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Proposta de Deliberagio N < QQS /2_026

Servigo: Gabinete de Contencioso e Apoio Juridico

Assunto: Revogagéo do Contrato-Promessa de Permuta n.° 264/2013 celebrado entre o
Municipio de Oeiras e "Dimensdes Certas, Sociedade de Construgdes, Lda."

Aquisigdo do prédio rustico com a area de 3.840 m2, descrito na 12 Conservatéria
do Registo Predial sob o nimero 1060, da Freguesia de Pago de Arcos e inscrito

sob o artigo matricial rustico 477, secgdo quarenta e um- quarenta e sete, da
mesma Freguesia.

Registo N.° INT-CM0/2020/3315

Descricdo da Agéo: Aquisigao de terrenos

Cadigo do PDE:

Classificagédo da Despesa: 070101 2019/217 Acc:1

Responsavel Econdmica Projeto Ano/N°.

| - Introducao:

Através da Proposta de Deliberagao n° 329/2012 (Cf. Anexo 1 & presente Proposta de Deliberacao), foi
aprovada pela Camara Municipal de Oeiras, em reunido de cAmara realizada em 05/12/2012, a minuta
de Contrato Promessa de Permuta a celebrar entre o Municipio de Oeiras e a “Dimensées Certas,
Sociedade de Construgbes, Lda”., que assenta num compromisso de permuta de terrenos de duas
parcelas de terreno' para construgdo na Quinta da Nossa Sr® da Conceigdo a favor da referida

Sociedade, recebendo o Municipio em troca um imével? onde se encontra integrada a Escola de S.

! Correspondem a dois prédios autdnomos:
= Prédio descrito sob o nimero dois mil oitocentos e sessenta e um, da Freguesia de Barcarena, atualmente inscrito sob o
artigo mil e cinquenta e sete, secgéo vinte e sete, da mesma Freguesia;
= Prédio descrito sob o nimero trés mil seiscentos e oitenta e quatro, da Freguesia de Barcarena, atualmente inscrito sob o
artigo quatro mil seiscentos e vinte e um, da mesma Freguesia.

2 Prédio descrito sob o nimero 1060, da Freguesia de Pago de Arcos e inscrito sob o artigo matricial riistico 477, secgdo quarenta

€ um- quarenta e sete, da mesma Freguesia
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Bruno, bem como um conjunto de 8 lotes infraestruturados (bens futuros) que adviriam de uma futura
operagdo de loteamento a realizar pela “Dimensdes Certas, Sociedade de Construgbes Lda.” nos

terrenos que o Municipio iria permutar no ambito do referido contrato- promessa.

Assim, nessa sequéncia, e apds o visto do Tribunal de Contas, foi celebrado o Contrato-Promessa de

Permuta n° 264/2013 em 4 de outubro de 2013 (Cf. Anexo 2 & presente Proposta de Deliberagao).

Il - Analise:
A- Proposta de venda do imével a favor do Municipio de Oeiras

Mediante exposigéo escrita datada de 30 de maio de 2019 (Cf. Anexo 3 a presente Proposta de
Deliberago), veio a sociedade “Dimensées Certas, Sociedade de Construgées Lda.”, informar o Municipio
de Oeiras de que, encontrando-se o projeto de loteamento aprovado, pretende a requerente (na qualidade
de segunda contraente no contrato-promessa de permuta n.°264/2013), como oportunidade de negdcio,
alienar a terceiros a sua quota -parte estabelecida no acordo de permuta com a Camara Municipal de
Oeiras, e por seu turno, propor ao Municipio de Oeiras caso seja do seu interesse, em alternativa, a

aquisicao da referida posigdo, até por ser parte envolvida no processo, pelo valor de 575.000,00€
(quinhentos e setenta e cinco mil euros).

Nesta sequéncia, a Comissdo Municipal de Avaliagbes (CMA) pronunciou-se sobre o presumivel valor de
mercado do prédio ocupado com a construgdo de parte da escola de S. Bruno em Caxias, inscrito na
matriz predial rustica sob o artigo 477, propriedade da Sociedade “Dimensées Certas, Lda.”, para futura

deciséo de aquisigéo do imével pelo Municipio de Oeiras.

Nos termos do Parecer da Comissao Municipal de Avaliagdes n.°21/2019, de 5/07/2019 e Informagé&o do
Presidente da Comissao de Avaliagdes N.° INT-CMO/2019/11290 (Cf. Anexos 4 e 5 a presente Proposta

de Deliberag&o), cujo contetido se da por integralmente reproduzido:

* o valor de mercado do imdvel é de 652.487,53€ ,a que acresce um fator corretivo de 10% a 15%
pela inexisténcia de risco do esforgo inerente & atividade construtiva, conforme disposto no artigo
26.° da Lei n.°168/99, de 18 de setembro, resultando a estimativa de valor final do prédio em
avaliagéo no intervalo entre 554.614,40€ (quinhentos e cinquenta e quatro mil, seiscentos e
catorze euros e quarenta céntimos) e 587.238,78€ (quinhentos e oitenta e sete mil, duzentos e

trinta e oito euros e setenta e oito céntimos).
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Notificada® do valor proposto pelo Municipio de Oeiras para a aquisigdo do imével* com a area total de
3.840 m2 pelo valor de 575.000,00€ (quinhentos e setenta e cinco mil euros), veio a Sociedade
Dimensdes Certas declarar a sua concordancia com o valor de venda do imével, conforme missiva®
datada de 20 de fevereiro de 2020 (Cf. Anexo 6 a presente Proposta de Deliberagéo), assinada com a

interveng&o conjunta de dois gerentes com poderes de representagéo para o efeito.

Ainda nos termos do requerimento de 20/22/2020 (Cf. Anexo 6 a presente Proposta de Deliberagio), veio
a Sociedade Dimensdes Certas requerer a resolugdo definitiva do Contrato-Promessa de Permuta
celebrado em 04/10/2013 entre aquela Sociedade e o Municipio de Oeiras.

B - Daaquisigao do imovel pelo Municipio de Oeiras

A Constituico da Republica Portuguesa consagra no artigo 238.° o poder das autarquias locais
disporem de patrimoénio e finangas préprios, incluindo as receitas préprias das autarquias locais,

proveniente da gestédo do seu patriménio.

De facto, a autonomia financeira das autarquias locais assenta, designadamente, no poder que os seus
érgéos tém de gerir o seu proprio patriménio, bem como aquele que lhes seja afeto (cf. artigo 6.° da Lei

n.° 73/2013, de 3 de setembro, na sua redagdo atual).

A aquisigéo de bens imdveis de dominio privado das autarquias locais ndo se encontra regulada pelo
Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, que corporiza o Regime Juridico do Patrimoénio Imobilidrio
Publico (adiante designado por RJPIP), nem t&o pouco pelo Cédigo dos Contratos Publicos, aprovado
pelo Decreto-Lei n° 18/08, de 29 de janeiro, na sua redagéo atual, cuja alinea c) do n.° 2 do artigo 4.°
dispde que tanto na parte respeitante a formag&o, como na parte relativa & execugao dos contratos, ndo

€ aplicavel aos contratos de compra e venda de iméveis.

8 Por Oficio referéncia SAI-CMO0/2020/3261 de 07/02/2020

* Prédio descrito sob o nimero 1060, da Freguesia de Pago de Arcos e inscrito sob o artigo matricial rustico 477, seccio quarenta
e um- quarenta e sete, da mesma Freguesia

5 Requerimento n.°3579/2020 (SPQ)
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Inexistindo um regime juridico especifico e impositivo relativo & aquisigdo de iméveis por parie das
autarquias locais, tem sido entendido, quer pela doutrina quer pela jurisprudéncia, que as autarquias locais
devem observar as disposigbes constantes no Capitulo Ill do RJPIP, em particular os respetivos principios

gerais e demais disposigbes aplicaveis, com as necessdrias adaptacdes.

Nesse sentido, o Municipio tem vindo a pautar toda a sua atuagéo & luz dos principios da legalidade, da
prossecucao do interesse publico, da boa administragéo, e demais principios gerais e especiais aos quais
se deva subordinar a administragdo publica, previstos nomeadamente, nos artigos 2.° e 3° do referido

Regime, e esta aquisi¢do ndo é excegao, tal como se fundamenta mais adiante.

a. Avaliagdo/Preco

Conforme propugnado pela jurisprudéncia do Tribunal de Contas, “A lei confere & Administragdo um
poder discricionario no estabelecimento dos valores que considera adequados para aquisicdo de um
bem imoével. O conjunto de varidveis a ter em conta na sua determinagdo, a sua complexidade e a sua
variabilidade terdo conduzido o legislador a ndo estabelecer solugées juridicas especificas e a deixar a
técnica a procura das que melhor se adequem a cada caso. Deve reconhecer-se, pois, que a lei dé uma
margem de decisdo ao aplicador administrativo da lei para que possa decidir qual, em cada situagéo

conereta, o valor a atribuir na aquisicdo de um bem imével”.

No entanto, esta margem de decisdo encontra-se balizada por critérios de competéncia e outros fixados

pela lei para o exercicio desse poder, pelo respeito pelas finalidades das normas e pelos principios
gerais a que se subordina a atividade administrativa.

Ora, um dos aspetos fundamentais no exercicio desses poderes, é de que se insira no ambito das
atribuicdes da pessoa coletiva, Municipio, e das competéncias dos érgdos que formulam essa vontade, e

se acham preenchidos, tais como os principios da legalidade e do interesse publico.

Pois € indubitavel que o interesse do Municipio com a aquisicdo do bem imével é determinado pelo
proposito de integrar no seu patrimonio o referido prédio particular, revestido de uma particular aptidao
para a satisfag@o das necessidades coletivas (instalagdo de infraestruturas escolares), permitindo desta
feita regularizar a ocupagéo e utilizagdo do mencionado prédio particular, que desde 1998, com o

consentimento dos respetivos proprietarios, foi construida a Escola de S. Bruno, mediante o pagamento
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de uma contrapartida (valor de transac&o), de acordo com os critérios objetivos e transparentes insitos

no Parecer da CMA n.°21/2019, cujo contetido se da por integralmente reproduzido.

Mas & também incontestavel que a decisdo, face ao valor envolvido, vai ser tomada pelo 6rgéo
competente — Camara Municipal - nos termos da alinea g), do n.° 1, do artigo 33.° do referido Regime

Juridico, que dispée que a camara tem competéncia para “Adquirir bens iméveis até 1000 vezes o
RMMG”,

Acresce que, para que os critérios enformadores do prego, nomeadamente os definidos no artigo 3.°, n.°
2, estejam cumpridos, devera ser demonstrada que a despesa com a referida aquisigdo satisfaga os

requisitos da economia, eficiéncia e eficacia, sendo entendido pela doutrina que os mesmos se acham
reunidos quando:

1- a realizagéo de uma despesa é econémica se esta representa o custo mais baixo que permita

alcangar os objetivos que a agdo administrativa prossegue;

2 - a realizag&o de uma despesa é eficiente quando se conclui que tal dispéndio é aplicado por

forma a obter um rendimento maximo;

3 - a realizag&o de uma despesa é eficaz se os objetivos que com ela se pretende prosseguir
s&o alcangados.

Concretizando os referidos requisitos, ha a dizer, no que respeita ao n° 1, que o Municipio, no ambito da

aquisicao de imoveis, “fout court’, fixa o valor que considera mais adequado, através de avaliacado
efetuada pela Comiss&o Municipal de Avaliagdes e/ou uma avaliagéo de perito externo e, com base nela,

estabelece a negociagéo com a proprietaria do imével.

Determina o principio da boa administragdo, que o Municipio faga uma avaliagdo que servira, em
primeiro lugar, para saber se o prego do imdvel se encontra ajustado ao mercado para a zona onde se

encontra localizado o prédio particular em causa.

Por estes motivos, foi solicitada uma avaliagdo & Comissdo Municipal de Avaliagdes (CMA), como base

orientadora, pois diga-se que a avaliagdo imobiliaria ndo é uma realidade fechada: a mesma nunca

podera corresponder a um valor definitivo, Unico e inquestionavel para uma qualquer transacgao.
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Na verdade, embora a defesa do interesse publico imponha que, salvo circunstancias excecionais,
qualquer entidade publica deva realizar toda e qualquer despesa pelo prego mais baixo (desde que tal
situagdo ndo ponha em causa a qualidade, eficacia e eficiéncia do servigo publico que se pretende
prestar com cada despesa em concreto), sempre se dird que em aquisigbes no ambito de regras de
direito privado, em que as entidades pulblicas atuam despidas do seu ‘jus imperi”, essa vontade se
encontra mitigada.

Nesta sequéncia, foi apresentada pela CMA uma avaliagio ao referido prédio (Parecer n°21/2019, de
5/07/2019), que se junta sob o Anexo 5, que sustenta a estimativa de valor final do prédio em avaliagao
no intervalo entre 554.614,40€ (quinhentos e cinquenta e quatro mil, seiscentos e catorze euros e
quarenta céntimos) e 587.238,78€ (quinhentos e oitenta e sete mil, duzentos e trinta e oito euros e
setenta e oito céntimos).

Assim, conclui-se que o prego de aquisigdo da propriedade particular & inferior ao limite maximo
estimado pela CMA para o valor da transagéo, e a transferéncia da propriedade a favor do Municipio
cumprira o objetivo da respetiva regularizagdo do bem imovel particular utilizado pelo Municipio e

desapossado dos seus proprietarios desde 1998 ainda que com consentimento dos mesmos.

No que concerne ao n°® 2, considera-se verificado o requisito da eficiéncia, uma vez que a relagio

existente entre os resultados e o meio utilizado capacita a obtengdo de étimo rendimento com a despesa
que se pretende realizar.

Isto porque, e pese embora estes requisitos advenham da disciplina econémica, dificil de mensurar
quando se encontra em causa o interesse publico, sempre se dird que o meio utilizado para o resultado
pretendido (aquisi¢do do prédio por via do direito privado) foi o mais vantajoso, pois ndo exigiu um
processo expropriativo que poderia ter por consequéncia eventuais indemnizagdes, bem como a
possibilidade de litigios apenas passiveis de dirimir em Tribunal, encarecendo assim, em muito, todo o

procedimento, tendo em conta o valor monetario a despender, mas também o custo tempo.

Igualmente se verifica o requisito da eficacia, previsto no n° 3, na medida em gue a aquisi¢do do prédio
permite ao Municipio concretizar os seus objetivos: afeta-lo a finalidade publica a que se desting, isto &,
a integragé@o do referido prédio particular, no patriménio municipal, atendendo a sua particular aptidao

para a satisfagéo das necessidades coletivas (instalagéo de infraestruturas escolares),
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Portanto, é nosso entender que a despesa com a aquisi¢do do prédio reline os requisitos da economia
(menor custo para um determinado resultado), eficacia (alcangar os objetivos propostos com a utilizagéo

dos meios disponiveis) e eficiéncia (o melhor resultado para uma mesma estrutura de custos).

b. Da Concorréncia/ Da consulta ao Mercado

Face ao exposto, e nos termos do artigo 36.° do Regime Juridico do Patriménio Imobiliario do Estado, a
entidade pablica podera dispensar uma consulta ao mercado quando a especialidade da necessidade
publica a satisfazer o justifique, designadamente nos casos em que o imdvel a adquirir ja se encontre,

pelas suas caracteristicas, previamente determinado.

Assim, pese embora a aquisi¢do de bens iméveis pelas entidades publicas esteja submetida ao principio
da concorréncia e da consulta ao mercado, existem situagdes excecionais que admitem a dispensa de

tais formalidades, como o é manifestamente o caso em aprego.

De facto, n&o estamos perante um interesse “ex novo” na aquisicdo de um bem imovel, mas, e tdo-sé,

perante a necessidade de adquirir aquele imdvel, porque & aquele que permite a prossecu¢do do
interesse publico municipal conforme indicado supra.

Assim, e em face do exposto, afigura-se ser licito ao Municipio de Oeiras, atenta a ponderagao custo
beneficio efetuada em prol do interesse publico e ao abrigo da respetiva autonomia financeira, adquirir o

referido prédio particular.

C — Da revogacgao do Contrato-promessa de Permuta n.°264/2013

O contrato de Permuta é um contrato atipico e o facto de ser oneroso determina que, na medida em que
seja conforme com a sua natureza, se lhe aplique o regime da compra e venda, por forga do prescrito no
artigo 939.° do Cdadigo Civil.

Por sua vez, e sobre o regime aplicavel ao contrato-promessa estatui o n.° 1 do artigo 410.° do Cédigo

Civil que a convengéo pela qual alguém se obriga a celebrar certo contrato séo aplicaveis as disposigoes
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legais relativas ao contrato prometido, excetuadas as relativas & forma e as que, por sua razéo de ser, ndo

se devam considerar extensivas ao contrato-promessa.

O principio da liberdade ou autonomia negocial previsto no artigo 406° n°1 do Cédigo Civil, confere aos

particulares ndo s6 o poder de celebrar contratos, mas também de os distratar ou revogar.

A revogagéo do contrato-promessa traduz-se na destruigao voluntaria da relagdo contratual pelos préprios
autores do contrato e assenta num acordo posterior a celebragZo daquele, com sinal oposto ao primitivo.
No caso em aprego, tal revogagéo sera acautelada na escritura de aquisicdo do imével pelo Municipio,

conforme resulta da minuta anexa (Cf. Anexo 7 a presente Proposta de Deliberag&o).

D- Submissdo da minuta da escritura pablica ao Tribunal de Contas

O artigo 46°, n° 1, alinea c), da Lei de Organizagdo e Processo do Tribunal de Contas (doravante LOPTC),
impGe que sejam remetidos ao Tribunal de Contas para efeitos de fiscalizagdo prévia, entre outros, “ (..)
as minutas dos contratos de valor igual ou superior ao fixado nas leis de Orgamento nos termos do artigo

48°, cujos encargos, ou parte deles, tenham de ser satisfeitos no ato da sua celebragdo”.

Por seu turno, em matéria de dispensa da fiscalizagéo prévia, o artigo 48° da referida LOPTC, dispde que
‘(...) 1. As leis do Orgamento fixar&o, para vigorar em cada ano orgcamental, o valor, com excluséo do
montante do imposto sobre o valor acrescentado que for devido, abaixo do qual os contratos referidos na
alinea b) e ¢) do n° 1 do artigo 46° ficam dispensados de fiscalizagéo prévia.”

Neste sentido, a Lei do Orgamento de Estado® (LOE) para o ano de 2020, menciona no n° 1 do artigo
318.% o seguinte: “No ano de 2020 o valor a que se refere o n.° 1 do artigo 48.° da Lei de Organizagéo e

Processo do Tribunal de Contas, aprovada pela Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, na sua redagdo atual, é
fixado em 350 000 (euro)”.

Atento o enquadramento legal aplicavel, a minuta do contrato de compra e venda em aprego encontra-se

sujeita a visto prévio do Tribunal de Contas, uma vez que o seu valor excede os limites estabelecidos pelo

®Lei n.° 2/2020, de 31 de margo, que aprovou o Orgamento do Estado para o ano de 2020
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artigo 318.° da LOE-2020 e o prego tem que ser satisfeito no ato da outorga da escritura publica de
compra e venda.

Assim, nos termos e para os efeitos da alinea b) do n.° 1 do artigo 3.° da Resolug&o 14/2011, conjugada
com a alinea ¢), n° 1 do art.® 46°, da LOPTC, junto sob Anexo 7, para aprovagdo, a minuta da escritura
publica de compra e venda do referido prédio ristico, elaborada pelo Cartério Notarial de Oeiras, a cargo

da notaria Dr.® Lucinda Gravata, que outorgaré a referida escritura apés a emissdo do competente visto
prévio do Tribunal de Contas.

lll - Fundamentagéo Legal e/ou Regulamentar

A presente proposta de deliberagdo encontra sua base conformadora do ponto de vista legal nos
seguintes instrumentos legais:

* Constituigdo da Republica Portuguesa.

* Regime Juridico das Autarquias Locais (RJAL), aprovado pela Lei n.°75/2013, de 12 de
setembro (Cf. alinea e) do n.°2 do artigo 23.°, e alinea g) do n.°1 do artigo 33.9).

» Cddigo do Procedimento Administrativo (CPA), aprovado pelo D.L. n.%4/201 5, de 7 de janeiro (Cf.
artigos 200° e 202.°).

* Regime Financeiro das Autarquias Locais e Entidades Intermunicipais, aprovado pela Lei
n.°73/2013, de 3 de setembro.

* Regime Juridico do Patriménio Imobilidrio Publico, aprovado pelo Decreto-Lei n.°280/2007, de 7
de agosto.

* Lei da Organizag&o e Processo do Tribunal de Contas, aprovada pela Lei n.°98/97, de 26 de

agosto, na sua redagao atual.

IV — Proposta

Pelo exposto e com base nos fundamentos supra aduzidos, propde-se ao executivo municipal que delibere
favoravelmente o seguinte:

1. A revogagéo do Contrato-Promessa de Permuta n.°264/2013 celebrado em 04 de outubro de

2013 entre o Municipio de Oeiras e a “Dimensées Certas, Sociedade de Construgdes, Lda.”,
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aprovado pela Camara Municipal (titulado pela Proposta de Deliberagdo n.° 329/2012), em
reunido de Camara realizada em 05/12/2012;

2. A aquisigdo a Sociedade " Dimensées Certas, Sociedade de Construgées, Lda”, do Prédio
descrito na 1* CRP de Oeiras sob o nimero 1060, da Freguesia de Pago de Arcos e inscrito sob
o artigo matricial rastico 477, sec¢do quarenta e um- quarenta e sete, da mesma Freguesia,
“livre de 6nus ou encargos”, com a area total de 3840m2 m2, pelo valor global de 575.000,00 €
(quinhentos e setenta e cinco mil euros);

3. A aprovag&o da minuta do contrato de compra e venda, que constitui o Anexo 7, a celebrar por
escritura publica, elaborada pelo Cartério Notarial de Oeiras, a cargo da notaria Dr.2 Lucinda
Gravata, nos termos e condi¢des acima enunciados;

4. Submeter a minuta da escritura de compra e venda a visto prévio do Tribunal de Contas, nos
termos e para os efeitos da alinea c), do n.° 1, do artigo 46.°, conjugado com o artigo 48.° da
LOPTC.

V — Anexos

PD n.°329/2012 aprovada em reuniéo de Camara de 05/12/2012;
Contrato Promessa de Permuta n.°264/2013;

Exposigéo escrita da Sociedade “Dimensdes Certas, Sociedade de Construgdes, Lda., datada de
30 de maio de 2020;

Parecer da Comissdo Municipal de Avaliagdes n.°21/2019, de 5/07/2019;

Informag&o do Presidente da Comisséo de Avaliagbes N.° INT-CMO/2019/11290;

Requerimento n.° °3579/2020 (SPO) da Sociedade “Dimensdes Certas, Sociedade de
Construgdes, Lda., datada de 22 de fevereiro de 2020;

Minuta do contrato de compra e venda a celebrar por escritura publica;

Ficha de Cabimento

O Presidente,

Isaltino Morais

Oeiras, ____de de 2020

SM/VM/GCAJ
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