
TD e a data em que a mesma vier efetivamente a ocorrer.

A favor da alienacdo de imdveis do Estado as referidas empresas publicas tem sido
invocada a especial vocacdo dessas entidades para a gestdao do patrimdnio imobilidrio.
Porém, sublinhe-se que as mesmas sdé intervém na gestao e requalificacdo dos imédveis
apo6s a emissdo do respetivo TD.

Auditoria a alienagao de imdveis do Estado a Empresas Publicas
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2 - OBJETIVOS, AMBITO E METODO

23. A auditoria visou apreciar a regularidade e a eficacia da gestdo das alienagbes de
imdveis do Estado a empresas publicas, com CPCV e sem TD. Em termos operacionais,
as principais questoes de auditoria formuladas foram:

a) AsalienagGes sdo legais e regulares?
b) A gestdo das alienagdes é eficiente e eficaz?

24. A auditoria abrange os sistemas de gestdo e controlo das alienagées com CPCV e sem
TD emitido sob a responsabilidade da DGTF e de outras entidades publicas.

25. O periodo de incidéncia corresponde ao dos processos de alienacdo com CPCV e sem
TD emitido até 31 de dezembro de 2011 — 197 processos (511 milhGes de euros),
segundo a informac¢do da DGTF examinada na fase de planeamento da auditoria, dos
quais 195 relativos a Estamo (434 milhGes), 1 a Baia do Tejo (58 milhdes) e 1 a Lazer e
Floresta (18 milhGes).

26. Os riscos mais importantes identificados no inicio da auditoria eram:

A proposta de venda ndo estar conforme com as disposi¢des do RIPIP ndo se fundamentando
numa decisdo de gestdo integrada do patriménio imobiliario publico mas em outras razes,
designadamente de consolidacdo orcamental ou devido a necessidade de afetar verbas a
determinado fim.

A proposta de venda ndo conter evidéncia razoavel quanto a possibilidade de regularizacdo
tempestiva do imdvel e o prazo para emissao do TD constante do CPCV nao ser definido em
fungdo das situacGes que obstam a sua emissao, propiciando o seu incumprimento.

Ndo terem sido promovidas as diligéncias necessarias a regularizacdo das situagdes que
obstavam a emissdo dos TD.

A informacgdo sobre a execugdo dos contratos ndo ser fiavel e integral.

Insuficiente acompanhamento da execucdo dos CPCV e das diligéncias de regularizacdo das
situagBes que obstam a emissao dos TD.

27. Como se constata, alguns dos riscos mais importantes relacionam-se com a proposta
de venda ou com o processo de definicdo das condi¢cbes que constavam no CPCV,
guestdes que se colocavam até a sua celebracdo e que, portanto, ndo resultavam da
execucdo dos contratos. Deste modo, em termos de metodologia, tornou-se
necessario distinguir estas duas fases.

28. Para a recolha de evidéncia suscetivel de sustentar uma opinido sobre a legalidade e
regularidade das alienagGes foram formuladas as questdes operacionais e os critérios
seguintes:
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Cumprimento dos
requisitos legais pela
proposta de venda

A opgdo de alienar e a selegdo dos imdveis encontra-se fundamentada?
Ha evidéncia de ter sido efetuada a ponderagdo dos custos e beneficios da alienagdo, em
cumprimento das disposi¢des do RIPIP?

Regulariza¢do do imével
no prazo definido
para emissdo do TD

Nos CPCV encontram-se identificadas as situagGes que obstam a emissdo do TD?
O prazo contratual definido resultou de uma apreciagdo das diligéncias a efetuar para
regularizar os imoveis?

Equilibrio contratual do
clausulado dos CPCV

As condigdes de pagamento promovem um efetivo equilibrio contratual?

Identificagdao dos
responsaveis pela
execugao dos CPCV

Os CPCV identificam os responsdveis pela regularizagdo das situagdes que obstam a
emissdo de TD?

Efetivagdo de
responsabilidades pelo
incumprimento

Os CPCV identificam os responsaveis pelos custos de incumprimento do prazo contratual?
Foi prevista a aplicagdo de sangBes aos responsaveis pela ndo regularizagdo tempestiva
dos iméveis?

Foram aplicadas sanc¢Ges aos responsdveis pela ndo regularizagdo tempestiva dos imoveis?

Manutengdo e gestdo
do imovel até a
emissdo do TD

Os CPCV identificam os responsaveis pela manutengdo dos imdveis até a emissdo do TD?
Os promitentes compradores intervém na gestdo e requalificagdo do imdvel até a emissdo
do TD?

29. Para a recolha de evidéncia suscetivel de sustentar uma opinido sobre a eficiéncia e a

eficacia da gestdo das alienagdes foram formuladas as questdes operacionais e os

critérios seguintes:

Situacao
dos contratos

Validar a informagéo prestada pela DGTF sobre os processos selecionados na amostra.
[Identificar as] situages de incumprimento do prazo para emissdo do TD?

Diligéncias para a
regularizagdo dos iméveis

Suficientes diligéncias para assegurar a regularizagdo dos imoveis?
O promitente comprador colaborou no processo de regularizagdo dos iméveis?

Compensagées
financeiras por
incumprimento
do prazo para
emissdo do TD

[Caraterizar as] condigdes estabelecidas no clausulado contratual quanto a compensagdes
financeiras devidas por incumprimento do prazo para emissdo do TD?

[Identificar as] compensag&es financeiras pedidas pelos promitentes compradores com
referéncia aos processos selecionados na amostra?

Os custos devidos pelo incumprimento do prazo para emissdo do TD foram pagos?

Os custos devidos pelo incumprimento do prazo para emissdo do TD foram corretamente
apurados com referéncia aos processos selecionados na amostra?

Gestdo processual até

Ha evidéncia do exercicio de uma fungdo de controlo pela DGTF?
Foram definidos procedimentos de controlo (por exemplo: manuais ou checklists)?

a celebragdo do CPCV . . L
Consta dos processos a calendarizagdo das diligéncias a efetuar para a emissdo do TD?
O sistema de informagao e controlo da execugdo dos CPCV é eficaz?
Sistema de O sistema tem mecanismos automaticos de alerta para o termo dos prazos contratuais?

acompanhamento da
execugao dos CPCV

Os processos encontram-se devidamente organizados?
Existem instrugGes para acompanhamento da execugdo dos CPCV pela DGTF?
Os resultados do acompanhamento da execugdo dos CPCV foram comunicados a tutela?
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30. Para a obtencdo de evidéncia necessaria, a auditoria incluiu:

® arealiza¢cdo de entrevistas com os responsaveis das unidades organicas da DGTF as
quais competem o acompanhamento e a execuc¢ao dos CPCV;

= avalida¢do, por amostragem, do universo de processos de alienagcao de imdveis do
Estado a empresas publicas com celebracdo de CPCV — 333 processos (1.324
milhdes de euros), segundo a informagdo da DGTF examinada na fase de
planeamento da auditoria, dos quais 136 com TD (813 milhGes) e 197 sem TD (511
milhGes) até 31 de dezembro de 2011;

® a anadlise documental de uma amostra com representatividade estatistica de 93
processos de alienacdo com CPCV (945 milhGes de euros), 41 dos quais com TD
(533 milhdes) e 52 sem TD (412 milhdes);

= o0 exame dos valores reclamados pelos promitentes compradores, a titulo de
compensacoes financeiras devidas por incumprimento dos CPCV e a reconciliacdo
dessa informacdo com as condi¢Ges acordadas nos respetivos contratos.

31. O exame dos processos selecionados permitiu:

= jdentificar a situacdo dos processos quanto a emissao do respetivo TD;
= realizar testes de controlo com o objetivo de reconciliar a informagdo processual
com a prestada pela DGTF e com a constante das bases de dados da DGTF.

32. Foram realizados testes substantivos aos 52 processos selecionados sem TD — o exame
incidiu sobre os 14 processos com CPCV celebrados até 2009 (221 milhGes de euros) e
uma amostra aleatdria de 38 processos com CPCV celebrados em 2010 e 2011 (191
milhGes de euros).

33. A auditoria observou os métodos e técnicas constantes do Manual de Auditoria e de
Procedimentos do Tribunal de Contas, bem como os procedimentos e normas de
auditoria internacionalmente aceites.
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3 - OBSERVACOES

3.1 — LEGALIDADE E REGULARIDADE DAS ALIENACOES

3.1.1 - Cumprimento dos requisitos legais pela proposta de venda

34. O cumprimento dos principios da boa administracdo e da equidade impGe que “A

35.

36.

gestdo, utilizagdo e alienagdo de bens imoveis do Estado devem ser realizadas de acordo com a
ponderacdo dos custos e beneficios” e que as “decisGes relativas a aliena¢do e oneragéio e a
escolha das formas de administracdo dos bens imdveis devem atender a equidade na
distribuicGo de beneficios e custos, designadamente entre geragées”l. A aprecia¢do da
equidade intergeracional na vertente patrimonial implica a ponderagao entre:

= a aptiddo do bem imdvel para a prossecucdo de fins de interesse publico nos curto,
médio e longo prazos;

= a perspetiva de evolugdo dos encargos com a manutengdo/conservagdo do imovel;

= a perspetiva de evolugcdo do valor do bem imével de acordo com as suas
caracteristicas e face ao mercado imobiliario.

Sao alienaveis, nos termos do RIPIP, os imdveis do Estado e dos institutos publicos
“cuja propriedade ndo seja necessdria a prossecug¢@o de fins de interesse publico e cuja
manutengdo na sua propriedade nédo seja conveniente” ou “imdveis afetos a fins de interesse

publico desde que fique assegurada a continuidade da prossecugdo de fins dessa natureza. 2

Decorre assim do préprio regime juridico a necessidade de suportar a decisdo de
alienar imdveis do Estado e dos institutos publicos com estudos prévios devidamente
fundamentados que explicitem os critérios aplicados para selecionar os imdveis a
alienar e a observacgao dos principios e regras legais em matéria de gestdao imobiliaria.

N3o existe evidéncia de estudos com a ponderagao dos custos e beneficios das alienagoes

37.

38.

Ora, do exame da documentacdo inserta nos processos de alienacdo e das entrevistas
realizadas com os responsaveis da DGTF, concluiu-se ndo terem sido realizados
estudos fundamentados a luz de critérios adequados para sustentar as decisOes de
alienar e a selecdo dos imodveis alienaveis.

20 dos processos da amostra examinada ilustram a observagdo anterior. Os respetivos
imoveis fazem parte de uma lista de 345 imdveis afetos a servicos da Autoridade
Tributaria e Aduaneira (AT).

! Artigos 3.2 e 5.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

2 Artigo 77.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

3 A AT resultou da fusio da Diregdo-Geral dos Impostos (DGCI), da Diregdo-Geral das Alfandegas e dos Impostos
Especiais sobre o Consumo (DGAIEC) e da Diregdo-Geral de Informatica e Apoio aos Servigos Tributérios e

Aduaneiros (DGITA), com efeitos desde 1 de janeiro de 2012, nos termos dos Decretos-Leis n.2 117/2011 e
n.2 118/2011, ambos de 15 de dezembro.
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39. Com vista a alienacdo desses imoveis a Estamo foi celebrado um CPCV em 30 de junho
de 2010, no qual (n.2 3 da clausula 2.2) foi conferido ao promitente vendedor o “direito
de retirar e/ou introduzir iméveis até 120 dias apds a assinatura do contrato”. As alienagdes
foram, em regra, apenas fundamentadas com a mera referéncia ao disposto no artigo
77.2 do RIPIP tendo, por vezes, sido ainda referido que:

a) as operagOes se enquadravam no ambito do Programa de Gestdo do Patrimdnio
Imobilidrio (PGPI)! e garantiam um “substancial incremento na execugdo do principio da

. 2
onerosidade™;

b) a AT estava a proceder a uma racionalizacdo da ocupacdo dos espacos fisicos onde
se encontram instalados os respetivos servigosa.

40. Ora, uma mera referéncia ao disposto no artigo 77.2 é insuficiente para suportar a
decisdo de alienar iméveis, além de ndo assegurar o cumprimento dos principios da
boa administracdo e da equidade (requisitos fundamentais) e de nem sequer
identificar a situacao devido a qual o imdvel é aliendvel: se a sua propriedade ndo é
necessaria nem conveniente a prossecucdo de fins de interesse publico ou se, estando
afeto a fins dessa natureza, fica assegurada a continuidade da prossecucao desses fins.

41. Refira-se que nos 20 processos examinados ndo constam referéncias a estudos prévios
que tivessem sustentado a decisdo através, designadamente, da ponderacdo dos
custos e beneficios das operacdes. Tem de concluir-se que ndo foram efetuados
quaisquer estudos uma vez que:

® no proprio CPCV se previa a possibilidade de serem incluidos ou retirados iméveis
ja durante a sua plena vigéncia;
= da lista inicial de 345 imdveis viriam a ser retirados 88 e incluidos outros 28.

! Aprovado pela RCM n.2 162/2008, de 24 de outubro.
2 Despacho n.2 560/2010-SETF, de 8 de junho.
® Alinea f) dos considerandos do CPCV.
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Caixa 2 — AlienagGes de imoéveis afetos a AT

O CPCV celebrado em 30 de junho de 2010, entre DGTF, AT! e Estamo, teve por objeto a venda de 345
imdveis ocupados por servigos da AT, pelo precgo global de 106 milhdes de euros. O n.2 3 da cldusula 2.2
do contrato refere que “Os outorgantes reservam-se o direito de retirar e/ou introduzir imdveis até 120
dias apods a assinatura” e a cldusula 6.2 fixa o prazo até 31 de dezembro de 2010 para a concretizagdo
definitiva das alienagdes.

Em 3 de margo de 2011 foi assinado um aditamento ao CPCV com a finalidade de alterar a lista inicial de
imodveis. Dessa lista foram retirados 88 imdveis e incluidos outros 28. A informagdo com o despacho
autorizador da alteragdo é omissa quanto aos motivos da substituicdo. Nesse aditamento é mencionado
que os outorgantes mantém o interesse em retirar e/ou introduzir imdveis, ndo obstante ter ja
decorrido o prazo dos 120 dias. Apesar de também ja ter expirado o prazo para a emissdo do TD, o CPCV
ndo foi alterado no sentido do alargamento desse prazo, quando o n.2 4 da cldusula sexta previa que,
apo6s 30 de junho de 2011, seriam devidas compensacgdes financeiras pela ndo transmissao definitiva da
propriedade.

A reducdo de 60 imdveis ndo implicou variagdo significativa do valor total mas sim dos valores médios
de transagdo e de renda anual (que aumentaram mais de 23%). Nos termos das condi¢es contratuais
acordadas para alienar os imdveis e para o seu arrendamento a AT (que se manteve como ocupante), as
rendas constituem um encargo anual de 8 milhdes de euros (7,3% do valor da transagdo).

Valor de transagao (€) Valor de renda anual (€)

Imdveis

Lista Inicial de imdveis 345 | 105.951.857,00 | 307.106,83 7.708.356,00 22.343,06
Imoveis retirados 88 19.624.492,00 | 223.005,59 1.424.136,00 16.183,36
Imoveis Incluidos 28 20.488.360,00 | 731.727,14 1.551.024,00 55.393,71
Lista final de imodveis 285 106.815.725,00 | 374.792,02 7.835.268,00 27.492,17

A decisao de alienar ndo se encontra devidamente fundamentada

42. Apenas uma das 52 propostas de alienacdo examinadas se encontrava fundamentada,
41 estavam insuficientemente fundamentadas e 10 ndo continham fundamentacdo.
Para fundamentar as 41 alienacdes foi feita referéncia ao artigo 77.2 do RIPIP?, sendo
gue em 18 propostas foi também invocado o principio da onerosidade.

43. N3o foram observados os critérios legais em matéria de gestao e alienacao de imdveis
por insuficiente ou inexistente fundamentacdo, porquanto o cumprimento estrito da
lei exige que para cada alienacdo seja demonstrado que a opcdo tomada ponderou,
designadamente, custos e beneficios segundo critérios de equidade intergeracional.

! A entidade outorgante destes CPCV foi a DGCI.
% Como ja foi explicado no ponto 40, a mera referéncia ao artigo 77.2 é insuficiente.
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44. E também insuficiente invocar o principio da onerosidade sem demonstrar qual o
contributo das operagdes para uma melhor racionalizacdo da ocupacdo dos espacos
publicos'.

45. O procedimento adotado foi o ajuste direto?, ao abrigo da norma do RIPIP que prevé a
possibilidade de recorrer a esta modalidade quando o adquirente pertenca ao sector
publico administrativo ou ao sector empresarial do Estado, das RegiGes Autdbnomas e
das autarquias locais.

46. A tramitacdo do procedimento por ajuste direto® é realizada através da DGTF, das
direcGes de financas ou dos servicos de financas e dos drgdos de dire¢do dos institutos
publicos, no caso dos imoveis detidos por estes. Concluido o procedimento o diretor
geral do Tesouro e Finangas ou o 6rgdo de diregdao do instituto publico autoriza a
adjudicacdo do imdvel e procede a emissdo do TD que constitui documento bastante
para a entidade adquirente proceder aos registos a que houver lugar. Porém, no caso
dos processos examinados tal ndo sucedeu tendo, na sequéncia do ajuste direto, sido
celebrados CPCV no montante total de 412 milhdes de euros.

47. Em matéria de competéncias verificou-se que todas as propostas de alienagao
(acompanhadas das respetivas minutas de contrato) foram devidamente autorizadas
por despacho do Secretario de Estado do Tesouro e das Financas (SETF)®, ao abrigo de
despacho de subdelegacdo de competéncias do membro do Governo responsavel pela
area das finangas e em conformidade com o estipulado no n.2 1 do artigo 78.2 do
RIPIP, ou por despacho conjunto do SETF e do ministro responsavel pelo ministério a
gue o imdvel se encontrava afeto.

48. O RIPIP estabelece a obrigacdo de a DGTF proceder a avaliagdo prévia dos imdveis a
alienar, a qual pode ser efetuada por peritos daquela direcdo-geral ou externos. Ao
diretor-geral da DGTF compete homologar, através de despacho, o valor apurado nas
avaliagdes®. Relativamente aos processos examinados concluiu-se que todos os
imdveis foram precedidos de avaliagio’ tendo o respetivo valor sido homologado pela
entidade competente.

! Conforme resulta do artigo 4.2 do Decreto-Lei 280/2007 e do Ponto Il n.2 3.1 da RCM n.2 162/2008, de 24 de
outubro, que aprovou o Programa de Gestdo do Patrimdnio Imobilidrio do Estado.

% Alinea e) do n.2 2 do artigo 81.2 do RIPIP. No caso dos CPCV celebrados em data anterior a publicagdo do
Decreto-Lei n.2 280/2007, concluiu-se que foram observadas as disposi¢des legais em vigor aquela data.

3 Como era o caso da Estamo, SA e das sociedades Baia do Tejo, SA e Lazer e Floresta, SA que, como referido
anteriormente, integram o sector empresarial do Estado.

Artigo 105.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.
Em exercicio de fungdes a data das alienagdes.
Artigo 108.2 do Decreto-lei n.2 280/2007.

45 imoveis foram avaliados por peritos externos, cinco ainda por peritos da Dire¢do-Geral do Patriménio
extinta em 2007 e os restantes dois por peritos da DGTF.

N o b
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49. As avaliagdes visam, nos termos legais, determinar o valor de mercado dos imodveis
com base em critérios e normas técnicas definidos no regulamento da Comissdo do
Mercado de Valores Mobilidrios, cuja adaptacdo pode ser definida pelo diretor-geral
do Tesouro e Finangas, através de instrucdes a publicitar no sitio da DGTF na Internet’.
Verificou-se que todos os relatérios de avaliacdo enunciavam os critérios de avaliacado
aplicados e os calculos efetuados.

50. Em sintese conclui-se que:

= as alienagGes examinadas foram conformes a lei em matéria de competéncia, de
modalidade e tramitacdo do procedimento adotado e de avaliacdo;

= a selecdo dos imdveis a alienar e a respetiva autorizacdo ndo foram conformes ao
regime legal por inexistente ou insuficiente fundamentacao.

3.1.2 — Regularizagdo do imovel no prazo definido para emissdo do TD

51. Consta das informacdes sobre as quais recairam as autorizacdes de alienacdo e dos
respetivos CPCV que a celebracdo destes contratos se deve a circunstancia de os
imoveis, a data da celebragdo dos contratos, ndo reunirem as condi¢des legalmente
exigiveis para a emissao dos respetivos TD.

Os CPCV identificam as situagoes que obstam a emissdo do TD

52. A identificacdo das situa¢des que obstam a emissdo do TD consta nos CPCV dos 52
processos examinados. A ndo regularizacdo da situacdo registral do imdvel é indicada
em 51 CPCV como um obstaculo a transmissao da propriedade do imével. As outras
situacOes identificadas como impedimento sdo a ocupagdo do imovel (referida em 44
CPCV) e a possibilidade de exercicio do direito de preferéncia (referida em nove).

Quadro 4 - Situagdes que obstam a emissdo do TD

Situagoes
Situagdo matricial e registral ndo regularizada 51
‘ Ocupagdo do imdvel ‘ 44
‘ Aguarda que decorra o prazo para exercicio do direito de preferéncia ‘ 9

Em quase todos os CPCV foi indicada mais do que uma situagdo a obstar a emissdo do TD correspondendo o
seu numero (104) ao dobro dos processos examinados (52).

! Artigo 110.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007 e Portaria n.2 878/2009, |l Série, publicada em 21 de setembro.
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O prazo contratual para a emissdo dos TD ndo resulta de aprecia¢do rigorosa das diligéncias a
efetuar para regularizar os imoveis

53. Verificou-se que os CPCV e respetivas minutas’ estabelecem um prazo para a emissao
do respetivo TD. Porém, os processos nao contém evidéncia de que os prazos foram
estabelecidos com base em prévia avaliacdo das situa¢cdes que obstavam a emissao
dos TD nem em diligéncias efetuadas junto das entidades com intervengdo na
regularizacao de imdveis, designadamente as conservatérias de registo predial e os
servicos de financas, para sustentar, com razoabilidade, a regularizacdo tempestiva das
situacgdes e, consequentemente, o cumprimento dos prazos acordados.

3.1.3 - Equilibrio contratual do clausulado dos CPCV

54. Para alienagdes por ajuste direto, a lei estabelece a modalidade de pronto pagamento
mas admite o pagamento em prestagGes, até seis anos, acrescido de juros sobre o
capital em divida, as taxas em vigor para o diferimento de pagamentos de dividas ao
Estado’. Estas condi¢des de pagamento tém subjacente o pressuposto de que, 3 data
do pagamento, ocorra a transmissao definitiva da propriedade do imovel.

As condigbes de pagamento previstas nos CPCV ndo promovem um efetivo equilibrio contratual

55. Os CPCV determinam o pagamento do preco total do imével a data da sua assinatura.
As condicGes de pagamento estabelecidas diferem das previstas na lei visto que,
apesar do procedimento de ajuste direto, a transmissdo efetiva da propriedade ocorre
com a emissdo do TD e ndao com a outorga de CPCV, ndo prevendo o RIJPIP a alienagdo
de imodveis precedida dessa outorga.

56. As condicbes de pagamento divergem do usualmente previsto em contratos similares,
0s quais, em regra, estabelecem o pagamento de uma quantia a titulo de sinal e
principio de pagamento com a assinatura do contrato promessa e a entrega do
remanescente com a assinatura do contrato definitivo.

57. Neste caso, as condi¢des de pagamento acordadas afastam-se do equilibrio contratual
habitual, ao preverem o pagamento do preco total antes da transmissdo do imével
designadamente, antes de ser juridicamente admissivel a rentabilizacdo dos imdveis
adquiridos, por via da aliena¢do, do arrendamento ou outra.

58. Salienta-se ainda que sdo invalidas as cldusulas de cinco dos CPCV examinados que
obrigam ndo outorgantes (ocupantes) a compensar financeiramente os promitentes
compradores pela ocupagdo dos imdveis, apds o prazo para a emissao do TD, e a
celebrar contratos de arrendamento, apds essa emissao.

1 . ~ . . "
As minutas sdo aprovadas pelo mesmo despacho que autoriza as alienagdes.

2 Artigo 85.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.

® Contratos de promessa de compra e venda regulados pelo direito privado.
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59. Com efeito, nos termos do n.2 2 do artigo 406.2 do Cédigo Civil' “Em relagdo a terceiros,
o contrato s6 produz efeitos nos casos e termos especialmente previstos na lei”, 0 que nao se
verifica para as referidas clausulas dos CPCV e impede que sejam oponiveis a terceiros.

3.1.4 - Identificagdo dos responsdveis pela boa e tempestiva execugdo dos CPCV

60. Compete a DGTF a responsabilidade pela “regularizacéo matricial e registral dos iméveis
em situagdo de omissdo ou de incorreta inscricdo ou descrigdo nas matrizes ou nos registos
prediais (...)” exceto no caso de imdveis pertencentes ao dominio privativo dos
institutos publicos em que essa competéncia é dos respetivos érgios de direcdo’.

Os CPCV identificam os responsaveis pela regularizagao das situagées que obstam a emissdo de TD

61. Os CPCV examinados® identificam a entidade responsavel pela regularizacdo das
situages que obstam a emissdo do TD e confirmam que é parte outorgante.

Quadro 5 — Entidades responsaveis pela regularizagao dos imdveis selecionados na amostra

Entidade N.2 de imoveis

DGTF 40
IGFEJ 5
ARSLVT 1
ICNB 1
IFAP 1
IPQ 1
IRHU 1
IVV 1
Total 51

3.1.5 - Efetivagdo das responsabilidades pelo incumprimento

Os CPCV identificam os responsaveis pelos custos de incumprimento do prazo contratual

62. Os CPCV identificam os promitentes vendedores, os ocupantes e os promitentes
compradores dos imoveis a alienar e estipulam que o incumprimento contratual é
causa para a resolucdo do contrato havendo lugar, consoante a responsabilidade seja
do alienante ou do adquirente, a devolug¢do da quantia entregue acrescida de uma
penalizacdo ou a perda do valor pago a favor do alienante. Em caso de atraso na
emissdo do TD, os CPCV obrigam a entidade alienante ou ocupante a compensar
financeiramente o promitente comprador.

1 . - . s 4L .
Esta disposicdo consagra a regra da relatividade dos contratos, segundo a qual ndo é vdlida a cldusula
contratual que estipule a producgdo de efeitos negativos (desvantagens) em relagdo a terceiros.

2 Artigo 45.2 e seguintes do Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.
® Exceto o imével com situagdo matricial e registral regularizada a data do CPCV (Processo 26-HF-375).
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N3ao foi prevista a aplicacdo de sangdes a responsaveis pela ndo regularizagao tempestiva dos imdveis

63. Dos processos ndo constava evidéncia de terem sido instituidos procedimentos para
identificar os responsaveis pelo atraso das diligéncias para a regularizagcdao tempestiva
dos imdveis. Ndo esta prevista nem ha evidéncia de ter sido promovida a efetivacdo de
responsabilidades, disciplinares ou outras, aos individuos responsaveis nas entidades
as quais compete a regularizagao.

3.1.6 — Manutencéo/recuperagéo dos imoveis até a emisséo do TD

Nao sdo identificados os responsaveis pelos custos de manuteng¢do dos imdveis até a emissdo do TD

64. Nao existe nos processos referéncia a qualquer disposicdo particular sobre a entidade
responsdvel por suportar os custos de manutencdo dos imoveis até a emissdo do TD,
questdo relevante face ao dilatado prazo de concretizagdo das vendas dos imdveis.

65. Os contratos mais recentes (sobretudo desde 2010) passaram a imputar
responsabilidades pelos custos de manutencdo dos imdveis mas apenas através de
disposicOes relativas ao arrendamento apds o periodo de fruigdo graciosa. Nos CPCV
de 25 dos 52 processos examinados verificou-se que, apds a emissdo do TD e caso seja
celebrado contrato de arrendamento, a responsabilidade pelos custos de manutencao
é do inquilino.

66. Até a emissdo do TD, ou seja, até a efetiva transmissdao da propriedade, o promitente
comprador ndo tem intervencdo na gestdo do imdvel. Nessa medida, acaba por ser
muito limitada a sua possivel intervencdo na rapida requalificacdo, arrendamento ou
venda do imdvel.

3.2 — EFICIENCIA E EFICACIA DA GESTAO DAS ALIENACOES

3.2.1 - Situagdo dos contratos

Verificou-se o incumprimento generalizado dos prazos para emissao do TD

67. Dos 93 processos examinados (52 processos sem TD e 41 com TD) verificou-se que, em
30 de junho de 2012, 43 permaneciam sem TD (quatro dos quais com CPCV de 2006).

68. Nos 50 processos com TD emitido até 30 de junho de 2012 verificou-se que a
respetiva emissdao ocorreu, em média, 562 dias apds a celebragcio do CPCV,
comprovando a existéncia de um desfasamento temporal muito significativo entre a
celebracdo do CPCV e a emissao do TD.
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3.2.2 - Diligéncias para a regularizagéo dos imoveis

As diligéncias efetuadas sao insuficientes para regularizar as situagées que obstam a emissao dos TD

69.

70.

Sé em um dos 52 processos sem TD examinados o imdvel se encontrava regularizado.
Segundo os responsaveis da DGTF, quando a competéncia para a regularizacdo
pertence aos institutos publicos, o mecanismo disponivel para promover essa
regularizacdo é apenas a “insisténcia”, existindo nos processos evidéncia de diligéncias
da DGTF junto dessas entidades alertando para a aproxima¢ao do termo do prazo
contratual. Tratando-se de imdveis do Estado é a propria DGTF que cabe promover a
regularizagao.

Em quatro processos ndo existia evidéncia de diligéncias para regularizar as situagdes
gue obstavam a emissao do TD, sendo que:

" em trés’ processos (com CPCV celebrados em 2008 num caso e em 2010 nos
outros) a competéncia cabia a DGTF, por serem imdveis do Estado;

= em um dos processos, o CPCV tinha sido celebrado em 2008 e a competéncia para
a regularizacdo era do IGFEJ%

O promitente comprador colaborou no processo de regularizagao dos imoéveis

71.

A documentagdo inserta nos processos confirma que a Estamo (promitente comprador
em 50 dos 52 processos examinados) colaborou com a DGTF para efeito da
regularizacdo dos imdveis, designadamente através da recolha de elementos e do
levantamento das situagdes que obstavam a essa regularizagao.

3.2.3 - Compensacgoes financeiras nos termos do clausulado contratual

72.

Os CPCV preveem compensacoes financeiras, em regra, nas clausulas sobre “condi¢des
de alienacdo” e “incumprimento”. Na generalidade dos casos, prevé-se um periodo de
fruicdo graciosa até a emissdo do TD e compensacdes financeiras associadas ao
incumprimento do prazo fixado para essa emissdo e a ocupacdo dos imdveis apds esse
prazo (vide Figura 1). Em sintese, os CPCV estabelecem as seguintes condigdes:

a) revogacdo do contrato e restituicdo do preco acrescido de uma compensacao;

b) compensagdo financeira pela ocupagdo dos imoéveis relativamente ao periodo
compreendido entre o termo do prazo de fruicdo graciosa e a emissdo do TD;

c¢) compensacdo financeira pela ocupagdo do imoével apds a transmissdo da
propriedade sem que tenha sido celebrado contrato de arrendamento.

! Processos 21-L1L-91, 21-LFB-6-8 e 21-6E-241.
2 Processo 21-PE-2.
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73. A Figura 1 representa, esquematicamente, o clausulado habitual em matéria de
compensagoes financeiras.

Figura 1 — Modelo dos CPCV no que respeita ao apuramento de compensagoes financeiras

N3o hé emissdo do TD

LEEETIE) (ndo ha transmissdo de propriedade)

Compensacao
clausula "condigdes da alienagdo"

do CPCV

Termo do prazo de
I—  fruicdo graciosa

Verifica-se a permanéncia no
prédio alienado

Decurso do prazo de fruigdo graciosa

(aproximadamente um ano) Ha emissdo do TD
(ha transmissdo de propriedade)

E celebrado C. Arrendamento Nzo é celebrado C. Arrendamento

Nao ha lugar a compensagao Compensagido

clausula "condicdes da alienagdo"

Indemnizacdo mensal sobre pre¢o do imével
até entrega imével/celebragdo de contratode
Compensagao clausula "condi¢des de incumprimento" arrendamento
Revogacado do contrato e restituicdo do valor recebido acrescido de
penalizacdo (euribor+spread), deduzido das quantias pagas ao abrigo da
cldusula "condicdes da alienagdo"

74. No que respeita ao apuramento de compensagoes financeiras:

® a compensagdo financeira prevista na clausula sobre “condi¢ées da alienagdo”
consiste na aplicagdo de uma taxa fixa sobre o prec¢o de venda do imoével;

= a clausula sobre “incumprimento” prevé a restituicdo da quantia entregue
acrescida de uma compensagao, sendo este montante deduzido das quantias que
ja tenham sido pagas ao abrigo da cldusula sobre “condi¢Ges da aliena¢do”.

75. Os contratos mais antigos, em particular os celebrados até 2008, apresentam variantes
guanto ao clausulado ndo contendo, em certos casos, a clausula sobre “condi¢Ges de
alienacdo” mas apenas a cldusula sobre “incumprimento”.

76. Os contratos mais recentes (desde 2010) contém também uma clausula respeitante a
opgdo/direito ao arrendamento, que se traduz na possibilidade do ocupante
permanecer no imével apds a transmissdao da propriedade mediante a celebracdo de
contrato de arrendamento. Até a data da celebragdo desses contratos, os CPCV
estabelecem o pagamento de uma indemnizacdo a titulo de renda em alternativa ao
pagamento da indemnizacdo estipulada ao abrigo das “condicdes de alienacao”.
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3.2.4 - Compensacgoes financeiras pelo incumprimento do prazo para a emissédo do TD

77. A Estamo® refere ter faturado 25,9 milhdes de euros para compensar a ocupagio de

imoveis sem ter formalizado contratos de arrendamento com os atuais ocupantes®.

78. Sobre compensagoes financeiras, o exame da amostra de 52 processos revelou:

= 3 existéncia de pedidos da Estamo para 40 dos 50 processos em que é promitente

compradora dos imdveis, no valor global de 20,1 milhGes de euros;

= ainexisténcia de idénticos pedidos da Baia do Tejo e da Lazer e Floresta.

Foi pago 40% do valor reclamado de compensagdes financeiras por incumprimento contratual

79. Foi pago 40% (8,2 milhdes de euros) do valor reclamado pela Estamo (20,1 milhdes de

euros).

Quadro 6 — Compensacgodes financeiras apuradas pela Estamo — Situagao dos pagamentos

Entidade
N.2 do processo pagadora/
Valor apurado (€) Valor pago (€) | Valor por pagar (€) .
Vérios processos® 4.183.793,70 4.158.691,70 25.102,00 AT
21-GE-241 776.442,26 0,00 776.442,26 CCDR Alentejo
21-LFF-C-128 654.989,88 431.396,88 223.593,00 CCDR LVT
26-LFF-A-4 1.806.659,33 0,00 1.806.659,33 CHLC
21-LFA-I-34 119.805,05 0,00 119.805,05 DGACCP
21-LFD-E-56 103.660,00 0,00 103.660,00 DGAI
21-FC-204 760.799,82 459.329,41 301.470,42 DGIE MAI
26-NMB-G-36 533.524,80 0,00 533.524,80 DREN
52-LFF-A-157 510.888,76 0,00 510.888,76 ICNB
52-LFE-C-115 552.058,59 0,00 552.058,59 IFAP
21-PE-2 6.324.241,42 0,00 6.324.241,42 IGFEJ
21-LJ-465 1.718.369,43 1.718.369,43 0,00 IGFEJ
21-LJ-467 216.319,74 204.212,14 12.107,60 IGFEJ
21-NH-203 184.497 17 184.497 17 0,00 IGFEJ
21-LC-1 473.558,84 473.558,84 0,00 IGFEJ
52-LFA-A-114 157.563,20 0,00 157.563,20 IGFEJ
21-LFF-C-100 400.242,00 166.767,50 233.474,50 IGFEJ
21-LFB-F-10 303.400,00 151.700,00 151.700,00 IGFEJ
52-LFE-L-26 209.899,36 209.899,36 0,00 IHRU
52-JF-168 117.441,18 0,00 117.441,18 A%
TOTAL 20.108.154,50 8.158.422,40 11.949.732,10

Fonte: Estamo — Informagdo prestada em 13 de julho de 2012.

* Os processos cuja entidade pagadora/devedora é a AT encontram-se discriminados no Anexo 1.

! Tendo sido conferida a Estamo a faculdade de se pronunciar sobre o teor do ponto 3.2.4 (por constituir o
extrato relevante do Relato) essa sociedade optou por néo o fazer.
% No Documento de Prestacdo de Contas do exercicio de 2011, divulgado em www.estamo.pt.
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Os custos de incumprimento do prazo para emitir os TD nem sempre foram corretamente apurados

80. O exame dos 40 processos com pedidos de pagamento de compensacdes financeiras
as entidades ocupantes revelou que um dos CPCV tinha sido, entretanto, revogado e
que, em trés casos, o clausulado contratual ndo previa essas compensacgoes.

Quadro 7 - Processos com incorre¢oes no apuramento das compensacgoes financeiras

i Estamo
N.2 do Clausula Data (\f;r::adle
processo CPCV invocada CPCV - Valor apurado Valor pago
transagao, €) (€) (€)
21-LJ-467 Incumprimento 29-11-2006 1.325.748,12 216.319,74 204.212,14
21-NH-203 Incumprimento 29-11-2006 1.197.708,81 184.497,17 184.497,17
21-PE-2 Condigdes da alienagdo 21-08-2008 81.275.000,00 6.324.241,42 0,00
Subtotal (3) 6.725.058,33 388.709,31

Total (40) 20.108.154,50  8.158.422,40

81. Os dois CPCV relativos aos processos 21-LJ-467 e 21-NH-203" foram celebrados em
2006 com uma clausula sobre “incumprimento” que apenas previa a restituicdo da
guantia entregue com uma penalizacdo (correspondente a taxa Euribor a seis meses
acrescida de 0,25%). A maioria dos CPCV, designadamente os mais recentes, contém
uma clausula sobre “condi¢bes de alienagdo” que prevé compensacgdes financeiras
mensais. Ora, apesar de os dois CPCV em causa ndo o preverem, também foram
reclamadas compensagfes financeiras mensais resultantes da aplicacdo da taxa
Euribor a seis meses acrescida de 0,25% ao valor de transacdo do imovel.

82. No CPCV relativo ao processo 21-PE-22 a cldusula “condicBes da alienagdo” ndo prevé o
pagamento de qualquer contrapartida pela permanéncia no imével apds 31 de
dezembro de 2010%. Ora, foram reclamadas compensacdes financeiras invocando
aquela clausula quando (tal como para os dois casos anteriores) s6 era possivel
recorrer ao disposto na cldusula “incumprimento” (restituicdo da quantia entregue
com uma penalizagdo correspondente a taxa Euribor a seis meses acrescida de 0,25%).

83. Os trés contratos referidos apenas conferem ao promitente comprador a faculdade de
resolver o contrato e o direito a devolugdo do preco do imdvel acrescido de uma
penalizacdo, em caso de incumprimento da responsabilidade do vendedor.

84. Foi revogado um CPCV* (vide ponto 80) com o fundamento do ocupante n3o ter
disponibilidade orgamental para proceder ao pagamento da compensa¢do mensal e da
renda devida apds a celebrag¢do do contrato de arrendamento.

1 Ambos da responsabilidade do IGFEJ.
% Também da responsabilidade do IGFEJ.

> Em rigor, foram objeto deste CPCV dois iméveis tendo a clausula “condi¢es da alienagdo” estabelecido datas
limite diferentes — 31 de dezembro de 2008 e 31 de dezembro de 2010 - para a permanéncia das entidades
ocupantes nos respetivos imodveis.

* Processo 52-LFE-L-26 em que a entidade ocupante é o Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, IP.
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85.

Antes dessa revogacao foram solicitadas compensacdes desde 1 de outubro de 2011
(final do periodo de fruigdo graciosa), ao abrigo da clausula “condi¢cdes da alienagdo”,
tendo sido pagos 209.899,36 euros. Revogado o contrato, o promitente comprador
tem direito a restituicdo do valor da venda® deduzido dos montantes pagos ao abrigo
da cldusula referida.

Divergéncias quanto as compensagoes financeiras reclamadas pela Estamo

86.

87.

88.

89.

Dos processos examinados ndo constam documentos relativos ao apuramento, pelas
entidades ocupantes, das compensacdes financeiras a pagar a Estamo. No entanto, ha
evidéncia nos processos que certas entidades manifestaram desacordo relativamente
ao clausulado contratual e/ou a sua execucgdo.

E o caso do imével ocupado pela CCDR Alentejo (processo 21-GE-241), em que foram
devolvidas as notas de débito no valor de 359.706,69 euros e ndo foi assinado o
contrato de arrendamento cuja minuta fora remetida pela Estamo.

A CCDR Alentejo informou a tutela da impossibilidade de cumprir as condicGes
contratuais e questionou a duragao do arrendamento que previa um prazo minimo de
12 anos sem possibilidade de dendncia antecipada, bem como a obrigatoriedade de
suportar os encargos decorrentes da alienagdo e certificagdo energética do imdével.
Acresce que esta entidade ndo foi outorgante do CPCV pelo que é invdlida a cldusula
contratual que a vincula a celebracdo do contrato de arrendamento (vide ponto 58).

Outras entidades solicitaram a tutela esclarecimentos sobre as responsabilidades
decorrentes dos respetivos contratos. A titulo exemplificativo, refere-se os casos de
impostos devidos (AT?, processo 21-LFB-G-8), falta de disponibilidade orcamental para
suportar o agravamento dos custos de funcionamento decorrentes da alienagdo (IHRU,
processo 52-LFE-L-26 cujo contrato foi entretanto revogado)3 ou de orientacdes
expressas da tutela para ndao assumir compromissos financeiros ndao previstos no
orcamento aprovado para 2011 (DGAI, processo 21-LFD-E-56).

! Nos termos da clausula relativa ao incumprimento, ao valor de venda sera aplicada uma penalizacdo
correspondente a taxa Euribor a seis meses acrescida de 0,9%, desde a data de outorga do CPCV.

2 A entidade outorgante deste CPCV foi a DGAIEC, tendo a AT resultado da fusdo da DGCI, da DGAIEC e da
DGITA, com efeitos desde 1 de janeiro de 2012.

? Este contrato foi objeto de rescisdo por mutuo acordo.
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3.2.5 — Gestdo processual até a celebrag¢éo do CPCV

90. A DGTF desempenha as suas competéncias em matéria de gestdo do patriménio
imobiliario através das suas trés unidades orgénicas seguintes’:

® Direcdo de Servicos de Gestdo Patrimonial (DSGP);
= Direcdo de Servicos de Apoio Técnico Patrimonial (DSATP);
= Diregdo de Servigos de Gestao Financeira e Orgcamental (DSGFO).

Quadro 8 — Patriménio Imobilidrio — competéncias das unidades organicas da DGTF

A DSGP cabe a gestdo dos bens iméveis do Estado, devendo otimizar e racionalizar a sua utilizagdo,
quer para a instalagdo de servigos publicos, quer através do respetivo arrendamento ou alienagdo, bem
como intervir, nos termos da lei, em todos os atos de administracdo, de aquisicdo ou de alienacdo de
bens iméveis®. A DSGP ¢ composta por duas divisdes: a de Administragdo Patrimonial (DAP) e a de
Aquisicbes e Administragdo Patrimonial (DAAP). A primeira divisdo tem competéncias de gestdo e
DSGP alienagdo relativamente aos imoveis sitos nos distritos de Aveiro, Beja, Castelo Branco, Evora, Faro,
Lisboa, Portalegre, Santarém e Setubal, bem como de atos tendentes a regularizagdo da sua situagdo
registral. A segunda acumula competéncias idénticas relativamente aos restantes distritos com as
competéncias na drea de aquisi¢cdao e arrendamento para instalagdo de servigos publicos do Estado.

E a DSGP que executa os procedimentos relacionados com a gestdo processual da alienacdo através de
CPCV dos imdveis pertencentes ao dominio privado do Estado. No caso dos processos dos institutos
publicos, os respetivos procedimentos sdo, em regra, da responsabilidade daquelas entidades.

A DSATP tem por missdo realizar e manter atualizado o cadastro e inventario dos bens do Estado e
DSATP | prestar apoio a gestdo do patriménio imobilidrio do Estado, através da avaliagdo imobilidria, da

. . S s . .3
realizacdo de estudos para a respetiva rentabilizagdo e da realizagdo de agBes inspetivas™.

DSGFO A DSGFO compete, designadamente, assegurar a coordenagio orcamental das receitas do patriménio
imobilidrio do Estado”.

91. Como referido no ponto 46 também intervém, como entidades alienantes, os
institutos publicos sempre que se trate de imdveis do seu dominio privado.

N&o ha evidéncia de controlo pela DGTF anterior a celebragdo do CPCV

92. Nos processos de alienagdo examinados nao ha evidéncia do exercicio de uma fungao
de controlo pela DGTF anterior a celebracdo do CPCV, dada a inexisténcia de:

= estudos ou informacgdes elaboradas pelos servicos que fundamentem a decisdo de
alienagdo nem a sele¢do dos imodveis a alienar (vide ponto 37);

= informacdes sobre a viabilidade de emissdo dos TD no prazo fixado no CPCV e uma
calendarizagdo com vista a regularizagdo dos imdveis (vide pontos 53 e 94).

! Nos termos da Portaria n.2 819/2007, de 31 de julho. Ndo obstante a nova lei orgénica da DGTF ter sido
aprovada pelo Decreto-Lei n.2 156/2012, de 18 de julho, n3o foi ainda publicada a portaria que regulara a
respetiva estrutura.

% Artigo 5.2 da Portaria n.2 819/2007.
® Artigo 6.2 da Portaria n.2 819/2007.
4 Artigo 4.2 da Portaria n.2 819/2007.
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N3o foram definidos procedimentos de controlo, designadamente através de manuais ou checklists

93. A DGTF ndo aprovou manuais, checklists ou procedimentos destinados a normalizar e a

aperfeicoar a gestdo dos processos de alienacdo de imdveis e respetivo controlo,
designadamente no que toca a execug¢do dos CPCV. A gestdo documental dos
processos bem como as tarefas realizadas pelos técnicos visando a execug¢do dos CPCV
sdo efetuadas com base em meras orientagdes verbais.

N&o consta dos processos a calendarizagao das diligéncias a efetuar para a emissdo do TD

94. Apenas em 2 dos 52 processos examinados constava evidéncia de ter sido elaborada

95.

uma calendarizagdo das diligéncias a efetuar para a regularizagdo das situa¢des que
obstavam a emissao do TD. Dos processos também ndo constava qualquer documento
com a identificacdo dos procedimentos a efetuar ou das entidades a contactar para
efeito dessa regularizacdo, apesar de terem sido efetuados diligéncias com esse
propodsito (comunicacGes eletronicas e telefonemas entre os outorgantes dos
contratos, bem como reunides regulares com a Estamo).

O exame da informacdo inserta nos processos e as respostas dos responsaveis da DGTF
confirmam que as principais dificuldades a emissdao dos TD advém da insuficiente ou
da incorreta situacdo registral dos imdveis'. Mesmo ja dispondo de acesso a base de
dados do Instituto dos Registos e do Notariado — o que considera ser um significativo
avango em termos de regularizagdo dos iméveis’ — a DGTF n3o tem regularizado os
imdveis tempestivamente, o que obsta ao cumprimento dos prazos fixados nos CPCV
para emissao dos TD.

La regularizacdo registral implica uma plena definicdo das areas do imével em causa, bem como da
propriedade e transmissdes de propriedade associadas ao mesmo o que coloca dificuldades acrescida no caso
de imdveis indivisos ou cuja propriedade do terreno e da construgdo ndo pertenga a mesma entidade.

% 0 acesso da DGTF a base de dados do IRN foi objeto de recomendacgdo formulada pelo Tribunal no Relatério
de Auditoria n.2 38/2010 — 2.2 Secg3o.
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3.2.6 — Sistema de monitorizag¢do da execugédo dos CPCV

O sistema de informagao e controlo da execugdo dos CPCV carece de atualizagao e de corregoes

96. A DSGP dispdoe de uma base de dados para recolher informacao sobre a situacdao dos
CPCV e controlar a sua execucdo. E uma base de dados em Access, designada “Imdveis

para adjudicar” que é independente do sistema informatico de gestdao dos imdveis do
Estado existente na DSATP'. Todos os técnicos da DSGP podem aceder a referida

aplicacdo mas apenas dois estdo autorizados a inserir/alterar a informagdo.

97. Verificou-se que os dados ndo estdo atualizados uma vez que o sistema nao continha
informacao relativamente a 20 dos 52 processos e constatou-se ndo ter sido extraida
diretamente da referida base de dados a informacdo sobre os processos remetida ao

Tribunal (em ficheiros Excel)

98. A validacdo a que se procedeu, por amostragem, do universo de processos com CPCV

identificado na lista remetida ao Tribunal evidenciou os erros seguintes:

Quadro 9 - Erros detetados na validagdo da amostra

Situagdes N.2 \ %
Designagdo do imovel 1 1
Valor de transagdo 2 2
Data do CPCV 21 23
Existéncia de TD
Data do TD

99. Verificou-se a existéncia de TD emitido em 2011 para trés dos 52 processos reportados
sem TD até final desse ano que tinham sido selecionados. Os cinco erros detetados na
data do TD resultam das trés situa¢des indicadas anteriormente e de mais duas para as

guais ndo tinha sido indicada a data de emissao do TD.

100. O facto de conter erros e omissGes compromete a utilidade da aplicagdo informdtica da
DGTF, como sistema centralizado de informacdo, ndo obstante permitir a recolha dos
dados relevantes para a execucdo dos CPCV, nomeadamente os elementos essenciais a

identificacdo do imodvel, informacgdes sobre o CPCV, as razGes que obstam a emissdo do

TD e as vdrias diligéncias efetuadas até a emissao do TD.

101. Para além do sistema referido a DSGP dispde também de ficheiros informaticos com

informacao sobre:

= os imOdveis disponiveis para alienar;
= os imdveis em fase de regularizacgdo;

! sistema de Informacgdo de Iméveis do Estado que ja foi objeto de uma auditoria do Tribunal — Relatério n.2

38/2010 — 2.2 Secgdo, aprovado em 12 de novembro de 2010 e disponivel em www.tcontas.pt.
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= a3 gestdo de contratos, designadamente sobre as alienac¢des e aquisi¢cdes realizadas,
a identificacdo e localizacdo dos imdveis, os promitentes vendedores e
compradores, os valores de transacao e de avaliacdo e a data de transacao.

O sistema ndo tem mecanismos automaticos de alerta para o termo dos prazos contratuais

102.

O sistema ndo estd dotado de mecanismos automaticos de alerta para o termo dos
prazos contratuais, de forma a prevenir situacbes de incumprimento. Permite, no
entanto, a extracdo de relatdrios, entre os quais um com a informagdo, por processo,
da data limite para emissao do TD. A inexisténcia de mecanismos automaticos de alerta
compromete a utilidade desta base de dados como ferramenta de controlo.

Os processos nao se encontram devidamente organizados

103.

104.

105.

106.

Nos processos ndo foram encontradas evidéncias da utilizagdo de outputs ou relatorios
produzidos pela base de dados em Access ou por qualquer outro sistema de gestdo
documental associada aos processos de alienagao.

A cada imével ou fracdo de imdvel corresponde um processo, organizado em pastas de
arquivo, frequentemente com mais de um volume, classificado conforme a situacao
(administragdo, alienagdo, aquisicdo ou arrendamento) e localizacdo geogréfica. Os
processos integram documentagdo muito diversa (correspondéncia, despachos, fichas
de avaliacdo e pecas associadas ao processo de alienagdo) por ordem cronolégica que
nao é sistematica. Em parte dos processos verificou-se a existéncia de separadores
designados por “Expediente”, “Autorizacdo”, “Avaliacdo”, “CPCV” e “Plantas”.

Quanto a organizacdo fisica dos processos de alienacdo, verificaram-se deficiéncias de
diversa natureza: os documentos ndo sdo numerados, encontram-se por vezes em
duplicado, nem sempre estdo arquivados no separador correto e parte da
documentagdo encontra-se solta, com risco de extravio. A situagdo é agravada pela
falta de um indice, o que impede que se verifique se o processo se encontra completo.

A deficiente organizacdo dos processos dificultou o exame da respetiva informacao e
faz colocar reservas quanto a sua integralidade impedindo uma opinido favoravel sobre
a tramitagdo processual relativa a execugao dos CPCV.

Ndo existem instru¢cdes para acompanhamento da execugao dos CPCV pela DGTF

107.

A DGTF ndo adotou instrugdes para acompanhamento da execucao dos CPCV, nem
para a organizacao dos processos de alienacdo, estabelecendo responsabilidades claras
na matéria.
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Nao foram comunicados a tutela resultados do acompanhamento da execug¢do dos CPCV pela DGTF

108. Nos processos nao foi encontrada evidéncia de comunicacdo da DGTF a tutela (MEF e
SETF), designadamente no que respeita as situagdes em que se aproximava o termo do
prazo contratualmente estabelecido para a emissdo do TD sem que estivessem
reunidas as condicBes para o efeito.

109. Ha evidéncia de um “ponto de situacao” apresentado pela Estamo ao SETF, em 14 de
abril de 2011, relativamente aos imdveis adquiridos até mar¢o de 2011, onde
explicitava a situacdo de cada um deles. Em relagdo aos imdveis com CPCV celebrados
com a Estamo e ocupados por instalacdes hospitalares na area de Lisboa, constava dos
processos um relatério de 2011, produzido por um grupo de trabalho nomeado pela
Secretaria de Estado da Saude, com a participacdo da DGTF, sobre a questdo das
compensacoes financeiras e indemnizagdes por ocupacao de espaco e incumprimento
dos contratos.

Auditoria a alienagdo de imdveis do Estado a Empresas Publicas



kL

Tribunal de Contas

4 — CONCLUSOES

110. A auditoria as aliena¢des de imdveis do patriménio publico estatal (1.381 milhGes de

111.

euros) efetuadas no ultimo sexénio a favor de empresas publicas (96%) revelou a
necessidade de uma aplicacdo rigorosa da lei e da reforma dos procedimentos
insuficientes e inapropriados que se generalizaram nessas vendas.

Quanto a legalidade e regularidade das alienagGes conclui-se:

= ser deficiente e inapropriada — ou, mesmo, inexistente — a fundamentacdo das

decisdes de alienacdo de imdveis, face ao exigido pelo regime juridico do

patrimonio imobiliario publico;

que os prazos contratuais para a emissdao de TD que concretize a venda ndo sdo,
amiude, ponderados com base em informacdo pertinente e idonea face as
importantes compensac¢fes financeiras contratualmente aceites para o caso de
incumprimento. E gue, nesse caso, o recebimento integral do preco com a

promessa de compra e venda resulta, na pratica, num financiamento ao Estado

obtido em condicbes especialmente onerosas e num impasse relativamente ao uso

do imével com custos econdmicos de ineficiéncia para o Estado.

112. Quanto a gestdo das alienacGes, detetaram-se deficiéncias nos procedimentos de

supervisao e controlo adotados, no que se refere:

= 3 falta de verificacdo, prévia a celebracdo de qualquer CPCV, da conformidade da

pretendida alienacdo com a lei e as disposi¢cdes internas aplicaveis. A aludida
circunstancia de os CPCV celebrados com empresas publicas envolver o
recebimento imediato do preco podendo acarretar custos gravosos de
financiamento para o Estado sublinha, por si sd, a importancia do controlo ex-ante;
a inexisténcia de manuais, checklists, instrucdes administrativas e procedimentos
uniformes a seguir nos processos de alienagao;

a ndo responsabilizacdo dos intervenientes nos procedimentos contratuais, com

prejuizo para o cumprimento tempestivo das obriga¢des assumidas pelas entidades
publicas contratantes;
ao sistema de monitorizacdo dos CPCV celebrados cuja base de dados se constatou

enfermar de uma multiplicidade de erros e omissoes e da falta de mecanismos de

alerta e de comunicagado as instancias responsaveis.
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5—RECOMENDAGCOES

Recomenda-se ao Ministro das Finangas:

® que a autorizacdo para a alienacdo de imdveis seja proferida apenas quando estes
reunirem as condi¢Oes para ser emitido o respetivo titulo definitivo, de forma a
obviar eventuais situacdes de incumprimento e, por conseguinte, a restituicao dos
montantes recebidos e o pagamento de compensacgdes financeiras.

® que a decisdo de alienar iméveis do patrimdnio publico se baseie em propostas que
demonstrem terem sido observados os pressupostos exigidos no artigo 77.2 do
Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de Agosto.

® que a decisdo de alienar imdveis do patrimdnio publico se fundamente em critérios
de boa gestao imobilidria em observancia do disposto, designadamente, nos artigos
3.2 e 5.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de Agosto.

Recomenda-se a DGTF:

® que, em conjunto com as demais entidades responsaveis pela regularizacdo dos
imoveis, identifique para cada imoével os motivos que obstam a emissdao do
respetivo titulo definitivo e elabore uma calendarizacdo das diligéncias a efetuar
com vista a regularizacdo dessas situacbes, reportando os resultados desse

apuramento ao Ministro das Financas e aos ministros que tutelam essas entidades.

" que, em conjunto com as demais entidades responsaveis pelo pagamento de
compensacoes financeiras, proceda ao correto apuramento dos valores devidos a
esse titulo face ao acordado em cada CPCV e que os resultados desse apuramento
sejam reportados ao Ministro das Financas e aos ministros que tutelam essas
entidades.

= que defina procedimentos de controlo que lhe permitam dispor, a cada momento,
de informacao atualizada sobre a situa¢do dos processos e sobre as diligéncias em
curso com vista a regularizagdo dos imdveis, para evitar situacbes de
incumprimento.

" que a documentacdo existente nos processos seja numerada sequencialmente de
forma a evitar situacoes de extravio.
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6 — EXERCICIO DO CONTRADITORIO

No exercicio do principio do contraditério, ao abrigo e para os efeitos previstos no artigo
13.2 da Lei n.2 98/97, de 26 de agosto, na redacdo dada pela Lei n.2 48/2006, de 29 de
agosto, o relato da auditoria foi enviado a:

®  Ministro de Estado e das Finangas
®  Diretora Geral do Tesouro e Finangas

O Ministro de Estado e das Finangas optou por ndo exercer o direito ao contraditério. A
resposta recebida da DGTF foi examinada e tida em consideragdo na redacgdo final. Os
comentarios que essa resposta suscita, por expressar posi¢coes discordantes em relacdo a
conclusdes e recomendacgoes de auditoria, figuram no Anexo 2. No sentido de atribuir total
amplitude ao exercicio do contraditério, a versdo integral da resposta constitui o Anexo 3.

7 - VISTA AO MINISTERIO PUBLICO

Do projeto de Relatério foi dada vista ao Procurador-Geral Adjunto, nos termos e para os
efeitos do n.2 5 do artigo 29.2 da Lei de Organizacdo e Processo do Tribunal de Contas’,
gue emitiu o respetivo parecer (autuado no processo da a¢do).

8-EMOLUMENTOS

Nos termos do Regime Juridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 66/96, de 31 de maio, com as alteragBes introduzidas pela Lei n.2 139/99,
de 28 de agosto, sdo devidos emolumentos no valor global de € 17.164,00 a suportar pela
DGTF, em conformidade com a respetiva nota de emolumentos e tendo em conta as
unidades de tempo imputadas a realizacdo da auditoria.

Ylein.e 98/97, de 26 de agosto, na redagdo dada pela Lei n.2 48/2006, de 29 de Agosto.
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9 - DECISAO

Em Subsecc¢do da 2.2 Secgdo decidem os juizes do Tribunal de Contas:
1. Aprovar o presente relatdrio e ordenar a sua remessa as seguintes entidades:

=  Presidente da Assembleia da Republica
= Ministro de Estado e das Finangas
= Diretora-Geral do Tesouro e Finangas

2. Fixar o prazo de seis meses para que as entidades destinatarias das recomendacoes
informem o Tribunal sobre o acatamento das recomendac¢les constantes deste
relatdrio ou apresentem justificacdo, no caso de ndo acatamento, face ao disposto na
alinea j) do n.2 1 do artigo 65.2 da Lei n.2 98/97, de 26 de agosto, na redacdo dada pela
Lei n.2 48/2006, de 29 de agosto.

3. Fixar o valor global dos emolumentos em € 17.164,00 a suportar pela Direcdo-Geral do
Tesouro e Finangas, nos termos do n.2 3 do artigo 2.2, dos n.2s 1 e 2 do artigo 10.2 e do
n.2 3 do artigo 11.2 do Regime Juridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 66/96, de 31 de maio, com as alterag¢Bes introduzidas
pela Lei n.2 139/99, de 28 de agosto.

4. Remeter cépia deste relatério e do respetivo processo ao Procurador-Geral Adjunto, nos
termos e para os efeitos do disposto no n.2 4 do artigo 54.2, aplicavel por forca do n.2 2
do artigo 55.2 da Lei n.2 98/97, de 26 de agosto, na reda¢do dada pela Lei n.2 48/2006,
de 29 de agosto.

5. Apds o cumprimento das diligéncias que antecedem, divulgar o relatdrio no sitio do
Tribunal de Contas na Internet e aos 6rgaos de comunicac¢do social.

Tribunal de Contas, aprovado em sessao de 6 de dezembro de 2012

O Conselheiro Relator

/
a.‘km(ll-a\ .

- (José de Castro de Mira Mendes)

. Os Conselheiros Adjuntos
Fui presente,

O Procurador-Geral Adjunto

José Luis Pinto Almeida)

urico Manuel Ferreira Pereira Lopes)
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ANEXO 1 — COMPENSAGOES FINANCEIRAS RECLAMADAS PELA ESTAMO A AT
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Anexo 1 - Compensagoes financeiras reclamadas pela Estamo a AT

Estamo ‘
N.° do processo

Valor apurado (€) Valor pago (€) Valor por pagar (€) ‘
2-Ql-242 97.461,25 97.461,25 0,00
51-01-42 24.000,00 24.000,00 0,00
51-NP-35 65.705,25 65.705,25 0,00
5-NMA-A-82 114.522,50 114.522,50 0,00
21-NMC-A-179 539.750,00 539.750,00 0,00
51-LE-245 101.959,84 101.959,84 0,00
51-LO-136 92.640,00 92.640,00 0,00
26-LFC-F-55 155.853,00 155.853,00 0,00
21-LFA-A-382 891.520,50 891.520,50 0,00
26-1G-102 106.380,00 106.380,00 0,00
5-GL-45 41.338,50 41.338,50 0,00
21-FC-429 169.253,60 169.253,60 0,00
5-CB-118 190.885,13 190.885,13 0,00
51-BE-143 77.197,50 77.197,50 0,00
21-AT-39 68.825,00 68.825,00 0,00
21-PL-385 326.326,00 301.224,00 25.102,00
21-NR-289 60.327,19 60.327,19 0,00
26-LFB-F-73 278.300,00 278.300,00 0,00
26-LFB-E-44 157.607,13 157.607,13 0,00
5-NMB-D-25 140.489,75 140.489,75 0,00
21-LFB-G-8 483.451,56 483.451,56 0,00
TOTAL 4.183.793,70 4.158.691,70 25.102,00
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ANEXO 2 — APRECIAGAO DO CONTRADITORIO
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Anexo 2 — Apreciacdo do Contraditodrio

No exercicio do principio do contraditdrio ao abrigo e para os efeitos previstos no artigo 13.2
da Lei n.2 98/97, de 26 de agosto, na redac¢do dada pela Lei n.2 48/2006, de 29 de agosto, o
relato da auditoria foi enviado ao Ministro de Estado e das Financas e a entidade auditada
(DGTF).

O Ministro de Estado e das Finangas optou por ndo exercer o direito ao contraditdrio.

A resposta recebida da DGTF (cuja versdo integral constitui o Anexo 3) foi examinada e tida em
consideracdo na redacdo final apresentando-se, em seguida, os comentdrios que essa resposta
suscita na parte em que expressa posi¢cOes discordantes em relagdo a observagbes e
conclusdes da auditoria.

Legalidade e Regularidade das Alienagoes

Quanto ao procedimento adotado na venda de imdveis, a DGTF alega que:

“(...) conforme jd referido por esta Dire¢cdo-Geral a expressdo "preferencialmente" associada ao
procedimento por negociagcdo com publicac¢do prévia de antncio, consagrada no n.? 1 do artigo 81.° do
Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, ndo impede a ado¢do dos restantes procedimentos previstos
naquele diploma (...).

Assim, ndo podemos aderir ao entendimento vertido no Relato em aprego quando afirma que o recurso
sistemdtico ao procedimento por ajuste direto desvirtua o regime regra legalmente previsto, pondo em
causa os principios da transparéncia e da concorréncia, uma vez que tais principios nunca podem ser
dissociados da melhor prossecug¢do do interesse publico, constituindo um dos objetivos essenciais da
Administragdo, tendo em conta que esta deve procurar otimizar a satisfacto das necessidades coletivas
que lhe incumba prossequir.

Com efeito, consideramos que os referidos principios se encontram observados e presentes nas
alienagbes concretizadas através de ajuste direto.”

A DGTF limita-se a reproduzir uma argumentag3o n3o acolhida anteriormente pelo Tribunal®.
O “procedimento por ajuste direto” constitui uma excecdo ao regime regra por impedir o
normal funcionamento das regras de mercado e, consequentemente, a obtencdo de outras
propostas, eventualmente mais vantajosas para os interesses do Estado. Do principio da
prossecucdo do interesse publico, consagrado no artigo 266.2 da Constituicdo, decorre o dever
de boa administracdo em toda a atividade da Administracdo Publica, dever esse que obriga a
respeitar o principio da legalidade. Ora, a observancia desses principios ndo se presume, tem
de ser devidamente comprovada, o que ndo se verificou nos processos examinados. Por isso se
concluiu ser deficiente e inapropriada ou, mesmo, inexistente a fundamentacao das decisdes
de alienacdo dos imdveis.

A propodsito das condi¢bes de pagamento adotadas, a DGTF refere que:

! Vide Relatério de Auditoria n.2 38/2010 — 2.2 Secgdo.
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“(...) nada na lei impede que as partes estipulem, no contrato-promessa, o pagamento integral do preco,
enquanto prestacdo prdpria e tipica do contrato prometido, que relativamente ao contrato-promessa
assume apenas a natureza de obrigagdo secunddria ou acessoria.

Esse douto Tribunal conclui que o recurso a figura do contrato-promessa de compra e venda é motivada
pelo facto de os imdveis objeto desses contratos ndo reunirem, a data da respetiva assinatura, os
requisitos necessdrios para a emissdo dos titulos definitivos (...).

Ora, a fung¢do do contrato-promessa consiste precisamente em vincular as partes a uma prestagéo
futura, isto é, em as obrigar a conclusdGo de um contrato futuro, o que constitui a chamada obrigagdo de
contratar, sendo certo que aquando da data da conclusGo do negdcio estard sempre devidamente
assegurado que os imoveis retinem todas as condi¢des exigiveis para a sua aliena¢do.”

Também aqui a DGTF se limita a reafirmar uma argumentac¢do ndo acolhida anteriormente
pelo Tribunal por ndo se enquadrar no regime legal aplicavel as aliena¢des de imdveis do
Estado, o qual determina ser subsidiariamente aplicivel ao ajuste direto o normativo que
regulamenta o procedimento por hasta publica’ e onde constam, para além da tramitago
aplicavel a esse procedimento, as modalidades de pagamento admitidas. Acresce que a
inexisténcia de obstdculos legais a utilizacdo do CPCV ndo autoriza a prescindir de critérios de
boa gestdo financeira para tomar a decisdo prévia de alienar os imdveis. Tais critérios implicam
que os prazos fixados para a celebracdo dos contratos definitivos sejam suportados por
avaliagBes rigorosas dos constrangimentos existentes para a regularizacdo dos imdveis a
alienar que evitem pagamentos de compensacdes financeiras motivadas por incumprimentos
como os que se verificaram em processos examinados.

A DGTF conclui os seus comentdrios sobre a legalidade e a regularidade das alienagdes com a
observacgdo seguinte:

“(...) Ainda a propdsito da alienacdo destes imdveis precedida da celebragdo dos contratos-promessa,
importa referir que a adogdo deste modelo de negdcio resultou de uma opg¢do politico-governamental,
orientada por principios de consolidagdo orcamental, a qual foi abandonada a partir do 2.° semestre de
2011.”

As conclusdes e recomendacdes de auditoria sdo, naturalmente, formuladas no ambito das
competéncias do Tribunal para fiscalizar a legalidade e regularidade das receitas e despesas
publicas e apreciar a boa gestdo financeira’. Nesse ambito, o que incumbe ao Tribunal é
verificar se as decisGes e os atos praticados para efeito da alienacdo de imdveis do Estado sdo
legais, regulares e conformes aos principios da boa gestao financeira.

! Artigo 106.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007.
2 Artigo 1.2 da Lei de Organizacdo e Processo do Tribunal de Contas (Lei n.2 98/97, de 26 de agosto).
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Eficiéncia e Eficacia da Gestao das Alienagdes

Em matéria de regularizacgdo registral e matricial dos imdveis, a DGTF alega que:

“(...) o cumprimento atempado dos contratos-promessa celebrados constituiu, desde sempre, um
objetivo a atingir, o qual nem sempre foi alcan¢ado, dado que a regularizacdo registal dos imdveis
constitui um processo moroso e de grande complexidade juridica {(...).

Sucede ainda que, neste processo, se recorre amiude a contatos informais com as conservatdrias do
registo predial (...), sendo que muitas das diligéncias efetuadas ndo se traduzem na produgdo de um
documento que possa ser inserido no processo do respetivo imdvel.

No que concerne (...) aos institutos publicos, esta Dire¢do-Geral tem prestado a sua colaboragdo (...).

A morosidade e a complexidade da regularizagdo dos imdveis sublinham a necessidade de
integrar e manter atualizada, nos respetivos processos, a relagdo dos procedimentos em curso
ou a desenvolver e a previsdo dos prazos para a respetiva conclusdo, de forma a prevenir
situagdes de incumprimento.

No que respeita ao controlo da execucdao dos CPCV, a DGTF refere que:

“Reconhecendo que os meios informdticos disponiveis para a gestdo do patrimonio imobilidrio publico,
(...), ndo satisfazem as necessidades e exigéncias adstritas a este tipo de negdcio, estd em curso a
implementacgdo de uma aplicagdo informdtica de gestdo de imoveis, correlacionada com o SIIE, (...).
Note-se que a referida base de dados Access foi criada com o intuito de controlar ndo s6 o numero de
imdveis envolvidos neste tipo de operagdo imobilidria como assequrar o cumprimento dos prazos
contratuais para a emiss@o dos titulos de alienagdo, sendo que esta ferramenta dificilmente se poderd
qualificar como uma verdadeira aplicagéo informdtica.”

Até a implementacdo da nova aplicacdo informatica para gestdao dos imodveis, correlacionada
com o SIIE, que a DGTF refere estar em curso, a aplicacdo em Access constitui a Unica
ferramenta disponivel naquela Direcdo-Geral para controlar a execucdo dos CPCV. E, pois,
importante que essa aplicacdo contenha toda a informacgdo necessaria (integral e atualizada)
para “controlar o nimero de imdveis envolvidos” e “assegurar o cumprimento dos prazos
contratuais”.

Sobre a organizacdo dos processos de alienacdo foram efetuados os comentdrios seguintes:

“(..) a atual organizacto interna dos processos resultou da verificagGo que a colocacdo da
documentagdo no processo por ordem cronoldgica a medida que a mesma era recebida e produzida
dificultava substancialmente a consulta do processo, designadamente a localizagéo de documentos
essenciais (...)

Entende-se ainda que o manuseamento dos processos por diferentes unidades orgdnicas (...) dificultam a
introdu¢do da numerag¢do sequencial. Assim, considera-se ser de manter a atual organiza¢do interna dos
processos por ser a que melhor responde as necessidades dos servicos, ao permitir o seu fdcil
manuseamento e localizagGo da documentacgdo essencial, ndo parecendo que a numerag¢do sequencial
da documentagdo seja articuldvel com esta organizagGo nem que permita ganhos de eficdcia e eficiéncia
que a atual organizagdo interna alcanga.
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De igual modo, sobre a indicagdo desse douto Tribunal de que os processos deveriam ser dotados de um
indice referente a documentacgdo contida, julga-se que a abundante documentacgdo produzida interna e
externamente e inserta em cada processo dificulta substancialmente a introdu¢éo de um indice
documental nos processos.

Contudo, estando esta Dire¢do-Geral ciente da pertinéncia da melhoria da atual gestdo documental dos
processos, encontra-se em curso a adogdo de um Sistema de Gestdo Documental que permitird a
digitalizagdo dos documentos em formato papel, avangando-se no sentido da desmaterializagGo dos
processos, e que assegurara a inexisténcia de eventuais extravios.”

A numeracdo sequencial da documentacdo dos processos (por ordem de inser¢do) e a sua
conjugacdo com um indice atualizado (por data de inser¢do) sdo condigGes de controlo
geralmente aceites como essenciais para garantir a integridade da informacdo constante de
cada processo, em cada momento, como exige um adequado sistema de controlo interno
administrativo.

Reitera-se a recomendacgdo’ anteriormente formulada no sentido dessa numerac3o, justificada
pela circunstancia de ndo terem sido corrigidas as deficiéncias anteriormente detetadas pelo
Tribunal e que ndo asseguram que se evitem, inter alia, extravios de documentacao.

1 - N . . . =
Relatério de Auditoria n.2 38/2010 — 2.2 Seccdo — Recomendacgdo n.2 11: Recomenda-se a Direccdo-Geral do
Tesouro e Finangas que passe a humerar sequencialmente toda a documentagio inserta nos processos de
aquisicdo e de alienagdo de imdveis, como mecanismo de detecdo de eventuais extravios.
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ANEXO 3 — EXERCiclo DO CONTRADITORIO — RESPOSTA DA DGTF
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Fory  MBENTERID DAS SHANCKE
l. b Direchoe-Geat oo Tesgurn @ Binanios

Exmo, Senhor

Auditer Coordenader da  Diregio-Geral  do
Tribunal de Conlas

Dr. Luis Filipe Vieira Simdes

Av. Barbosa du Bocage, 61

1062-045 LISBOA
R Departranc o Augaora |10V 17508 WAe? 30 70 0% DEGPDEGP
Ot 0811 2012 Data

Assunto: Relato de Auditoria @ Alienagio de Imoveis do Estado a Empresas Publicas

Exmio. Senhor,

Relativamente ao assunio em eplgrafe, serve o presente para remetar a V. Exa. os comentarios
que o Relato em aprepo nos sUscita, para os efeitos previstos no artigo 13.° da Lei n.” 98/87, de
26 de agosto, republicada pela Lai n.® 48/2008, de 29 de agosto.

1 - Legalidade @ Regularidade das Alienagdes

Refere esse douto Tribunal que o recurso ao procedimento de alienaclo por ajuste direto
desvirua o regime regra legalmente previsio, pondo em c3Usa 08 principlos da transparéncia e da
concerréncia Ora, conforme jd referido por esta Direcac-Geral 3 expressdo “preferenciaimenta”
associada 30 procedimento por negociacio com publicagdo prévia de anuncio, consagrada no n.®
1 da artigo 81.° do Decreto-Lei n® 28072007, de 7 de agosto, niio impede a ado¢3o dos restantss 3
procedimentos previstos naquele diploma, designadamente o ajuste direto, nas situagdes em que B
o mesmo seia legalmente admissivel, havendo anda que dizer que o procedimenta por
negociagde com publicagdo prévia de andncio surge como o mals adeguado guando existem

outros fetores, para além do prege, sujeifos & negociacho, o que na maioria dos casos ndo se
verifica.

Assim, ndc podemos adent ao entendimento vertido no Relato em apreo quando afirma que o
recurso sitematico 3o procedimento por ajuste dweto desvinua o regime regra legalmente
previsto, pondo em causa os principios da Wransparéncia @ da concorréncia, uma ver gue tais
principios nunca podem ser dissociades da malhar prossecucio do interesse publico, constituindo

e 4 U T S o 1l W
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um dos chietives essenciais da Administragao, tendo em conla que esta deve procurar olimizar a
satisfacio das necessidades colstivas gue Ihe incumba prosseguir,

Com efeto, considerames gue os referidos principics se encontram obsarvados e presantes nas
alieraches concrelizadas através de ajuste dirgto.

E ainda dits ne Relate que ndo fol dado cumprimento ao disposto na lei sobre as condighies de
pagamenta, na medida em gque agueles estabelecem que o pagamento integral do prego do
imével & afetuado na data da assinatura do contrato-promessa, entendimento que nao se partitha,
porquants, como também j& se transmitic & esse douto Tribunal, no contrate-promessa as partes
podem acordar nfo s6 na outorga do contrato definitive, mas também na antecipacgio de
prestagdes proprias do contrato prometido, coma seja o pagamento do prego

Com sfeta, aterta o principio da liberdade contratual estatuido no artigo 405 do Codigo Civil @
n&o ohetante a autonomia contratual da Administracio ser funcionalizada & prossecugio de fins
de interesse plblico @ no respeito dos principios constitucionars & legais que regem a atividade
administrativa, nada na le impede que as partes estipulem, no coniralg-promessa, o pagamenta
integral do prego. enquants prestagio pripra e tipica do conirate promatide, gua relativamente a0
coniralo-promessa assUme apenas a natureza de cbrigagic secundana ou BCESE0MA.

Tal resuta. aliss. do disposio no artigo 440.7 do Cadige Cnil, que pemite que um dos contrasntes
entregue 2o outre coisa gque coincida, no tode, com a prestag®o a que fica adsimto, sendo a
entrega havida como antecipacio total do cumprimento. Ademais, @ de acordo com o disposio no
artigo 441° do Cédigo Civil, estd na disponibibdade das partes afastar 3 presuncao de que as
quantias entregues possuem cardcter de sifal,

Esse doaute Tribunal conclul que o recurss & figura do contralo-promessa de compra e venda &
motivada pelo facte de os imovess objeto desses contratos ndo reunirem, & data da respetiva
assinalura, 0% requisitos necessarios para a emissSo doe titvlos definitivos, designadamente por
ndio terem a sua situaclo registral ou matricial regularizada, motive pelo qual considera que so
deveria ser promovida a alienagde des imdveis gue, a data da transaclo, rednam as condigbes
iegalmente exigiveis.

i e D (RN M i o e e G A

Ora, a fungio do contrato-promessa consiste precisamente em vincular as partes a uma prestacao ?
futura, isto & em as obrigar 4 conclusio de um contrato futuro, o que constitul a chamada 1

obrigacdo de contratar, sendo cerlo que aguando da data da conclusdo do negocio estara sempre ;,
3
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dewidamente assegurado que 0% imdveis rednem lodas as condigdes exlivels para a sua
ahenagao

Ainda a proptsito da alienagdo destes imdvels precedida da celebragho dos contraloe-promessa,
importa referir gue a adoglde deste modelo de megfcio resultou de uma opgio politico-
governamental, anentada por principios de consolidagac orcamental, a qual foi abandonada a
partir do 2 ° semestre da 2011

2 - Eficiéncia o Eficicia da Gestdo das Alienaghes

Aponta ainds o Relato em aprego que as diligénclas sfetuadas para a regulanzacao dos imdvels
chjeio de alenacio foram imsuficientes para a emissdo tempestiva dos respetivas titulos de
alienacao. Ova, esta Direglo-Geral nlo pode concordar com esta afirmacia. porquantc o
cumprimento atempado dos contratos-promessa calebrados constituiu, desde sempre, um ocbjativo
a atingir, o qual nem sempre foi alcangade, dado que a regularizagio registal dos imdveis constitui
UM processo moreso e de grande complesidade juridica, exigindo prévia andlise. em cada imowel
se apresenta coms um caso dotads de caracteristicas unicas, ndo sendo possivel na maioria das
wazas ulilzar 8 metodologla aplicada na regularizacao de um imavel a outro.

Sucede inda gue, Neste processo, $e recorme anilde a contatos informals com as conservatbrias
do registo predial de modo a assegurar que o pedido de registo ndo seja recusado, eviando
assim cusios adicionais, sendo que muitas das diligénciss efetuadas ndo se traduzem na
producac de um documento Que possa ser nserido no processo do respetivo imovel. Acresce,
ainda, gue os meies humangs de gue esta Direglo-Geral dispde para esta tarefa, a semedhanca
de outras na drea da gest3o palrimonial, s8o mandestamente insuficientes

Mo que concems aos imoveis cuja requiarizacio compete, por forga da bei, aos instilulos plblicos,
esta Direcdo-Geral lem prestado a sua colaboraglo, designadamente, através de contatos
teleténicos, esclarecendo dividas sobre a forma de regulanzar o imdével, preparande e remetando
minutas de proposta de adjiudicacao e de titulos de alienagao.

Reconhecende gue os meios informaticos dispeniveis para a gestdo do patrimdnio imoabiliaric
publico. cam excluséo da platsforma SIIE - Sistema de Informagao de Imoveis do Estado, ndo
sabsfarem B3 necessidades e ewigéncias adstilas a este fipo de neghcio, estd em curso a
implementacio ce uma aplicagdo informatica de gestao de iméveis, correlacicnada com o SIE. o
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gue =& espera que venha a pemmitic ultrapassar algumas das deficiéncias apontadas por esse
daute Tribunal & base de dados Access criada pela Diregdo de Servigos de Gestdo Patrimonial.

MWote-se gue a referda base de dades Access foi criada com o infuilo de conirolar ndc sd o
ndmers de imoveis envolvidos neste tipo de oparagio imobilidria como assegurar o cumprimento
dos prazos contratuals para a emisslo dos tiulos de alienagdo, sendo que esta ferramenta
dificimente se podera qualificar como uma verdadeira aplicacdo informatica

Censidera o Relato em apreco, @ semelhanga da Recomendagio n® 11 co Relatéric de Audiloria
ne 3B/2010 - 2% Seccdo, que a documentacBo constante dos processos devera ser numerada
sequencialments, de mede # evitar extravios. Sobre esle enfendimento, considera-s& perinents
dizer que este assunto tem sido objeto de discussdo interna. Com efeits, a atual organizagio
interma dos procassos resultoy da verificacdo gue a colocagdo da documentacio Mo ProGESSO DOT
ordem cronctéglca & medida que a mesma era recebida & produzida dificultava subsiancialiments
a consulta do processo, designadamente a localizagio de decumentos egsancials, como seja por
exemplc o tikulo de aguisicda (atualmente colocado no separador £). e a andlise das questies que
530 suscitadas no ambite da gestdo do imoved. Nessa decorréncia, em face da necessidade de
tornar a decumentagio constante dos mesmos mais acessivel, optou-se pela colocagdo de
separadores. cujos tiulos sde identificados no indice que consta coma 1.2 folna de guabuer
processo. colocando-se a documeni@cao no respativo separador, o que permite, por exemplo, a
verificacio imediata da Glitima avaliagho (separador 2) ou do registe @ da matnz precial {separador
K3

Entende-se ainda que o manuseamento dos processos por diferentes unidades organicas (refira-
s& que a documentagdo produida pela unidade organica responsdvel pelas avaliagies &
colocada no separador 2) e a organizagdo interna do processo por separadores temalicos

dificultam a intredugls da numeragho sequencial Assim, considera-se ser de manier a atual
organizacio interna dos prOCESI0S Pof Sef a gue melnor responde as necessidades dos senvigos,
ao permitr o seu facl manuseamenio e localizagdo da documentagho essencial, ndo parecendo
que a numeragio secuencial da documeniagio seja articulavel com esta organizagio nem gue
permita ganhos de eficicia & eficiéncia que a atual organizagdo intéma aicanca.

De igual modo, sobré a indicagdo desse douto Tribunal deé gue 0s processos deveriam Ser
dotados de um Indice referente 3 documentagio contida, julga-se que a abundante documeniacio
produzida interna & exiermnaments & insera em cada processo dificuita substancialmente a
introdugio de um indice documental nos processos
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Contudo, estands esta Direglio-Geral ciente da perinéncia da melhoria da atual gestio
documental dos processos, enconfra-se em curso a adogde de um Sistema de Gestdo
Documantal que permitird a digitalizacio des decumentos em formate papel, avangando-s2 no
sentidc da desmaterialzaclc dos processos, £ que assegurard @ inexisténcia de eventuais

exiravms
3 - Considaragbes Finals

Em face do antedito, considera esta Diregdo-Geral que 3 sua atuagho, no dmbito da alienagio do
patrimario imebiliano do Estado, s& carateriza pelo estrite cumprimento do estatuido no Decreto-
Lei n® 2BOVZ007, de 7 de agosto, pautando-se pelos valores gue noreiam a sua atividade,
designadamente o rigor & & responsabilidade.

Tends em vista uma gestio mais eficaz e eficiente do patriménio imobilisrio piblico &
considerando gue & imprescindivel a melhoria das ferramentas informaticas associada aguela
gestac, esta Diregdo-Geral estd a promover a implementagio de uma aplicacao informatica de
gestic de imoveis, correlacionada com o SIIE, & a adogdo de um Sistema de Gestdo Documental.

Com 03 melhoras cumpnmenios,

A Dwetora-Geral,

c)

Elsa Roncon Santos
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