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Perequacao, Expropriacoes e Avaliacoes

As expropriagdes por utilidade pablica, como instrumentos
juridicos fundamentais para a concretizacao de importantes
projectos que se projectam no territério, aparecem a luz do
Codigo das Expropriagcdes de 1999 pouco articuladas com
os restantes instrumentos de intervenc¢ao, designadamente
com os instrumentos de planeamento territorial. Visa o
pre-sente artigo alertar para alguns dos aspectos mais
importan-tes dessa desarticulagdo e para as dificuldades
dai decorren-tes. Especial relevo serda dado a necessidade
de articulagdo do regime das expropriagdes por utilidade
pablica com as questdes da execu¢ao dos instrumentos de
gestao territorial e daquela (em especial da avaliagao para
efeitos de indemnizagdo) com as questdes da perequagao
de beneficios e encargos decorrentes dos planos.

1. Introducao

O regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial publicado pelo Decreto-Lei n.2
380/99, de 22 de Setembro, constitui a primeira tentativa de tratar juridicamente toda a
matéria relevante de compensacao de beneficios e encargos decorrentes da urbanizacdo,
bem como de enquadrar essa compensacdao no quadro da execucdo de planos de orde-
namento territorial. Até a publicacdao desse diploma, todas as experiéncias portuguesas
neste dominio (e ndo foram muitas) foram realizadas sem enquadramento legal, a ndo ser
por remissao muito longinqua para normas constitucionais.

No actual enquadramento, ha inlmeras situacdes que colocam em confronto as normas
referentes a execucao e a perequacdo nos instrumentos de gestdo territorial e as normas
do Cédigo das Expropriacdes (de ora em diante CE), quer por ser necessario expropriar
solos no ambito da execucao daqueles, quer por ser necessario proceder a sua avaliacao,
aplicando as regras nele constantes.

2. Planos, perequag¢dao compensatodria e necessidade de expropriar/avaliar

2.1. Os planos municipais como instrumentos de classificacao e qualificagdao dos solos

O territério nacional encontra-se, no momento actual, praticamente coberto por planos, em
especial por planos directores municipais (PDMs). A maior parte deles encontra-se em
processo de revisao, que os obrigara a adaptar-se ao regime estabelecido no Decreto--Lei
n.2 380/99, de 22 de Setembro, entretanto alterado pelo Decreto-Lei n.2 310/2003, de 10
de Dezembro (RJIGT).

Especial relevo assume o facto de caber aos planos municipais a importante tarefa de
classificar e qualificar os solos, matéria que sofreu uma significativa alteragao com o
RJIGT. Com efeito, contrariamente ao regime anterior, em que se admitiam trés classes de
solos (urbanos, urbanizaveis e ndo urbanizaveis *), o actual regime juridico refere apenas
duas classes de solos (os solos rurais e os solos urbanos), que, por sua vez, abrangem
0s solos ja urbanizados e os solos de urbanizacdao programada, constituindo o seu todo
o perimetro urbano 2.

Com a introducao deste novo tipo de classificacao dos solos o legislador pretendeu,
nitidamente, uma diminuicao dos perimetros urbanos, possivel pela eliminagao da classe
de solo urbanizavel. Assim, enquanto até a Lei de Bases da Politica de Ordenamento do
Territrio e do Urbanismo (LBPOTU) se podiam realizar operacdes urbanisticas em solos
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urbanizaveis, o legislador exige agora que para a utilizacdo de uma area para urbanizagao
a mesma esteja, no minimo, programada, embora nada tenha dito quanto ao que deve
entender-se por programacao para este efeito, o que pode suscitar alguns problemas praticos.
Uma coisa &, no entanto, certa: os solos de urbanizacao programada previstos na actual
legislacdao nao correspondem, definitivamente, aos solos urbanizaveis do regime anterior.
De facto, a intencao do legislador, ao prever esta nova classe de solos, foi a de contrariar o
fenémeno provocado pelos planos directores municipais de primeira geracdo: de delimitacao
de espacos urbanizaveis muito acima das necessidades dos respectivos municipios, ou seja,
de delimitacdo exagerada e casuistica de perimetros urbanos, o que acarretou problemas
varios, designadamente do surgimento de construcao e de urbanizacao dispersa ou isolada,
com os consequentes problemas de expansao irracional das infra-estruturas, ou de pressao
nas mesmas ou ainda da sua auséncia 3.

O que se pretende agora, em sede de revisao desses planos, & que se identifiquem e
delimitem dentro daquela classe anterior (dos solos urbanizaveis) os solos que sdo para
afectar efectivamente a urbanizacao e edificacdo, ficando todos os restantes na classe de
solos rurais. Por isso, 0s solos a afectar a expansao urbana devem ser na sua totalidade
programados, partindo-se do principio que com esta programagao se garante uma mais
racional expansao das infra-estruturas e se subtraem fendmenos de expectancia, entesou-
ramento ou especulacao responsaveis pela indisponibilidade dos solos para urbanizar que
esta na base dos pedidos de alargamento dos perimetros urbanos 4.
Independentemente de todos os problemas tedricos e praticos que esta nova classificacao
dos solos coloca, decorrente, designadamente, de nao resultar clara do RJIGT a nocao de
programacao para este efeito 5, apenas queremos realcar neste momento que a importante
tarefa de definir a vocacao dos solos, isto &, aquilo que neles se pode fazer, decorre dos
planos municipais de ordenamento do territorio, existindo, nesta matéria (e neste momento),
duas realidades distintas: a das areas abrangidas por PDMs ou outros planos municipais
que classificam os solos ainda a luz do regime anterior (solos urbanos, urbanizaveis e
nao urbanizaveis), e aquelas, tendencialmente mais extensas a medida que o processo de
revisdo dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOTs) for avancando, em
que a referida classificacdo é feita com base na distin¢ao entre solos urbanos e solos rurais.

2.2. A relagao entre planificacao do territério e expropriagdes

0O que acabamos de referir — que o territério nacional se encontra praticamente coberto
de planos e que os mesmos procedem a classificagao e qualificacao dos respectivos solos
—, tem consequéncias imediatas em matéria de expropriacao.

Tais consequéncias repercutem-se de dois modos distintos: por um lado, as expropriacoes
gue se venham a promover tém de se adequar a previsao dos instrumentos de planeamento
territorial; por outro lado, as expropriacdes sao um dos varios instrumentos legalmente
previstos para a execucao dos planos.

Um e outro aspecto tém uma repercussao importante no regime juridico das expropria¢des
por utilidade pablica que ndo pode ser descurado. Vejamos como.

2.2.1. A necessidade de adequacgdo das expropriacdes aos planos

A expropriacdo por utilidade plblica € um procedimento juridico de aquisicao de bens
para a prossecucao de fins de interesse geral, o que pressupde a pratica de um acto admi-
nistrativo: a declaracdo de utilidade pablica.

Ora, tendo presente, como referimos, que o territério se encontra praticamente coberto de
planos, a primeira grande consequéncia que daqui resulta é a de que qualquer expropriacao
tem de se adequar e enquadrar no previsto nestes instrumentos de planeamento. Com
efeito, o fim da expropriacdo (isto &, a finalidade invocada no acto de declaracdao de
utilidade pdblica como fundamento para a expropriagao) tem, desde logo, de coincidir
com a utilizacao prevista pelo plano para os respectivos solos, que decorre, por sua vez,
da classificacao e qualificacao dos mesmos.
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Estamos aqui perante um aspecto fundamental, na medida em que sera nula uma declaracao
de utilidade pilblica que incida sobre um determinado terreno para prosseguir uma finalidade
que contrarie expressamente a previsdao do plano em vigor (cfr. artigo 103.2 do RJIGT).
2.2.2. As expropriagdes como instrumento de execu¢ao dos planos

Até a entrada em vigor da LBPOTU, o ordenamento juridico-urbanistico portugués era
totalmente omisso quanto as modalidades (sistemas) e aos instrumentos juridicos de
execucao dos planos. Embora este facto nao tenha levado a paralisacao da gestao
urbanistica, a verdade é que a falta de instrumentos especificos de execucdo dos planos
municipais dificultou esta tarefa, visto os instrumentos utilizados para o efeito nem sempre
se terem mostrado adequados (ou os mais adequados) para este efeito.

A superacao das lacunas de regulamentacao nesta matéria foi feita com a LBPOTU, mas
foi com o RJIGT que a mesma veio a ter um tratamento pormenorizado, ja que foi ele que
estabeleceu um conjunto de sistemas e instrumentos de programacao e execucdao dos
planos municipais (cfr. a Sec¢do | do seu Capitulo V) ®.

No que diz respeito aos sistemas de execucdo (a chamada execucdo sistematica), 0s mesmos
e a respectiva caracterizacao podem ser resumidos no seguinte quadro sintese 7:

QUADRO 1 - Caracteristicas dos sistemas de execu¢do (RJIGT)

o ~ Execucio Controlo
Iniciativa Programagao | propriamente dita | da programagdo

e da execugao

Sistema de compensacao Particulares Particulares Particulares Administracao
Sistema de cooperacdo Administracio | Administracio | Administracao efou Administracao

particulares
Sistema de Administracao

imposicdo Administracdo | Administracdo (directamente Administracao

ou por intermédio

administrativa A
de concessionario)

Os referidos sistemas funcionam dentro de unidades de execu¢dao que sao delimitadas
pela cdmara municipal, por iniciativa propria ou a requerimento dos proprietarios inte-
ressados, e consistem na fixacao em planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar
a intervencao urbanistica e com intervencdo de todos os prédios abrangidos.

As referidas unidades de execu¢ao podem coincidir com as unidades operativas de planea-
mento e gestdo, com a area abrangida por plano de pormenor ou com parte desta, s6
podendo, no entanto, ser delimitadas se permitirem o cumprimento dos objectivos definidos
no n.2 2 do artigo 120.2, designadamente, o desenvolvimento urbano harmonioso, devendo,
por isso, integrar as areas a afectar a espacos piblicos ou equipamentos previstos no
plano de ordenamento. A unidade de execucao tem um fundo de compensacao com os
objectivos definidos no artigo 125.2 e é gerida pela cdmara municipal com a participagdao
dos interessados nos termos a definir em regulamento municipal.

A par dos sistemas de execucao, o legislador identifica, também, os instrumentos de execucao
dos planos. Sao eles, o direito de preferéncia do municipio nas transmissdes a titulo oneroso,
entre particulares, de terrenos ou edificios situados nas areas do plano com execu¢ao programada
(artigo 126.9); a demolicdo de edificios (artigo 127.9); a expropriacdo de terrenos necessarios
para a execucdo dos planos (artigo 128.9); a reestruturacdo da propriedade (artigo 129.9) e
o reparcelamento do solo de acordo com as disposicdes do plano (artigos 131.2 a 134.9).
Naquilo que directamente interessa a questao que estamos a tratar, decorre do RJIGT que
a expropriacao por utilidade pablica é aqui perspectivada, quer como um instrumento
directo de execucdo dos planos (artigo 128.9), quer como um instrumento que pode ser
utilizado no ambito de outros — veja-se a referéncia a expropriacdo, quer no artigo 129.2
relativo a reestruturacao da propriedade, quer no artigo 130.2 relativo a regularizacao de
estremas, quer ainda no ambito do reparcelamento da propriedade (n.2 7 do artigo 131.9).
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Parece-nos, no entanto, que estdao ainda por esclarecer algumas questdes com implicacao
directa no relacionamento da expropriagao com os sistemas de execu¢ao aplicaveis, que
decorrem, alias, de dividas relativas ao funcionamento dos prdprios sistemas de execucao.
Vejamos apenas duas que nos assaltam.

Em primeiro lugar, no que respeita ao sistema de compensacao, pode questionar-se se o
mesmo s6 podera ser utilizado quando todos os proprietarios da area em causa estejam de
acordo, tal como parece decorrer da lei. Se assim for, estamos perante um sistema de dificil
operacionalizacao por falta de mecanismos que permitam que os proprietérios interessados
em avancar superem a inércia daqueles que se pretendam manter afastados do processo.
No sistema juridico espanhol este problema foi superado com a previsao de que, para
adopcao do sistema de compensacao, ndao é necessaria a unanimidade, bastando que
uma percentagem dos proprietarios da superficie total da unidade de execu¢ao — que em
algumas regides autébnomas corresponde a 60% — estejam de acordo. Nestes casos, aque-
les proprietarios constituem-se numa junta de compensacdo (corporacdo de direito pdblico),
definindo um projecto de estatutos e as respectivas bases de ac¢do (a ser aprovados pela
Administracdo com audiéncia dos restantes proprietarios e prévia informacdo publica).
Os particulares que nao tomem a iniciativa podem integrar a junta de compensa¢ao num
determinado prazo com igualdade de direitos e de deveres; caso contrario, serdo expro-
priados pela Administragao em beneficio da junta de compensacdo. Esta igualmente prevista
a expropriacao dos terrenos por incumprimento dos deveres urbanisticos ©.

A falta, entre nds, de uma regulamentacdo idéntica, torna dificil o funcionamento do sis-
tema de compensacdo, na medida em que, ao contrario do que acontece em Espanha, é
necessaria, para optar por esse sistema, a unanimidade de vontades dos proprietarios da
area com interesse no sentido de dar inicio ao processo. Para além disto, também nao
resulta claro (embora pensemos que seja possivel admitir uma resposta positiva) saber se
podem os proprietarios que querem avangar para a execu¢ao requerer que se expropriem,
em seu beneficio, os terrenos daqueles que ndo pretendem entrar na operacao, nao
resultando ainda claro como se fazem estes proprietarios representar designadamente
perante a Administracdao ou terceiros °.

No gue concerne ao sistema de imposicao administrativa, a lei limita-se a referir que a inicia-tiva
e a concretizagao das operacdes urbanisticas de execucao do plano serao levadas a cabo pela
Administracdo (directamente ou mediante concessdo), mas nao se faz qualquer referéncia as
garantias do direito de propriedade ou de relacao da Administracao/concessionario com os
proprietarios respectivos. Este sistema da execu¢ao nao corresponde, devemos esclarecé-lo,
a um sistema de expropriacao sistematica, pelo que também nao resulta claro como, quando
e em que termos se pode promover, dentro deste sistema, o procedimento expropriativo.
Ha ainda, nesta brevissima referéncia as questdes relacionadas com a expropriagao como
instrumento de execucdao dos planos, um aspecto que pretendemos realcar. Tendo em
consideracao o regime estabelecido para os instrumentos de gestao territorial no que
diz respeito a respectiva eficacia (nos termos do RJIGT apenas os planos municipais e 0s
planos especiais de ordenamento do territério podem produzir efeitos directos e imediatos
em relacdo aos particulares), diriamos que nao basta, como afirmamos supra, que o fim a
ser prosseguido com a expropria¢ao tenha de coincidir com o fim previsto pelo plano em
vigor na respectiva area e que a expropriacao, como instrumento de execu¢ao do mesmo,
permite concretizar. Para além disso, e tendo em consideracdao que o territério nacional
se encontra praticamente coberto de planos, o particular apenas se pode ver pri-vado
dos seus bens através de uma expropriacdo se a finalidade que com ela se preten-de
alcancar estiver fundamentada num PMOT ou num Plano Especial (PEOT), pois invocar,
como fundamento para uma expropriacao, por exemplo, a execu¢ao de um equipamento
ou de uma importante infra-estrutura prevista num Plano Regional (PROT) ou num plano
sectorial, significa dar a este efeitos directos e imediatos em relagao aos particulares,
solucdo que o legislador claramente quis afastar. Assim, enquanto aquelas opc¢des do
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PROT ndo forem vertidas no PMOT em vigor na area (para o que dispde o municipio de
um procedimento de alteragao simplificado), aquele ndo pode ser invocado para afectar
directamente a esfera juridica do particular *°.

2.3. A perequagao de beneficios e encargos e as expropriacoes dos planos

Com relevo na questao que aqui estamos a tratar, devemos realcar ainda que os actuais
instrumentos de planeamento territorial estdao obrigados — por forca do principio da
igualdade constitucionalmente consagrado, da LBPOTU e do RJIGT —, a resolver as
questdes da perequacdo de beneficios e encargos deles decorrentes, sendo certo, ainda,
que o legislador também prevé agora expressamente que os instrumentos de planeamento
territorial podem ter, eles proprios, efeitos expropriativos originadores do dever de
indemnizar. Vejamos sumariamente cada uma destas questoes.

2.3.1. A perequacgao de beneficios e encargos

No que diz respeito a primeira questdao queremos aqui real¢ar apenas duas ideias em
particular que pensamos ser da maxima importancia.

A primeira é a de que neste momento nenhum nivel do planeamento municipal (desde o
PDM, até aos planos de pormenor, passando pelos planos de urbaniza¢ao) esta dispensado
— pelo contrario, em nosso entender, todos eles estao obrigados — a responder as
questdes da perequacdo que se colocam ao respectivo nivel *.

A segunda é a de que nesta matéria o legislador se limitou a fixar os grandes objectivos
a alcancar e a exemplificar mecanismos de perequacdo que podem ser utilizados pelos
municipios nos respectivos planos, tendo, para la disso, deixado aos municipios uma ampla
margem de discricionariedade, que lhes permite, inclusive, a criagao de mecanismos de
perequacao completamente diferentes dos legalmente previstos *2.

De reter é o facto de que as areas a abranger pelos instrumentos de gestao territorial que
forem elaborados & luz do RJIGT (e que sdo cada vez mais) estardo necessariamente abran-
gidas por mecanismos de perequag¢ao, o que tem como consequéncia, para além do ja
referido — isto &, de que as expropria¢des terao de estar conformes aos fins previstos nos
instrumentos de planeamento territorial em funcdo da classificacao e qualificacao que neles
for determinada —, que as referidas expropriacoes, em especial no que respeita a ava-
liagdao dos bens para efeitos da determinacao do montante da indemnizacao, nao poderao
ignorar o funcionamento daqueles mecanismos, que visam corrigir as desigualdades que
aquela classificacao/qualificacdo introduziu.

2.3.2. As expropriacoes dos planos

Novidade da LBPOTU e do RJIGT é ainda a consagracao e a identificacao legal, pela primeira
vez entre nos, das situacoes de expropriacao dos planos (cfr. artigos 18.° da LBPOTU e
143.2 do RJIGT).

Com efeito, admite-se agora, expressamente, o dever de indemnizar, sempre que 0S
instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos particulares determinem restri¢cdes
significativas de efeitos equivalentes a expropriacao, a direitos de uso do solo preexistentes
e juridicamente consolidados que nao possam ser compensados através dos mecanismos
de perequagdo compensatdria (artigo 18.2 da LBPOTU).

A parte final deste normativo da lei de bases introduz — é importante real¢a-lo — o princi-
pio da subsidiariedade do dever de indemnizacao o que, dito de outro modo, significa o
caracter, em geral, ndo indemnizatério dos planos. Mas, embora nao seja a regra, a verdade
é que se admitem situacdes em que as restricoes e limitacdes provocadas pelos planos
devam dar origem a indemnizacao.

A doutrina tem vindo a defender a necessidade de considerar como tendo efeitos expro-
priativos as determina¢des dos planos que pdem em causa licencas emitidas antes da
sua entrada em vigor; que proibem ou produzem uma grave limitacao a uma utilizacao
que o proprietario vinha fazendo do terreno (v.g. a actividade agricola para a qual a area
tem especiais vocagdes); que suprimem ou diminuem uma modalidade de utilizacdo do
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solo por efeitos da alteragao, revisao ou suspensdao deste dentro de um determinado
periodo temporal; que reservam terrenos para equipamentos (reservas para expropriacdo);
que prevéem a consagracao de zonas verdes privadas em areas edificaveis ou dotadas
de vocacao edificatéria, admitindo-se ainda a indemnizacao dos danos originados pela
perda de utilidade de despesas efectuadas na concretizacgao de uma modalidade de
utilizacao prevista no plano, em consequéncia da alteragao ou supressao desta por efeito
da alteracao, revisao ou suspensao do plano 3. A aparente restricdo das expropriacdes
dos planos pelo artigo 143.2 do RJIGT a apenas algumas destas situacoes, deixando de
fora outras, tem levado certa doutrina a defender a inconstitucionalidade deste normativo
4 mas, indepen-dentemente destas situacoes, o que aqui tem relevo realcar é o facto de
uma area a expropriar para efeitos da execu¢ao de um plano poder coincidir precisamente
com uma area em relagao a qual o plano teve efeitos expropriativos, tratando-se, assim,
de uma situacao de sobreposicao de fendmenos expropriativos: expropriacao de sacrificio
e expro-priacao em sentido classico.

2.4. Sintese

Do que vem de ser dito ressaltam a inequivoca relacao entre sistemas de execuc¢ao e
expropriacdes e, naturalmente, a necessidade de proceder a determinagao de valores
de avaliacao dos prédios em muitas das situacdes geradas pela execucao programada e
compensatéria de beneficios e encargos dos processos de urbanizacao *.

No guadro seguinte, sintetiza-se a articulacao entre estes conceitos, indicando-se também
as normas do RJIGT invocaveis.

QUADRO 2 — Sistemas e instrumentos de execucao, expropriacao e avaliacdo (RJIGT)

Sistema L Norma
ou Instrumento Expropriagao Avgl[agao do
de Execucdo (Critérios) RJIGT
Sistema de compensagao
e Valorizagao prévia | = - Sim (CE, com adaptacdes)
dos prédios art.2122.2, n.%3 e 4
e Valorizagao final | - Sim (CE ou outros)
dos prédios
Sistema de cooperacao Talvez Idem art.? 123.2
Sistema de imposicao Talvez/Sim Idem art.2 124.2
administrativa - 124
Direito de preferéncia | - Sim (CE, com adaptagdes) art.2 126.2, n.2 3
Demolicdo de edificios | - Talvez art.2 127.2
Expropriagao Sim Sim (CE) art.2 128.2
Reestrutura¢do fundiaria E possivel Sim (CE) art.2 129.%, n.2 2
Direito a expropriacao ¢ < : 0 0
(regularizagao de estremas) E possivel Sim (CE) art.= 13o0.
Reparcelamento )
e de iniciativa dos | = - Sim (CE ou outros) art.2132.2, n.*1a 3
proprietarios . . )
e de iniciativa da E possivel Sim (CE) art.2131.2, n.2 7
Camara Minicipal
Dever de indemnizacdo “Equivalente a” Sim (CE) art.2 143.%, n.2 4
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3. Regras para a adequada avalia¢cao do valor dos solos

Vista que estd a intima relacdo existente entre as expropriacdes por utilidade pablica e
o fenémeno planificador, nas suas varias vertentes — (1) incidéncia das expropriacdes
sobre solos classificados e qualificados pelos planos de acordo com uma determinada cate-
gorizacdo; (2) sobreposicdo sobre as mesmas parcelas de expropriagdes como instrumento
de aquisicao de bens para a execucdao dos planos e de situacdes de expropriacoes do
plano; (3) incidéncia das expropriagcdes sobre areas em relagdo as quais estdo em vigor
mecanismos de perequagdo — vejamos agora atentamente como o CE (de 1999) ndo teve
em consideracao toda esta problematica, em especial naquilo que maior relevo assume
nesta matéria, que é a avaliacao dos solos para efeitos da determinacdao do montante da
indemnizacao ou para efeitos equivalentes.

Para concluirmos, como concluiremos, pela falta de articulacao e até incompatibilidade entre
os dois regimes juridicos — das expropriacdes e dos instrumentos de gestdo territorial —,
vejamos, desde logo, as principais regras estabelecidas pelo CE em matéria da avaliagao
do valor dos solos para efeitos da determinacao do valor da indemnizacao.

3.1. Critérios gerais do Codigo das Expropriacdes (CE)

O CE preconiza, na linha do imperativo constitucional, que as avaliacdes em processos
de expropriacao permitam a obtencao do valor da justa indemnizacao, fornecendo para o
efeito uma série de critérios e conceitos, que poderemos sintetizar no esquema seguinte:

QUADRO 3 — Critérios gerais de avaliacdo no Codigo das Expropriacdes (CE)

<Justa indemnizacao > <Valor real e corrente>

(Utilizagao econdmica normal)
(Valor de mercado)

(Melhor uso possivel)

(Outros critérios para o valor)

H&, no plano dos principios, uma preocupacao do legislador de considerar que a justa
indemnizacao se atinge através do célculo do chamado “Presumivel Valor de Transac¢ao”
ou “Valor de Mercado”, desde que o mercado apresente uma situagao “normal”. Presume-
-se que se pretendeu afastar as situacoes de clara deflacdao ou inflacao especulativa dos
valores resultantes do mercado livre.

Naturalmente, havera que considerar que a avaliagao devera alicercar-se na procura do “melhor
uso possivel” para a parcela: em termos agricolas, procurar-se-ao as culturas mais lucrativas,
no conjunto das mais adaptaveis ao local dos prédios; em areas urbanas, procurar--se-a o
uso mais apetecivel, na maxima intensidade permitida.

O CE abre a porta a possibilidade de serem adoptados outros critérios, por decisao oficiosa
do Tribunal ou por requerimento da entidade expropriante e do expropriado (cfr. parte final
do n.2 5 do art. 23.9). Em termos praticos, tal abertura vird a exigir contudo a assimilagao,
por parte dos técnicos envolvidos, da nocao de que os critérios do CE sao meros referenciais,
que podem ser abandonados quando nao conduzam a resultados satisfatdrios.

O CE (1999) consagra a nao consideracdo de mais-valias ou factos que aumentem pro-
positadamente o valor da indemnizacao, densificando os conceitos nesta matéria em rela-
¢do ao que era consignado no CE (1991). Trata-se de normas que ndao merecem qualquer
reparo especial *.

Ao valor da indemnizacao aplica-se a deducao da diferenca entre as “contribuicdes autar-
quicas” — agora imposto municipal sobre im6veis — dos dltimos 5 anos, que resultariam
do valor da avaliacao e as que foram efectivamente liquidadas. Esta & uma disposicao que,
naturalmente, nao é isenta de reparos. Em primeiro lugar, trata-se de admitir, em sede de
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codificacdao do regime de expropriacdes, que os valores matriciais que servem de base
a colecta do imposto predial autarquico nada tém a ver com os valores reais dos bens
imoveis: nada que ndo seja ja sobejamente conhecido. Mas ja é estranho que sejam os
proprietarios dos bens a expropriar 0s primeiros — ja nao bastasse o infortinio de ficarem
sem os seus prédios — a serem alvo de correcgdes fiscais. Acresce ainda que, com esta
norma, sao criadas diferenciacdes entre contribuintes de prédios vizinhos: os expropriados
e 0S que irdo permanecer na posse dos proprietarios. O dispositivo legal nao é ainda muito
esclarecedor do que ird acontecer, neste ambito, aos prédios alvo de expropriacdes parciais:
sera que os valores matriciais actual e corrigido sao considerados de forma homogénea
em toda a extensdo da parcela (criando um valor unitario médio, que, contudo, sé ira ser
actualizado na parte do prédio a expropriar)? Por fim, relevam ainda todas as dlvidas que
esta norma levanta quanto a sua constitucionalidade *.

3.2. Classificacdo dos solos (artigo 25.2 do CE e Decreto-Lei n.2 380/99)

A semelhanca do que ja acontecia no CE (1991), o solo é dividido, para efeito de célculo
do montante da justa indemnizacdao por expropriagao, em duas categorias: “solo apto
para construcao” e “solo para outros fins”. Para que um solo pertenca a primeira destas
categorias, devera dispor de infra-estruturas minimas (acesso rodoviario, rede de abaste-
cimento de agua, de energia eléctrica e de saneamento) adequadas, integrar-se em “niicleo
urbano existente”, ou estar destinado a possuir essas caracteristicas por forca de instru-
mento de gestdo territorial, alvarad de loteamento ou licenca de construcdo validos e com
processos anteriores ao processo expropriativo.

Esta classificacao dos solos levanta um sem nimero de questdes, com destaque para as
seguintes:

1. nao foi conseguida a uniformizacao com o regime dos instrumentos de gestao territorial
(Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de Setembro), que apresenta a classificacdo e a qualificacao
do solo de forma diferente (QUADRO 4):

QUADRO 4 — Classificacao e qualificacdo do solo nos Instrumentos de Gestao Territorial

solo ...

Classificacao
(Art.2 72.2 DL 380/99)

... rural ... urbano

espacgos ...

.. agricolas
.. florestais de producao ... urbanizados
.. florestais de conservagao
.. de exploracdo mineira

.. de agro-inddstrias
Classificacao

(At 73.2 DL 380/99) .. de indUstrias silvicolas ... urbanizacao programada

.. de indistrias de valorizagao de
produtos minerais

.. naturais

.. para infra-estruturas nao
urbanas ... de estrutura ecolégica urbana

.. rurais de usos mdltiplos
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Nao se afigura que as evidentes incompatibilidades entre estes dois instrumentos juridicos
possam ser resolvidas com a publicacdo da necessaria regulamentagao sobre “critérios
uniformes de classificacao” do solo e “categorias relativas ao solo rural e urbano, aplicaveis
a todo o territdrio nacional” (alinea b) do n.2 1 do art. 155.2 do Decreto-Lei n.2 380/99) *%;
2. ressaltam como principais incompatibilidades a falta de distin¢do, no CE, entre solos
urbanos e solos cuja urbanizacdo seja possivel programar (na designacao do D.L. n.2 380/99),
a classificacdo a atribuir aos solos afectos a “estrutura ecolégica” urbana e a dificuldade
de classificacdo de solos que, embora em areas rurais, permitam edificacdo (para apoio
agricola, para turismo em espaco rural, para agro-inddstrias, etc.);

3. & ainda evidente a falta de previsao da expropriagdo como forma de execu¢ao dos
planos, quando ndo seja possivel contar com a colabora¢ao dos proprietarios ou quando
0S proprietarios a possam exigir como Gnica forma de 0s seus terrenos serem necessarios
a execucao de planos, nomeadamente para concretizagao do parcelamento preconizado
em planos de pormenor (resultando dai uma evidente falta de articulacdao com o RJIGT, a
que nos referiremos seguidamente com detalhe).

O presente CE eliminou a norma do anterior c6digo que equiparava a solo para outros fins
o solo que, por lei ou regulamento, nao pudesse ser utilizado na construcao.

Ainda em matéria de classificacao do solo, o CE (1999) ndo veio, ao contrario do que seria
de esperar, resolver questdes que a aplicacdo do CE (1991) levantava. Exemplificando:
mesmo que um solo ndo apresente especial vocagdao urbana, a circunstancia de estar
classificado como espaco canal no PDM e de ser pretendida a expropriacao para con-
cretizar, por exemplo, uma estrada nova, prevista no PDM (tendo levado a delimitacdo
do referido espaco canal) ndo implica que se tenha que considerar como “apto para
a construcao”? A questao de fundo é esta: pode o Estado expropriar por uma quantia
irrisoria um solo ou florestal, agricola que apenas serve para uma estrada, argumentando
que o solo ndo é apto para construcdao, quando afinal o que pretende é precisamente
usa-lo para uma construcao, além do mais prevista em plano? A resposta, ainda que
ilegitima ou abusiva, poderad encontrar-se na alinea a) do n.2 2 do art. 25.2 do CE (que se
refere a “edificacdes” e ja ndo a “construgdes”) e no proprio Decreto-Lei n.2 380/99 (que
possibilita a classificacdo dos espagos para infra-estruturas como solos rurais). Mas nova
incompatibilidade resulta da defini¢do de “edificacdo” plasmada no Decreto--Lei n.2 555/99,
de 16 de Dezembro: “a actividade ou o resultado da construcado, recons-tru¢dao, ampliacao,
alteracao ou conservacao de um imovel destinado a utilizacgdo humana, bem como de
qualquer outra construcdo que se incorpore no solo com caracter de permanéncia”. Assim,
parece resultar deste emaranhado de defini¢oes confusas e contraditérias que uma parcela
agricola destinada a uma estrada, prevista no PDM, dado ser esta uma infra-estrutura em
area nao urbana e por aparentemente ser uma constru¢dao, mas nao uma edificacao, esta
afastada da classificagdo como “solo apto para a construgao”, o que aproximaria a sua
valia de mercado enquanto terreno agricola do valor a apurar para a justa indemnizacao.
Assinale-se ainda que a interpretacdo literal do n.2 5 do artigo 24.2 do CE (1991) (equi-
parando a “solo para outros fins” o solo que ndo possa ser utilizado para construcao), antes
de declarada a sua inconstitucionalidade, pode abrir a porta as chamadas “classifica¢gdes
dolosas relativamente as utilizacdes nao previstas no n.2 2 do artigo 26.2” desse CE (solos
classificados como zona verde ou de lazer em planos municipais), tendo os Tribunais
vindo a considerar ser de aplicar este Gltimo normativo, por analogia, “as situacdes em
que se verifica a afectacdao de determinadas areas a implantacao de redes de transportes,
de comunicacdes e de infra-estruturas” (cfr. Tribunal de Comarca de Guimaraes, Decisao
de 19 de Julho de 1997, processo 524/96, 1.2 Juizo Civel, corro-borada pelo Tribunal da
Relacdo do Porto, Acordao de 26 de Janeiro de 1998, processo 1227/97 da 5.2 Seccdo, pp.
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166-171). Naturalmente, com a supressao da norma do n.2 5 do artigo 26.2 do CE (1991), o
problema foi atenuado: mas continuaré a ser possivel a afectacdo de solos a determinadas
serviddes ou restri¢cdes, com o objectivo camuflado de ndao permitir usos privados lucrativos
e de possibilitar, mediante indemni-za¢des muito baixas, as edificacdes de reconhecido
interesse plblico promovidas por entidades plblicas? Pela nossa parte, julgamos que nao:
em qualquer situacao, a avaliacao devera ter em conta o destino possivel ou efectivo * da
parcela a expropriar, e considerar a situacao mais favoravel para o expropriado .

Em sintese: considera-se fundamental que se proceda de imediato a uma revisao da
legislacao envolvida, de forma a uniformizar conceitos em matéria de classificacdo de
solos, matéria geradora de profundas divergéncias e dividas, na maior parte das vezes
inultrapassaveis.

3.3. Regras para o calculo do valor do solo urbano (artigo 26.2 do CE)

Um primeiro comentario sobre as regras tem a ver com a sua proliferacao no actual CE:
quando as avisadas opinioes dos técnicos credenciados e toda a jurisprudéncia apontavam
para a necessidade de desregulamentar as avaliacdbes como forma de permitir a obtencao
de resultados justos, equilibrados e prudentes, a op¢ao deste novo CE foi a de preconizar
ainda mais limites, mais regras, mais normas confusas, difusas e especulaveis. Outra
conclusao ainda mais relevante que se podera desde ja dar como assente é a de que as
novas regras do CE tiveram como objectivo claro a diminuicdo substancial do montante das
indemnizagdes 2.

3.3.1. 0 n.2 2 do artigo 26.2 do CE

Os valores dos solos aptos para construcao passariam, provada que fosse a exequibilidade
desta norma, a resultar da “média aritmética actualizada” dos valores (precos unitarios)
declarados de aquisi¢des. Desde logo, coloca-se o problema — que nao afligiu o legislador
— de confirmar que os valores declarados (nas escrituras de compra e venda, presume-
se) sdo verdadeiros, constituindo indubitavelmente a forma adequada de atingir a justa
indemni-zac3do. Ora, é consabido que ha muitas fugas aos valores reais (ganha o promotor/
vendedor, que declara menos lucros tributaveis; ganha o comprador, que paga menos
impostos prediais; perde o Estado, que ndo arrecada receitas). E também sabido que
a resolucao da questdao passa por trazer para a verdade um destes lados do problema:
a solucdo mais aceite consiste em rever os impostos que incidem sobre os imoéveis,
modernizando o sistema de avaliagdes tributarias, e em permitir dedugdes relevantes aos
impostos sobre o rendimento para os compradores de imdveis nos anos subsequentes ao
investimento. Mas, no pantano que tem vindo a vigorar, a solucao &, no minimo, aberrante.
Como se nao bastasse, a norma em analise preconiza a possibilidade de recurso as
avaliagdes fiscais que corrijam os valores declarados. Ora, se ha avaliagdes no nosso
Pais que todos reconheciam ser distorcidas, essas eram as avalia¢des fiscais 22. Portanto,
repudia-se veementemente o recurso as distor¢cdes do sistema fiscal actual como forma de
atingir a justa indemnizacao. Felizmente, também esta norma ndo passara de letra morta,
uma vez que a informagao necessaria nao devera ser disponibilizada, ao contrario do que
prevé o n.? 3 do art. 26.2 do CE.

Para gaudio dos peritos mais imaginativos, segue-se uma parte da norma ainda mais
difusa: havera que calcular as referidas médias na freguesia e nas freguesias limitrofes,
sem que se esboce sequer uma definicao do conceito de “limitrofe” e sem que se releve
a necessidade de ndao haver descontinuidades graves do mercado fundiario. Mas, qual
tabua de salvacdo, o CE elucida que a média se obtém a partir de prédios com idénticas
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caracteristicas. Mesmo que os mercados em freguesias contiguas apresentem valores
unitarios 3 ou 4 vezes superiores ou inferiores, para bens do mesmo tipo...

Continuando a percorrer o comando legal em anélise, nao param as “curiosidades” técnicas
e juridicas: deverao procurar-se 0os 3 anos com valores médios mais elevados nos altimos
5 anos. Quer isto dizer que, numa zona viticola, por exemplo, 5 anos seguidos de intem-
péries, para cimulo do infortlnio dos proprietarios, permitirao ao Estado obter solos aptos
para construcdo (que permitam instalacdo de adegas, por exemplo) a precos inferiores —
como que “em saldo” — para as necessarias obras publicas.

Finalmente, é ainda admitida uma correccao maxima de 10% pela envolvente urbana, que
possa corrigir os parametros fixados em instrumentos de planeamento territorial. Ou seja: se
preciso for, o presumivel aproveitamento economicamente normal violara os planos em vigor.
Em sintese: a metodologia para que aponta esta disposicao do CE sé por casualidade
permitird obter valores aceitaveis, equilibrados e justos para as indemnizagoes.

3.3.2. 0s n.* 4, 5, 6 e 7 do artigo 26.2 do CE

Na impossibilidade de aplicacdo da “média aritmética” atras referida, o valor do solo
obter-se-a a partir de uma percentagem pré-determinada (e a liberdade de bem avaliar?)
do custo (e ndo do valor, como no CE de 1991) da construcdo possivel, em condi¢cdes
normais de mercado.

Também neste caso a nossa discordancia em relacao as disposicoes em causa é radical:
se ja é pouco toleravel que se fixem administrativamente percentagens para o peso das
infra-estruturas, da localizacdo e da qualidade ambiental (aspectos que competiria aos
peritos estimar, com base em critérios prudentes e nas respectivas experiéncias), ainda é
mais gritante que se obtenham valores de solos a partir de custos de construcao. Numa
analise simplista, dir-se-a que a distincao entre custo e valor é o lucro. Entao, o legislador
admitiu que o expropriante nao deve pagar lucros potenciais, como se nao fosse o lucro
o objectivo de qualquer opera¢ao urbanistica normal.

Manda o CE que, para determinacao do custo de construcao, se tenham como referencial
os montantes fixados administrativamente para a habitacdao a custos controlados ou de
renda condicionada. Nada de mais errado, por varias razoes:

a) de novo, chamamos a atencdo para os problemas que decorrem da fixacdo administrativa
de valores como forma de atingir o valor real e corrente;

b) por outro lado, os montantes fixados referem-se a precos e nao a custos, diferenca fulcral
que obrigard os peritos a ter esta referéncia, tendo contudo que modificar os montantes
dela resultantes — pareceria mais adequado que nao houvesse entdo qualquer referéncia;
©) além do mais, os precos de construcao fixados referem-se a habitacdo e ndo a outras
tipologias construtivas e podem conter o peso do terreno. Como proceder entao, de forma
semelhante, quando estiverem em causa aproveitamentos que possuam outros usos
(comércio, equipamentos, inddstrias, estacionamento, etc.)?;

d) os precos fixados sao uniformes em cada concelho, quando é sabido que ha enormes
variacdes nos mercados imobilidrios intraconcelhios, aspecto que ird provocar distorcdes
e injusticas relativas;

e) finalmente, os montantes fixados referem-se a precos unitarios por areas dteis, quando
normalmente se obtém areas brutas de constru¢ao dos parametros fixados em instrumentos
de gestao territorial, tornando necessaria mais uma conversao dos montantes.
Chegamos ao disposto nos n.°s 6 e 7 do art. 26.2 do CE: as percentagens para determinar
o valor do solo a partir do custo da construcao. Comecemos por realizar uma comparacao
entre as percentagens dos CE de 1991 e de 1999 (QUADRO s5).
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QUADRO 5 — Comparacao entre os CE de 1991 e de 1999 quanto a valorizagao do solo

Codigo das Expropriacdes de 1991

% base

% agregada

% acumulada

Valor base sobre o valor da construcao

(apenas acesso rodoviario sem pavimento 10 10 10

em cal¢ada ou betuminoso)

Com servico junto da parcela:
pavimentacao 1 11
rede de agua 1 12
rede de esgotos domésticos 1,5 13,5
rede eléctrica (baixa tensao) 1 14,5
rede de aguas pluviais 0,5 15
ETAR 2 17
rede de gas 2 9 19

Localizagdo e qualidade ambiental (até...) 15 15 34

Cddigo das Expropriagcdes de 1999

% base

% agregada

% acumulada

Valor maximo sobre o custo da construcao

(variando com a localiza¢ao, a qualidade 15 15 15

ambiental e os equipamentos da zona)

Infra-estruturas junto da parcela:
acesso rodoviario com pavimentagao (até ...) 1,5 16,5
passeios em todo o arruamento ou quarteirdo,

do lado da parcela (até ... 0,5 17

rede de agua (até ...) 1 18
rede de esgotos domésticos (até ...) 1,5 19,5
rede eléctrica (baixa tensao) (até ...) 1 20,5
rede de aguas pluviais (até ...) 0,5 21
ETAR (até ..) 2 23
rede de gas (até ...) 1 24
rede telefonica (até ...) 1 10 25
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O CE (1991) determinava que o valor do solo deveria corresponder a 10% do valor da
construcao, no caso de dispor apenas de acesso rodoviario, sem pavimento em cal¢ada,
betuminoso ou equivalente. A partir desta percentagem, era adicionado um conjunto de
caracteristicas técnicas que, se estivessem em presenca, permitiam atingir 19%. Por fim,
poderia ser adicionada uma parcela de 15% 23 relativa a localizacdo e a qualidade ambiental,
de caracter menos objectivo ou subjectivo %4, levando o valor maximo da relacao valor do
terreno/valor da construcao até 34%, 0 que nos parece manifestamente exagerado. Ou
seja, era a propria Administracdo a sugerir ou a fomentar a especula¢ao fundiaria. Ora, a
Administracao nao deve assumir a especulagdo como regra para a sua propria gestao fundiaria.
Por muito que nos sensibilize o argumento da justa indemnizacdao na defesa dos interesses
particulares, julgamos que a Administracao nao pode “apadrinhar” situacoes distorcidas, como
a da especulag¢do fundiaria urbana %, sobretudo quando ela & meramente conjuntural.
Com o CE (1999), verifica-se que o peso do acesso e da localizacdo e qualidade ambiental
passou de um maximo de 25% para 15% e que, em contrapartida, o peso total das infra-
estruturas passou de 9% para 10%. A valorizacdo maxima passa de 34% sobre o valor
da construcao para 25% sobre o custo da construgao, o que representa, afinal, a simples
vontade de fazer baixar significativamente os valores das indemnizagdes por expropriacao.
Desconhece-se se tal vontade politica terd sido baseada em estudos aprofundados sobre as
reais dificuldades de obtencdo de solos por parte das entidades expropriantes, mas ha que
reconhecer que nem por isso o periodo de vigéncia do CE (1991) deixou de ser um periodo
de forte desenvolvimento das obras piblicas. Assim, parece faltar razao de fundo para que
as indemnizagdes devessem baixar significativamente, como parece resultar do novo CE %,
excepc¢ao feita as expropriacdes para zonas verdes ou de lazer (por for¢a do n.2 2 do art.
26.2 desse CE).

Em sintese: parece-nos que as percentagens do CE (1991) poderiam pecar por ser algo
exageradas, podendo ter sido revistas em baixa, desde que estudos crediveis tivessem
ditado a sua diminuicdao. Mas considera-se altamente incorrecto que esta percentagem
tenha passado a incidir sobre o custo da construcdo possivel (e ndo sobre o respectivo
valor, como até agora).

Considera-se oportuno desenvolver algumas considera¢des sobre os conceitos de “loca-
lizagao e qualidade ambiental”.

Este factor levou A. WOOLERY a afirmar: “every appraiser is familiar with the old saying
that the three most important factors in the value of land are location, location and
location... and if there is a fourth factor it is location”. Assume especial relevo a questao
da acessibilidade ao(s) centro(s) urbano(s), sendo relevante considerar que as cidades
tendem a ser crescentemente policéntricas, desenvolvendo-se novas centralidades e pélos de
atraccao, por vezes periféricos.

Podemos considerar relevantes para a densificacdo dos conceitos a acessibilidade geral
e atributos especificos (ambiente socioeconémico e paisagistico, conforto bioclimatico,
infra-estruturas e equipamentos existentes) 7.

Uma Gltima nota é devida para a eliminacdo da reducdo do valor com a profundidade (n.2
5 do artigo 25.2 do anterior CE), aspecto que se salda, na medida em que é uma das
poucas matérias em que se desregulamentou e se aumentaram os graus de liberdade dos
peritos avaliadores.

3.3.3. 0s n.”* 8, 9 e 10 do artigo 26.2 do CE

Na senda de mais ferramentas para determinagdo da justa indemniza¢do, o CE (1999)
prossegue com um conjunto de normas e critérios, que apresentamos e comentamos da
seguinte forma:

a) o custo da edificacdo podera ser reduzido ou aumentado se o custo da construcao for
agravado ou diminuido por condicbes especiais do local. Essas condi¢des podem ser:
a.1.) fisicas — de qualidade do solo em termos de declives ou de capacidade de carga;
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a.2) de exigéncia de infra-estruturas internas — recorde-se que um lote de terreno infra-
estruturado, decorrente de um alvara de loteamento, terd, em principio, um valor superior
ao de um terreno urbanizavel em bruto, em localizacdes equivalentes;

a.3) de exigéncia de infra-estruturas especiais — por exemplo, a necessidade de assegurar
o tratamento terciario de efluentes na envolvente de albufeiras;

a.4) ou ainda — aspecto que o CE ndo esclarece — pela eventual existéncia de margens espe-
culativas estabilizadas num mercado local, por forca de determinadas caracteristicas especi-
ficas da oferta e da procura. Note-se que este Gltimo aspecto devera ser alvo de cuidada
ponderagao por parte dos técnicos intervenientes, na base do principio da prudéncia, de
que daremos apenas dois exemplos ilustrativos de que nao deverao ser excessivamente
valorizados determinados aspectos conjunturais: uma servidao de vistas panoramicas pode
nao corresponder a um direito consolidado; um elevado valor para uma garagem pode
sofrer uma desvalorizacao s(bita se for construido um silo-auto nas imediacdes;

b) se o aproveitamento urbanistico considerado constituir sobrecarga incomportavel para
as infra-estruturas (gerais) existentes, as despesas do seu refor¢o serdo tidas em conta: o
Gnico comentario que esta norma nos merece prende-se com a circunstancia de ja ter sido
ponderada a falta de infra-estruturas na determinacdo da percentagem a que se referem os
n.> 6 e 7 do art. 26.2 do CE, o que pode significar que ha dois comandos sobrepostos no
CE para desvalorizar um terreno ainda ndo (ou ndo completamente) infra-estruturado 2%;
©) o valor serd deduzido 2 até um maximo de 15% pela inexisténcia de risco e esfor¢o
de construcao: na linha da substituicao do valor pelo custo, mais uma vez se quer deixar
vincado que o expropriante ndao indemniza lucros pouco provaveis, na hipétese de coinci-
déncia entre o risco e o lucro, o que é manifestamente contrario aos mecanismos normais
de uma economia de mercado (como se ndo fosse o lucro o objectivo de qualquer normal
operacao urbanistica privada).

3.4. Regras para o calculo do valor de outros solos e de edificios ou construcdes

3.4.1. Regras para o calculo do valor do solo para zonas verdes, de lazer, para instalacao
de infra-estruturas e equipamentos pblicos (n.2 12 do artigo 26.2 do CE).

A solugdo preconizada pelo CE (1991) (n.2 2 do artigo 26.2) para solos classificados como
zona verde ou de lazer por plano municipal de ordenamento do territorio eficaz é a de
calcular o valor “em funcao do valor médio das construcdes existentes ou que seja possivel
edificar nas parcelas situadas numa area envolvente cujo perimetro exterior se situe a
300 m do limite da parcela”. Tal solu¢ao, que visa defender os interesses dos proprietarios
de terrenos que foram “lesados” com a classificacdo do solo, podera acarretar o eventual
efeito perverso de sobrevalorizar terrenos que outro uso adequado ndo teriam (leitos de
cheia encaixados em areas urbanas consolidadas, por exemplo), apenas em fun¢do de uma
envolvente urbana com potencialidade construtiva. Por outro lado, ao serem beneficiados
0s proprietarios, poderao estar a ser prejudicados os cidaddaos em geral, atendendo a
maior dificuldade de dotar as cidades de areas verdes em suficiéncia, por forca da eventual
sobrevaloriza¢do dos terrenos que as suportardo. O CE (1999) deixa por resolver o problema
das zonas verdes e outras (incluindo agora as infra-estruturas e os equipamentos puablicos),
pois a manutencao da regra da envolvente de 300 metros pode continuar a dificultar
enormemente a sua aquisicdo e execuc¢ao nos locais mais adequados. Ora, em nome das
boas normas de planeamento urbanistico, teremos que acreditar que os planos escolherao
para espacos verdes urbanos os espac¢os da cidade que nao tém vocac¢ao para suportar
construgdes urbanas, pelo que beneficiar os expropriados de tais espacos incluindo na
avaliacao das suas parcelas o valor médio dos terrenos envolventes (alguns dos quais serdo
solos, esses sim, aptos para construcdo) é manifestamente inadequado e tera como efeito
pratico a reducdo drastica dos parques verdes urbanos, como ja aconteceu na vigéncia do
Codigo de 1991. Reforca-se ainda que a mesma formulacdo é agora aplicavel as parcelas
necessarias para infra-estruturas e para equipamentos pablicos, o que podera agravar os
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problemas. Por outro lado, a redac¢dao deste n.2 12 do artigo 26.2 do CE (1999) é algo
equivoca, nao sendo muito claro o sentido da expressao “cuja aquisicao seja ante-rior a
sua entrada em vigor” — julga-se que se pretende dizer “aquisicao pelo expropriado” — e
nao sendo perceptivel, por comparagdo com o n.2 6 do mesmo artigo, o motivo pelo qual
se remete aqui para o valor das construgcdes e ndo para o respectivo custo.

Por fim, tenha-se em consideracdao que se, como defende determinada doutrina, as areas
que, apesar de dotadas de vocacdo edificatoria (porque servidas por infra-estruturas ou
ladeadas por construcdo), sejam destinadas pelo plano a zona verde ou a equipamentos,
se devem considerar como expropriacdes do plano e que, por isso, tenham dado origem
ao pagamento de indemnizacdes, podera deixar de ter razdo de ser o disposto no n.2 12
do art. 26.2

3.4.2. Regras para o calculo do valor de edificios ou construcdes (artigo 28.2 do CE)

Ao contrario do que acontece com as regras para o calculo do valor dos solos para
construcdo (em que as regras sao superabundantes, como vimos), o CE ndo & muito rigido
na determinacao do valor das constru¢des, apontando apenas os critérios que devem
ser tidos em conta, ndo obrigando a seguir nenhuma das formas classicas de avalia¢ao.
Embora com formulagao diferente, o CE (1999) nao difere muito do CE (1991) nos critérios
para determinacdo do valor dos edificios ou construcdes (cfr. QUADRO 6).

QUADRO 6 — Critérios de avaliacao de edificios e construcdes nos CE de 1991 e de 1999

Codigo das Expropriagoes de 1991 Cddigo das Expropriagdes de 1999

Localizacdo e ambiente envolvente, em termos
de espaco urbano, sistema de infra-estruturas,
transportes e equipamentos

Valor da construgao, considerando custo actualizado, localizacao,
ambiente envolvente e antiguidade

Valor patrimonial para efeitos fiscais Sistemas de infra-estruturas, transportes e equipamentos

Critérios comuns aos dois Codigos

Nivel de qualidade arquitectonica, conforto e estado de conservacao
de elementos construtivos;

Area bruta;

Preco e data das aquisi¢des anteriores;

Ndmero de inquilinos e rendas;

Valores de im6veis proximos, da mesma qualidade;

Declaragdes dos contribuintes ou avaliagdes para fins fiscais ou outros.

Segundo Woolery 3°, ha trés formas de determinar o valor de um prédio urbano:

a) a abordagem do custo (que corresponde a determinar quanto custa, com oS precos
correntes de materiais e de mao-de-obra, construir uma propriedade deste tipo com esta
localizacdo e no presente estado);

b) o método comparativo (que, usando a informacao proveniente do mercado de transac¢des
imobiliarias, corresponde a responder a questao: quanto teria de pagar por uma propriedade
igual a esta?);

¢) a abordagem do rendimento (que procura responder a determinagdo do preco que teria
que ser pago por uma propriedade que produzisse o mesmo rendimento no mesmo prazo
com 0 Mesmo risco).

Verifica-se, por conseguinte, que os Cddigos nao afastam nenhuma das metodologias atras
referidas para obtencao de valores de construgoes.
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3.4.3. Regras para o calculo do valor de solos risticos

Quanto as regras a adoptar para os solos para outros fins, o CE (1999) estende a estes
as regras da média aritmética das aquisicdes e das correccdes fiscais e mantém as regras
vigentes do CE (1991) quando tais critérios ndo possam ser aplicados (cfr. n.2 3 do actual
artigo 27.2, idéntico ao n.2 1 do anterior artigo 26.9).

Nao se justifica desenvolver este subcapitulo, uma vez que as regras a aplicar na avaliagao
de solos nao aptos para a construgao sao, nos termos do CE, razoavelmente consensuais.

3.5. Os modelos decorrentes da reforma da tributagao do patriménio

0 sistema fiscal portugués que incide sobre a propriedade que vinha vigorando apresenta
graves distor¢des, das quais se destacam:

a) a desactualizacao das Matrizes Prediais, com maior relevo para as Urbanas;

b) as gritantes disparidades entre os valores atribuidos a prédios avaliados ha muitos
anos e prédios avaliados recentemente, com relevo para os prédios urbanos em que exis-
tem novas edificacdes. O sistema em vigor até agora apontava para “valores tributaveis (...)
bastante baixos e incoerentes”, baseando-se em avaliacdes resultantes de “uma inércia
estabelecida”. O sistema nao permitia, assim, a equidade de tratamento dos proprietarios 3;

) a existéncia de uma tradicdo de falta de rigor na descricdo matricial dos prédios (areas,
confrontacdes e existéncias descritas de forma incorrecta ou desactualizada);

d) a necessidade de proceder a avaliacdo geral do pais, de acordo com as regras de um
novo Codigo, fazendo baixar concomitantemente as taxas dos principais impostos que
incidam sobre a propriedade e que venham a ser criados, ou, em substitui¢ao, através de
um modelo declarativo por parte dos contribuintes, sujeito a correccao por amostragem;
e) a necessidade de criar um registo inequivoco para todos os prédios urbanos, do qual
conste um Qnico valor para efeitos fiscais, para que ndao aconteca o que ainda agora é
permitido: que um mesmo prédio possa ser alvo de diversos valores de avaliagcao, consoante
o tipo de imposto de que se trata.

A reforma da tributagao do patriménio vem preconizar uma altera¢ao profunda das regras
vigentes, através dos recentes Codigos do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) e do
Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (CIMT). Sao designadamente
preconizados novos métodos para a construcao de um sistema de avalia¢des. Tal sistema,
no que respeita a determinagao do valor patrimonial tributario, em especial no caso dos
prédios edificados e dos terrenos para construcao, adopta regras de grande objectividade
e simplicidade, que se afastam das regras do CE (1999) que temos vindo a comentar, cuja
experimenta¢ao em concreto devera ser iniciada em breve, o que podera introduzir novas
iniquidades nos processos expropriatérios 32. Contudo, é inegavel a oportunidade desta
reforma, imprescindivel para uma aproximacao a justica tributaria.

Do que se acaba de expor, resulta que podera revelar-se imprescindivel uma aproximacao
das regras do CE as regras preconizadas no CIMI.

4. A articulacao entre normas sobre expropriacao, indemnizacao e perequacao em
instrumentos de gestao territorial: aplicacao do CE na execucao de planos

A perequag¢ao consiste, como temos visto, na distribuicao equitativa dos beneficios
e dos encargos decorrentes da execug¢ao dos instrumentos de gestao territorial ou
das unidades de execuc¢do. Ja nao se duvidard que a perequacdao compensatdria € um
caminho sem regresso que os Municipios devem aplicar nos instrumentos de gestao
territorial, permitindo a correc¢do (ou, ao menos, a atenuacdo) das desigualdades que
estes provocam 33,

Tudo quanto foi referido até este momento permite-nos concluir, desde logo, pela existéncia
de varias incompatibilidade entre o RJIGT e o CE.

A primeira delas diz respeito a classificacao dos solos prevista num e noutro diploma.
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Assim, se é verdade que as expropriacdes terdo de incidir sobre solos abrangidos
por planos que os classificam como solos rurais e urbanos, a verdade é que, para a
determinacao do montante das expropriacdes o CE procede a uma classificacao que nao
coincide com aquela.

Para além dos aspectos referentes a classificagdo do solo (com particular relevo para a
necessidade de distinguir solo urbano de solo cuja urbanizacdo seja possivel programar),
identificam-se ainda as necessidades de explicitar melhor a possibilidade de expropriacao
por necessidade de execucdo de planos (apenas sugerida no n.2 1 do artigo 4.2 do CE),
de atender aos mecanismos de perequacdo no artigo 26.2 do CE e de fazer equivaler as
tipologias de solos as preconizadas no RJIGT (por exemplo, equiparando os solos a afectar
a estrutura ecoldgica urbana a solos classificados como zona verde).

Ja antes referimos a falta de consideracdo de que podem ja ter incidido expropria¢des do
plano sobre a area que posteriormente é expropriada (dai resultando a necessidade de se
ter em consideracdo a indemnizagdo anteriormente paga).

Na avaliacao de terrenos incluidos em plano de pormenor ou unidades de execu¢do ha um
conjunto de situa¢des que levantam questdes e que passaremos a abordar.

Em primeiro lugar, atentemos no caracter redutor que pode ter a obrigatoriedade de aplicar
o CE (ainda que “com as necessarias adaptacdes”) nas diversas situa¢des de ava-liacdo
referidas no QUADRO 2. Bastara recordar que algumas experiéncias portuguesas bem
sucedidas elaboraram modelos de valorizacado inicial e de valorizacao liquida dos terrenos
muito completos e bem fundamentados, certamente mais apropriados do que os que
resultam da aplicacao das regras do CE 34

Em segundo lugar, tenhamos em conta alguns problemas que o articulado do RJIGT coloca
ao nivel da valorizacao dos terrenos.

Comecemos por comentar as disposicdes dos n.°s 3 e 4 do artigo 122.2. Ao preconizar
que a valorizagdo prévia é proporcional ao que resulta da aplicagdo do CE (com as neces-
sarias adaptacdes e sempre tendo presente a “clausula de escape” por este permitida),
a verdade é que impede a possibilidade de, sem polémica, aplicar modelos de avaliagao
mais elaborados, que enfatizem a vinculacdo situacional dos terrenos.
Surpreendentemente, o RJIGT nada dispde sobre os métodos valorativos a adoptar na
avaliacdo final dos terrenos (a ndo ser, no plano dos principios gerais, 0s aspectos que
se podem repescar nas disposi¢cdes do n.2 3 do artigo 132.2, mesmo quando ndo haja
repar-celamento, ou seja, que a valoriza¢ao deve considerar a localiza¢ao, a dimensao e a
configuracdo dos lotes). Fica assim o planificador mais liberto para a correcta adop¢do de
métodos de avaliacao fidedigna da “valorizacao liquida” final das propriedades envolvidas.
Também as disposicdes dos n.” 3 e 4 do artigo 139.2 nos merecem reparo: a “edifica-bilidade
média” é determinada de forma independente dos usos, baseando-se numa defini¢ao rigida
das areas brutas a contabilizar e a excluir. Nada de mais errado, pelos problemas operativos
que acarreta. Trata-se, com efeito, de um caso tipico de excesso de regulamenta¢ao, numa
matéria que poderia ser deixada ao critério de cada instrumento concreto. Com efeito, nao
sera necessaria uma grande experiéncia de avaliacdes para dar conta de que uma éarea
habitavel em cave nao valerd o mesmo que uma area comercial num mesmo edificio
ou numa mesma zona 3. Esta distorcao beneficiarda desmedidamente “os proprietarios
abrangidos pelos usos mais rentaveis” 3¢, Seria preferivel, na esteira das op¢des tomadas
no CIMI, ter adoptado o designado “método da area equivalente”, em que sdao ponderadas
as areas afectas aos diferentes usos em funcao dos respectivos valores.

5. Conclusodes

As normas sobre execugao e perequagao constituem uma inovagao extremamente positiva,
por permitirem uma nova forma de pensar o urbanismo. Os instrumentos criados pelo
Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de Setembro, visando a operacionalizacdo de formas eficazes
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de intervencao pablica sobre os solos urbanos, podem permitir um controlo das rendas
fundiarias urbanas e um salutar desenvolvimento dos mercados imobiliarios, bem como um
comando municipal sobre esses dominios. A perequacao, enquanto “arte de compensar”,
permitirda um desenvolvimento urbano mais justo, mais equilibrado (porque melhor
desenhado, abolindo em parte a designada “ditadura do cadastro”) e mais qualificado
(com adequadas infra-estruturas e equipamentos publicos).

Para que tais desideratos se atinjam na plenitude é contudo necessario melhorar a
articulacao entre diversos instrumentos juridicos, nomeadamente entre o RJIGT e o CE.
Ressaltamos o0s seguintes aspectos:

a) necessidade de recorrer ao CE para desenvolver a execu¢do dos Planos e para conceber
operacdes de perequacdo (expropriando os terrenos necessarios e avaliando as parcelas
de acordo com as regras do CE);

b) existéncia de normas aparentemente inconstitucionais no actual CE 37, afastando o
qguantum indemnizat6rio da compensacao integral que deveria ressarcir os expropriados
dos danos suportados;

c) problemas decorrentes da aplicacdo dessas normas do CE a diversas situagdes resultantes
dos processos de execuc¢ao e perequagao compensatoria, resultando dai também solugdes
menos apropriadas;

d) em especial, necessidade de adaptar as regras do CE aplicaveis a determinacdo das
indemnizagdes por expropriacao aos efeitos da perequacao, tendo em conta que os planos
elaborados a luz do RJIGT e vinculativos dos particulares deverao conter mecanismos de
perequacao;

e) existéncia, quer no CE, quer no RJIGT, de regras excessivas, de aplicagdao confusa.

":'.enmw]t"{ﬁ»kv( OL“LV; )

Fernanda Paula Oliveira
Assistente da Faculdade de Direito da Universidade de Coimbra

Anténio Magalhaes Cardoso
Docente convidado do CEDOUA

* De notar que a maior parte dos Planos Municipais em vigor neste momento, uma vez que ndo terminaram o
respectivo procedimento de revisao, ainda mantém a classificagdo dos respectivos solos de acordo com esta
tipificacao.

> Nos termos do n.2 4 do artigo 73.2 do RJIGT, a qualificagdo do solo correspondente a classe do solo urbano (e
que determina a definicdo do perimetro urbano), compreende os solos urbanizados, os solos cuja urbanizagao
seja possivel programar e os solos afectos a estrutura ecolégica necessarios ao equilibrio do sistema urbano.

3 Este fendmeno permitiu a criacdo de formas urbanisticas que acabaram por comprometer a coeréncia e a
qualificagao do espaco urbano. Como afirma Jorge de Carvalho, o crescimento urbano ocorreu de forma dispersa
e descontinua, tendo gerado caréncias de infra-estruturas, equipamentos e espaco plblico e questionado da
pior maneira o préprio conceito de cidade (cfr. “Contributo para a revisao, pés PDMs, da legislacdo urbanistica”,
em A Execucdo dos Planos Directores Municipais, Coimbra, Almedina, 1998, p. 87).

4 Sobre as causas justificativas de os planos terem delimitado em excesso os perimetros urbanos, vide Fernanda
Paula Oliveira, Sistemas e Instrumentos de Execu¢ao dos Planos, Cadernos do CEDOUA, Coimbra, Almedina,
2002, p. 33, em nota.
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5 Sado, de facto, varias as dilvidas que a este propdsito se colocam, designadamente: o que sao solos de
urbanizacdo programada? O que significa a expressao da alinea b) do n.2 3 do artigo 73.2 do RJIGT “solos que
é possivel programar”? Como distinguir estes dos solos urbanizaveis? etc. Sobre estas e outras dividas vide
Fernanda Paula Oliveira, Sistemas e Instrumentos de Execugdo, cit., pp. 30 e ss.

¢ Note-se que, apesar deste avan¢o importante em matéria de execu¢ao dos planos, 0 mesmo nao sera inteiramente
eficaz enquanto nao se promover entre nds a necessaria reforma do direito dos solos e do financiamento do
urbanismo. Sobre este ponto, vide Fernanda Paula Oliveira, Sistemas e Instrumentos de Execucao, cit., pp. 17 € ss.

7 Sobre a questao de saber da admissibilidade de execu¢do assistematica, isto €, sem recurso a estes sistemas,
vide Fernanda Paula Oliveira, Sistemas e Instrumentos de Execugao, cit., pp. 29-30.

8 A junta de compensacdo, depois de cumpridos aqueles tramites, realiza as operac¢des juridicas — o projecto
de compensacdo (perequacdo e cedéncias) e o projecto de urbanizagdo —, bem como as operagdes materiais
de execucao.

9 Esta questdo é resolvida em Espanha, como vimos, pelo facto de os particulares se constituirem numa pessoa
colectiva piblica que, desde modo, passa a ter personalidade juridica distinta dos seus membros, podendo
claramente beneficiar de expropriagdes por utilidade pablica.

° Da mesma forma que nao pode ser indeferido um pedido de licenciamento por contradicao do respectivo
projecto com o PROT ou plano sectorial, também ndo pode ser declarada a utilidade piblica daquele para a
satisfagdo da finalidade prevista no mesmo instrumento de gestdo territorial, enquanto tal opg¢do nao tiver sido
transposta para um PMOT.

u Cfr. a este prop6sito DGOTDU, O Sistema de Execug¢do de Planos e a Perequagdo. Comunicagdes, Comentarios
e Conclusdes, Direccao-Geral de Ordenamento do Territorio e Desenvolvimento Urbano, 2002, p. 203, conclusao
2. e Jorge de Carvalho e Fernanda Paula Oliveira, Perequacao, Taxas e Cedéncias. Administragao Urbanistica
em Portugal, Coimbra, Almedina, 2003, pp. 44-45. Note-se que as dlvidas que a este respeito se colocavam
quanto aos planos de urbanizagdo (cuja lei ndo previa que tivessem de tratar as questdes da perequagdo) foram
superadas com a alteragdo introduzida pelo Decreto-Lei n.2 310/2003, que passou a exigir que aqueles prevejam
a “estruturacdo das ac¢des de perequacdo compensatdria a desenvolver na area de interven¢ao”.

2 Como mecanismos de perequacdo expressamente previstos pelo legislador, temos o estabelecimento de um
indice médio de utilizagdo [com a previsdao do seu funcionamento entre os proprietarios e a cdmara municipal
(artigo 139.2 do RJIGT) ou directamente entre proprietarios (artigo 140.2 do RJIGT)]; o estabelecimento de uma
area de cedéncia média (artigo 141.2 do RJIGT); e a reparticao dos custos de urbanizagdo (artigo 142.2 do RJIGT).
Os dois primeiros mecanismos devem estar combinados, nos termos do RJIGT, embora inimeras expe-riéncias
demonstrem que nao terd que ser assim forcosamente (cfr. DGOTDU, cit., p. 204, conclusdo 3).

3 Fernando Alves Correia, Estudos de Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 1997, p. 47, nota 9.

% Fernando Alves Correia, Manual de Direito do Urbanismo, Coimbra, Almedina, 2001, Vol. I, pp. 503 e ss.

5> Dos mecanismos de perequacdo e de execugao dos planos poderao resultar, por exemplo, necessidades de
reestruturacdo ou reparcelamento da propriedade, obrigando a expropriagdes necessarias a execucdo de planos
(artigo 128.2 do RJIGT), que pode também ser exigida pelos proprietérios, para regularizacdo de estremas (artigo
130.2 do mesmo diploma). Note-se que o reparcelamento & um instrumento que pode ser usado na compensacao,
mas que se revela complexo e de alcance limitado, para além de obrigar a operacdes de registo predial sempre
onerosas, donde se conclui que s6 em parte o desenho urbano se consegue libertar do cadastro pré-existente
(cfr. o exemplo didactico de Francisco Pires de Morais, Os Instrumentos de Execu¢do dos Planos Municipais de
Ordenamento do Territério — A Perequacdo — Aplicagdo pratica, DRAOTN, 2000).

6 Note-se, contudo, que Fernando Alves Correia, na sua obra A Jurisprudéncia do Tribunal Constitucional sobre
Expropriacdes por Utilidade Pablica e o Cédigo das Expropriagdes de 1999, Coimbra, 2000, pp. 159-160, considera
que s6 deveriam poder beneficiar do expurgo da mais-valia as entidades beneficiarias da expropriagao quando
em simultaneo tivessem sido essas mesmas entidades a realizar ou a custear as obras ou os melhoramentos que
produziram essa mais-valia. 0 mesmo autor vem considerando, por outro lado, que é ilegitimo que a indemnizag¢do
permita ao proprietario receber a parte do valor que a colectividade produziu. Por fim, considera que a norma
em causa viola o principio constitucional da igualdade, na relagao externa da expropriagao, uma vez que induz
diferenciacdo entre os proprietarios expropriados e os proprietarios de prédios envolventes.
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7 Cfr. Fernando Alves Correia, A Jurisprudéncia do Tribunal Constitucional sobre Expropriacdes por Utilidade Pdblica
e o Codigo das Expropriagdes de 1999, cit., pp. 170-176.

® Com efeito, os dois projectos de diploma que tivemos oportunidade de analisar sobre estas matérias assim
o demonstram, uma vez que apenas preconizam, em especial, a criacdo de novas categorias de espagos em
solos rurais.

¥ 0 que implicard, mesmo que a parcela esteja abrangida por servidao ou restricao, ter em conta o destino que
a entidade expropriante pretende dar a mesma. Note-se que uma escola plblica ou um colégio privado podem
ambos beneficiar do estatuto de “interesse piblico” para efeitos da Reserva Agricola ou da Reserva Ecolégica
Nacional, pelo que, se um terreno serve para implantacao de um estabelecimento escolar, deve como tal ser
avaliado, independentemente da natureza do “dono da obra”.

> Parece-nos esta a (nica interpretagdo possivel resultante da conjugacdo do art. 62.2 da Constituicdo com o
n.2 1 do artigo 26.2 do CE (1999).

2 Cfr. Fernando Alves Correia, A Jurisprudéncia do Tribunal Constitucional sobre Expropria¢des por Utilidade Piblica
e o Codigo das Expropriagdes de 1999, cit., pp. 125 e ss.

22 Sobre a propriedade predial incide uma multiplicidade de impostos. No caso portugués, a semelhanca do que
acontece noutros paises, assume-se que estes impostos tém um caracter eminentemente local, revertendo para
0s municipios, visto que tém como justificacdo o principio do beneficio: os proprietarios dos prédios tém acesso
a vantagens da colectividade, sendo entdo adequado que tais impostos revertam para as autarquias, a quem
compete grande parte do 6nus de proporcionar as referidas vantagens. Cfr. Anténio Magalhdes Cardoso, “O
Modelo Dinamarqués de Informagdo Cadastral e Avaliacao Predial. Aplicabilidade a Portugal”, em Desenvolvimento
Regional, n.2 24/25, 1998, CCRC, Coimbra, e O Valor do Solo Urbano, versao proviséria, Coimbra, 2000.

23 Parece-nos alids de toda a l6gica que tal parcela possa variar de 0% até 15%, desde que o valor adoptado seja
devidamente fundamentado, como temos procurado fazer nas nossas interven¢des neste dominio.

24 Cfr. J. M. Carneiro Amaral, “Avaliagao Urbana. Algumas Notas”, em Guia do Cidaddo e da Empresa no Imobiliario,
| Volume, CIVIS, 1992, Lisboa.

2 £ sabido que o terreno chega a representar cerca de 50% de uma operacdo imobilidria nalgumas mega-metrépoles
(cujo modelo de planeamento e gestdo urbanistica se baseia num “urbanismo negociado”), mas nao devem ser
os poderes piblicos a incentivar que essa sobrevalorizacao dos terrenos perdure. Compete a Administracao a
procura de mecanismos que fagam diminuir a renda fundiaria urbana.

26 Através de um calculo comparativo sumario, o novo Codigo permite obter, caso os peritos ndo assumam
outros critérios valorativos, uma quarta parte do valor que se obtinha na vigéncia do anterior (cfr. Joaquim Dinis
Vieira/Anténio José Cardoso, “Critérios Técnicos para a Justa Indemnizagdo em Expropriagdes de Solos Aptos para
a Construgao”, em Boletim da Associacdao Portuguesa dos Avaliadores de Engenharia (APAE), n.2 26/27, Abril/
Setembro de 2001), artigo que citamos profusamente.

7 Veja-se, para aprofundamento da matéria, APAE — Associacdao Portuguesa de Avaliadores de Engenharia, A
Avalia¢do no Imobiliario, 1996, Lisboa, em especial Rogério Santos, Luis Carvalho, Pereira da Silva, “Localizacdao
e Qualidade Ambiental”.

2 No caso dos terrenos para construcdo, a avaliacao pode ser realizada pelo método da “conta inversa”. Ao
produto da venda previsional dos lotes criados ou das edificagdoes sobre eles construidas, subtraem-se as seguintes
parcelas: vias e redes diversas (infra-estruturas), honorarios de projectos, despesas de construgdo, despesas de
gestdo e de promocgao, impostos e taxas, remuneracoes de intermediarios, publicidade, juros e amortizacoes de
empréstimos contraidos e lucro do promotor. O resultado obtido é o valor méximo do terreno. Deve atender-se,
neste método, a variagdo dos precos e valores em jogo ao longo do tempo, pelo que os montantes deverao ser
reportados ao ano da venda previsional.

2 Note-se a infeliz redac¢dao da norma em causa (n.2 10 do art. 26.9), que ja levou a interpretacdo — quanto a
nés inadmissivel, embora de efeito tecnicamente desejavel (cfr. infra 3.3.2.) — de que o factor correctivo podera
acrescer aos valores até aqui determinados.
3° Arlo Woolery, Property Tax Principles and Practice, LRTI/LILP, Cambridge, 1989.
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3t Manuel Leitdao, Programacao de Habitacdao e Politica de Solos no Concelho de Fornos de Algodres, ISEC,
Coimbra, 1994.

32 Bastara atentar que o CIMI preconiza, na avaliagdo do valor patrimonial tributario de terrenos para construcao,
que este se determine pelo somatério do valor da area de implanta¢do do edificio a construir (variando entre
15% e 45% do valor das edificagdes autorizadas ou previstas, em fun¢do das acessibilidades, da proximidade
a equipamentos, dos servicos de transportes piblicos e da localizagao em zonas de elevado valor de mercado
imobiliario) e do valor do terreno adjacente a implantagao.

33 A impossibilidade de corrigir completamente as desigualdades provocadas pelos planos resulta de uma
multiplicidade de circunstancias, de que sdao exemplos: a nao abrangéncia de terrenos fora de planos de
pormenor ou unidades de execugdo (designadamente, a perequagdo nao resolve as desigualdades decorrentes
da dicotomia rural/urbano, mesmo quando essa classificagdo nao decorre de situagdes diferentes a partida — a
chamada vinculagdo situacional); a dificuldade resultante das imperfeicdes dos mercados fundirio e imobiliario
e das dindmicas diferenciais dos processos de transformacdo do uso do solo (obrigando a perequagdo tem-
poralmente diferida e/ou entre diferentes unidades de execucdo); a dificuldade de sopesar de forma adequada
as externalidades positivas e negativas resultantes do desenvolvimento urbano.

34 \leja-se, por todos, a intervencao de Luis Serpa, em DGOTDU, O Sistema de Execucdo de Planos e a Perequacao,
cit., pp. 117-132, sobre as experiéncias de Oeiras.

35 Bastara consultar algumas paginas imobilidrias dos meios de comunicagdo social ou da Internet para verificar
que em algumas zonas nobres do pais os valores unitarios de espagos comerciais sao 4 e 5 vezes superiores
aos valores unitarios de espacos habitacionais.

3¢ Cfr. Luis Serpa, em DGOTDU, O Sistema de Execu¢ao de Planos e a Perequagao, cit., p. 117.

37 Cfr. Fernando Alves Correia, A Jurisprudéncia do Tribunal Constitucional sobre Expropriacdes por Utilidade Piblica
e o Codigo das Expropria¢des de 1999, cit., pp. 187-188.
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