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22 de Janeiro de 2003

A Senhora Ministra de Estado e das Financas

Exm.° Senhor
Presidente da Assembleia da
Republica

Conhecidos os termos do contrato celebrado entre a Sagestamo e
Consest por um lado e Cottees Big Temple, SGPS, por outro,
levantam-se agora uma série de interrogacdes que importa
esclarecer. Isto porque s6 agora, disponibilizado o texto se tem
conhecimento das exactas condicboes do contrato celebrado entre o
Estado (através duma entidade publica sob a forma de sociedade
anonima) e um privado (Temple-Cottees).

S&o as seguintes resumidamente as dlvidas

1 - Intervenien no contra

Desde logo ao que diz respeito aos proprios intervenientes no

contrato.
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A Sagestamo € uma empresa de capitais inteiramente detidos pelo
Estado e que tem por objecto (segundo o préprio contrato) a gestdo
de participaces em sociedades do sector imobiliario, Assim sendo e
nao se pondo em dlvida a vantagem de constituir uma sociedade, a
Consest, com o objectivo de adquirir o imovel, € de questionar

quais as razdes que terdao levado a Sagestamo a necessitar de
“ajuda” utra ida no caso privadas, para

desenvolver o negécio. Ndo tem a Sagestamo qualquer
“Know-how” de promocgao imobiliaria? Tendo a Sagestamo

precisamente por objecto a gestao imobiliaria necessita de
terceiros para gerir e coordenar uma operacao de pura
promocao imobiliaria?

Entdo para que serve uma empresa de capitais plblicos constituida
precisamente com esse objecto? O que faz o seu Conselho de
Administracdo e restante pessoal ao seu servigo?
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No caso concreto, a Segestamo — Consest praticamente, s6 paga. E
uma mera unidade de tesouraria. E diz-se praticamente pois o resto €
entregue a terceiros (técnicos) indicados pela Cottees.

E que papel desempenha a entidade privada?
Vejamos nos termos do contrato as suas obrigacoes.

“"A Cottees competira:
a) Coordenar e orientar a elaboracao de estudos, anteprojectos
e projectos, e pedidos de licenciamento e de quaisquer
outros necessarios ou convenientes para a implantagao e

construcdo do Empreendimento;



b) Proceder a indicacdo das entidades candidatas & prestacdo
de servicos sempre que seja legalmente possivel a sua
contratacao por ajuste directo ou consulta;

c) Colaborar na elaboracao dos cadernos de encargos e demais
pecas necessarias a contratacdo de servicos por concurso
publico;

d) Acordar com a CONSEST na seleccdo, negociacdes, e na
conclusao e celebracdo dos contratos referidos;

e) Acompanhar todos os actos e diligéncias necessarias &
regularizagéo e manutencdo das obrigacdes juridicas e
administrativas;

f) Promover as actividades necessdrias a comercializacdo do
Empreendimento.”

(clausula 2° n.° 2)

Trata-se de actividades de mera consultoria e mesmo essa em
termos muito fluidos.

Na verdade, e para além dos termos muito genéricos da redaccao das
varias alineas a Cottees apenas "“orienta”, “"colabora” e "acompanha”
a elaborac@o de tudo o necessario a viabilizacdo de empreendimento;
indica as entidades a seleccionar para tal fim e finalmente “promove
as actividades necessarias a comercializacdo do Empreendimento”.

Tudo resumido uma actividade fundamentalmente de “consultadoria”
que qualquer empresa de desenvolvimento urbanistico, minimamente
experiente poderia fazer, com facilidade, & mediante remuneragao

adequada.

A empresa em causa € uma empresa fundada, tal como a Big

Temple, em fins de 1999.
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Empresa essa que, portanto vai apenas actuar como veiculo do
“"Know-how" que for possuido peio grupo em que se integra. Dai a
pergunta. Porque fazer o contrato com tal empresa? E ndo com
sociedade do grupo onde se encontra integrada? Porque ter
constituido uma sociedade especialmente para este negécio? A
menos que se visasse a compra do imdvel por esta sociedade(!) o
que nao vem previsto no contrato (e entdo teria algum sentido...) ndo
se entende a celebragao do contrato com esta entidade de mediacao
imobilidria.

2 - Transparéncia na escolha da entidade privada

Afirmou-se, por parte do Governo repetidas vezes que mais nenhum
promotor imobilidrio se dispds a celebrar este contrato (nao nos
referimos a pura venda do imével, tentada em hasta publica). Mas
importa saber em que termos foram consultados esses

promotores.

E que, como veremos a seguir, o contrato & t3o favoravel ao privado,
que nos interrogamos sobre se o mercado terd sido auscultado, nos
termos previstos do contrato, ou seja com as exactas condicoes

gue ai se estabelecem. E isso € um dado muito relevante para
apurarmos as condicoes de transparéncia de actuacdo do
Estado. E para afastar hipotese de favorecimento duma
entidade privada.

E assim essencial conhecer os destinatarios e os termos da
consulta feita pelo Estado a entidades privadas de promocao

imobiliaria.
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Os termos do contrato conduzem a prestacOes altamente favoraveis
para a entidade privada.

Ja vimos aquilo a que esta obrigada (que € muito pouco...).
Vejamos o que pode ganhar e/ou perder.

Comecemos pela perspectiva de ndo ser possivel obter edificabilidade
superior @ que actualmente se encontra prevista.

O privado nesse caso nao ganhara nada. Mas o seu investimento no
negocio ter-se-a limitado a uma consultoria vaga e genérica, que, a
nivel de ocupacdo de horas de trabalho terd pouco significado. Para
gquem € apresentado pelo Governo como “o maior promotor
imobiliario da d@rea de Lisboa”, Isto significard uma ocupagao pequena
de tempo de duas ou trés pessoas do seu “staff”. E que ndo se trata
de fazer projectos de urbanismo, cadernos de encargos, estudos,
obras de urbanizacdo, etc; Trata-se apenas, como ja foi dito atrds,
dum conjunto de actividades de consultadoria e coordenacao duma
futura urbanizacao.

E qual o ganho do promotor imobiliario pelo desempenho
dessa tarefa, no caso de ser obtida maior edificabilidade?

Projecta-se alcancar area edificada superior & que ja consta do PDM
da Amadora (!) e que tera neste momento um indice de construgdo
inferior a 0,40, estabelecendo-se entdo uma formula de distribuicao
desse lucro, tendo pressuposto que serdo pagos a Consest o preco do
terreno, acrescido de todas as despesas relacionadas com o
Empreendimento (todas elas pagas previa e adiantadamente pelo

Estado - Consest).



O exemplo fornecido como anexo ao contrato esclarece-nos sobre a
remuneracao da Cottees.

Como se distribui o lucro?

Para o indice de urbanizacdo que aponta o PDM (0,4) sera
uma percentagem de 86,63% para o privado e de 13,37%
para a entidade estatal...! S6 acima dum indice de ocupacédo de
0,72% é que a parte excedente passa a ser igual a do Estado.

Ou seja, o Estado (Consest) € detentor do terreno gue pagou, paga
as taxas e impostos relacionados com a operacao, paga os estudos,

assessorias, consultorias, projectos, paga a comercializacao

(incluindo porventura as comissdes da Cottees, numa interpretacao
possivel do contrato) — paga até indemnizacoes se a elas houver
lugar, paga a urbanizacao dos terrenos - e no final por gualquer
beneficio sobre a situacdo actual paga ao privado, pela escassa
tarefa de “coordenacdo” e “consultoria” 86,63% do esperado

lucro!

Em suma, os imponderaveis e a espera para o Estado; a certeza
do encaixe para o privado. E se de tudo resultar prejuizo o privado

apenas gastou tempo mas nado participa no resultado negativo...

A “empresa” no sentido do risco, € do Estado. O privado pouco ou
nada arrisca. E caso para dizer: 0s 0ssos para um; o bife do lombo

ara outros...




6 - Justificacao (!) do contrato

A pergunta & simples: o que justificou tal contrato, feito em
condicdes de vantagem leonina para o privado? O Know-how deste
que € minimo na sua utilizacdo e genérico na disposicdo e que
o proprio Estado possui? Nem sequer se salvaguardou a
seguinte hipotese: As entidades licenciadoras definem em poucas
semanas uma edificabilidade superior, sem quaisquer
dificuldades. O privado recebe os seus 82,7%, sobre os metros
quadrados a mais com a simples indicacdo dum conjunto de
gabinetes de urbanistas e arquitectos, e um olhar sobre os cadernos
de encargos dos servigos que o Estado irad contratar e fica a espera do
lucro...! E 0 maximo que pode esperar sao cinco anos!

7 - Justificacdo da urgéncia do contrato

O Estado tentou vender o imoével. Ndo o terd conseguido pelo prego
que pretendia. O que fez ent3o? Dada a urgéncia de realizar fundos
vendeu-o @ uma empresa constituida para o efeito por empresa
também do Estado (a Sagestamo).

Terminada esta fase (cujas datas incluindo das hastas publicas se
ignoram e sobre as quais pretendemos ser esclarecidos) pensou o
Estado em associar-se a terceiros e para tal fim encetar um processo
de escolha desse parceirc (embora como ja@ se disse nao se aceite
essa necessidade). Mas porqué a pressa? N&o se tendo encontrado
comprador e tendo-se realizado a "venda” a uma entidade criada por
entidade estatal para o efeito constituida, porqué a pressa de
encontrar esse parceiro privado? Pressa essa evidenciada pela
constituicdo apressada do veiculo - a Consest, que ainda nem




registada esta, e da assinatura do proprio contrato (8 de Janeiro de
2003).

No sentido de esclarecer todas estas questdes & urgente que a
Senhora Ministra do Estado e das Financas possa vir ao
parlamento para as elucidar (a2 Comissdo de Economia e
Financas).

E que s6 depois de lido o contrato puderam os deputados ter
uma ideia das varias questdes por ele suscitadas. Refere-se,
alias, que parte dos elementos agora pedidos foram
solicitados ao Sr. Secretario de Estado do Tesouro e das
Financas, em reunidao na Comissdao, em 14.01.2003, pelo
signatario mas, apesar de prometidos, continuam sem ser
fornecidos.

Solicitava-se ainda para além dos esclarecimentos que se deixaram
descritos os seguintes elementos de informacao:

- Relatério e Contas da Sociedade Sagestamo SA (ultimos 3 anos
de actividade);

- Identificagdo do Conselho de Administracdo da mesma
sociedade e indicagbes do pessoal ao seu servico bem como das

gualificagBes duns e doutros.

Os Deputados




