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JURISTAS CONSIDERAM QUE O PRINCIPIO DA JUSTA INDEMNIZACAO NAO ESTA A SER CUMPRIDO

Tribunais afastam valor de mercado

O valor objetivo dos iméveis nao estd a ser tido

em conta em diversos processos de expropriagio.

A interpretagdo seguida por alguns tribunais
desconsidera o valor da edificabilidade das
construgoes existentes em zonas REN (Reserva
Ecoldgica Nacional) ou RAN (Reserva Agricola
Nacional), apesar de licenciadas e deviamente
legalizadas. Para o cdlculo do valor da indemnizagio
estd a ser tido em conta apenas o valor hipotético
que os terrenos teriam caso as construgoes nao

existissem.

Ao equiparar terrenos com
construgoes legalizadas a rerre-
nos com construgdes clandes-
tinas, vdrias decisoes judiciais
eliminam uma importante
componente de valor dos imé-
veis expropriados. Desta for-
ma, nos casos quﬁ‘ 5“\'01\'?"]
uma i ivilegiada,
o montante das indemnizagoes
pode ser substancialmente re-
duzido afastando-se do valor
o dos iméveis. Virios ju-
ristas consultados pela “Vida
Econdmica” contestam a inter-
pretagio seguida e consideram
haver violagio da norma cons-
titucional do direito a justa in-
demnizagio.

A fixagio de montantes de
indemnizagio em processo de

de uma justa indemnizagio aos
expropriados, conforme estabe-
lece o art. 62.° da Constituigdo,
algumas decisoes judiciais estio
a aceirar a fixagio de montantes
muito inferiores ao valor obje-
tivo dos iméveis.

Os litigios envolvem terrenos
sem construgdes, mas também
terrenos com construgdes. Nes-
te dltimo caso, a diferenga en-
tre 0 montante da indemniza-
¢do e o valor efetivo do imével
torna-se muito maior.

Na perspetiva das empresas
expropriantes, nio deve haver
valor de edificabilidade em
terrenos situados em Reserva
Ecolégica ou Reserva Agricola,
mesmo que estejam em causa
construgdes licenciadas e le-

Construgdes legalizadas e licenciadas
sao consideradas como clandestinas
em termos de edificabilidade

expropriagio muito abaixo do
valor efetivo estd na origem
de virios litigios judiciais que
Opﬁem gra"des el“presas, como
a EDP, a REN, a Brisa e empre-
sas de telecomunicagoes, a pe-
quenos proprietdrios de prédios
risticos e urbanos.

Apesar de o Cédigo das Ex-
propriagdes prever a atribuigio

galizadas. Na perspetiva dos
proprietdrios, o valor da edi-
ficabilidade do existente deve
ser considerado, desde que a
construgio e utilizaga j
devidamente legalizadas.

Na prdtica, as empresas ex-
propriantes estio a equiparar
as construgoes legalizadas em
REN a construgdes clandesti-

Para Fernanda Paula de Oliveira, a i
i imonial do ietdrio, e fi d

a isténcia

deve

d

seu valor.

nas, considerando apenas o va-
lor que o terreno teria no caso
de niao ter construgio nem uti-
lizagdo diversa, como habitagio
ou comércio.

Numa decisao recente, o Tri-
bunal da Relagao de Guimaraes
equiparou o valor do terreno
de dois prédios urbanos lega-
lizados e licenciados em zona
REN a terrenos sem constru-
¢oes, dando razio 3 EDP en-
quanto expropriante. Desta
forma, e apesar de dois terrenos
estarem totalmente ocupados
pelas construgdes existentes, de
terem utilizagao urbana e clas-

sificagio urbana em termos de
registo predial e matriz predial,
a empresa expropriante paga
apenas o terreno pelo valor es-
timado para utilizagio como
olival, que ¢ muito inferior ao
valor objetivo de imével urba-
no.

Como fundamento da deci-
sao, o Tribunal da Relagio de
Guimaries refere o acérdio
uniformizador do  Supremo
Tribunal de Justiga n.c 6/2011.
Mas nesse processo estavam em
causa terrenos onde ndo exis-
tiam construgoes. E na opiniio
de Fernanda Paula de Oliveira,

Mudanca de normas sobre ordenamento inviabiliza justa indemnizacao

0 acérdao do Tribunal da Relagao
de Guimaraes inviabiliza a
atribui¢do de justa indemnizagdo
em todas as expropriacdes onde
estiverem em causa iméveis
que foram objeto de alteragdes
nas normas de ordenamento
do territério. Esta é a situagao
normal na maioria dos iméveis
na medida em que a gestdo
urbanistica envolve a alteragao
quase constante das regras que
condicionam o uso dos solos.
De acordo com o entendimento
seguido, o valor do terreno a
considerar n&o sera o de area de
¢ao da construgao
e legalizada, mas sim o valor que
resulta da utilizagao possivel com

base nas normas em vigor.

Assim, para os iméveis que se
situam em zonas costeiras onde
deixou de ser autorizada nova
construgao o valor do terreno a
considerar em caso de expropriacao
passaria a ser o de “zona verde”,
atribuindo-se ao edificado um
valor equivalente a construgao
clandestina.

Com base no n.° 12 do artigo 26.°
do Cddigo das Expropriacdes,
referido pelo acérdao do Tribunal
da Relagao de G aes, podera

estes reconhecido o valor da
edificabilidade existente.

Mas o resultado seré insolito,
violando o principio da igualdade
dos cidadaos perante a lei. Nesse
caso, quando um processo de
expropriacao envolvesse dois
imoéveis precisamente iguais e
situados no mesmo local, haveria
valores diferentes de indemnizagao,
conforme a compra tivesse ocorrido
antes ou depois da entrada

em vigor das atuais normas de

haver uma salvaguarda para os
proprietarios que compraram

0s iméveis antes da entrada em
vigor das normas mais restritivas
de edificagdo, sendo para

o
Por exemplo, em relagao ao prédio
Coutinho, situado no centro de
Viana do Castelo, os montantes de
indemnizagao s6 considerariam

o valor da edificabilidade

existente para os proprietarios

que compraram os apartamentos
antes da alteragao das normas do
municipio para o local. Com base
na decisao do Tribunal da Relagao
de Guimaraes, os proprietarios
que compraram depois terao

que se conformar com o valor

da edificabilidade e utilizagdo
permitidas & data da compra.
Nesta perspetiva, o valor dos
imoveis deixa de depender das
caracteristicas objetivas, estado de
conservagao e do facto de estarem
ou ndo legalizados e licenciados. O
valor de mercado que sera tido em
conta passa a ser a edificabilidade
que tinham e a utilizagao permitida
na data da compra.

num valor de substituigio,

a garantia da propriedade em garantia do

professora da Faculdade de Di-
reito de Coimbra, a posigio do
STJ envolve um erro de princi-
pio. Segundo refere, nao existe
qualquer principio geral que
impeca a classificagio como
solos aptos para construgio de
terrenos integrados na REN
(ver caixa lateral).

Para Fernanda Paula de Oli-
veira, a desconsideragio — no
valor da indemnizagio - da
construgao legalmente existen-
te (e que, a luz das normas em
vigor, podia até ser mantida
ou mesmo alterada) poderd ser
considerada como violagio do
preceito constitucional da justa
indemnizagdo.

Segundo refere, a indemni-
zagao deve “corresponder a um
valor que permita ao expropria-
do adquirir outro de igual valor,
espécie ou qualidade, traduzin-
do-se, deste modo, num valor
de substituigio, fundamentan-
do-se na propria garantia cons-
titucional da propriedade pri-
vada, a qual impde, no caso de
expropriagio, que seja mantida
a consisténcia patrimonial do
proprietdrio, transformando-se
a garantia da propriedade em
garantia do seu valor”.

A opinido de Fernanda Pau-
la de Oliveira ¢ partilhada por
outros juristas ouvidos pela
“Vida Econémica”.  Catarir
Oliveira, advogada da Miran
& Associados, considera_que,
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nas exp

Tribunais estao
a desconsiderar o valor
do edificado legalizado

e licenciado

A0 _ter apenas em conta o valor

de utilizacio como REN, o Tri-
bunal da Rel__gao de Guimaraes

ropriacoes

lacao _da_justa
indemnizacio.
Havendo _um

plano territorial
em vigor, tudo
deEenﬁera' des-

to. Deste plano
ode resultar a
classificagao_do
solo_como_ur-
bano, caso em
ue se devera
considerar_um
indice _de edi-

segue_um_critério_que diverge
do valor objetivo do prédio em
causa. - O #acm de uma cons-
trucao/edificagao estar inserida
em zona REN nio deve obstar

ficabilidade ou

até a_integracao
do_imével_nos
mecanismos de
perequacgao, ao

% consideragio da_edificagio

e, mais ainda, da_classificacio
do solo como apto para cons-

invés _de uma

integracio pura
em zona #%N

trucao. As zonas REN nao sao,
por definicao, necessariamente

Além_disso, se
a_ parcela ex-

“non_aedificandi”. Dependen-
do_dos_planos_territoriais_em
vigor, a REN pode ter edifica-
Biiiaaae associada, cujo_indice
deverd ser considerado no cal-

propriada___se
considerar_solo

apto_para cons-
trugao_em_data
anterior_a_clas-

culo da indemnizacao” — afirma
Catarina Oliveira,
Para a advogada da Miranda

sificagio _como
REN, também

nao haverd justa indemnizagio

& Associados, a decisao do Tri-
bunal da Relagio de Guimaraes

apenas pelo cilculo como ‘zona
verde™~ considera.

Lei prevé que as edificagdes construidas
de acordo com as regras em vigor nao podem

ser postas em causa pelas

interpreta_mal _as_normas_do
Cédigo das Expropriacoes. “Se
o imével apenas for considera-
do com base na integragio em
REN, posterior a eaiflcarioy

poderi estar em causa uma vio-

zona REN nao deve obstar a id

“O facto de uma construcio/edificacio estar inserida em

cao da edificacao

alteragdes posteriores

Integracao dos terrenos
em REN é fator
de valorizacao

“Uma preexisténcia num ter-
reno inserido em REN ¢ fre-
quentemente
mais valoriza-
da pelo mer-
cado imo-
bilidrio, por
se inserir em
zona  onde,
no presente,
essa constru-
¢do ¢ impos-
sivel de  se
realizar, sen-
do, em con-
sequéncia,
um  imdvel
mais valoriza-
do pelo mer-
cado e ndo
desvaloriza-
do” - refere
Rui  Moreira
de Resen-
de a “Vida
Econémica”.
O jurista e
coordenador
do  Depar-
tamento  de

Contencioso

¢, mais mndl, da_dlassificagio do solo

como apto para

Publico e Ar-

construgio” idera Catarina Olivei

i3 bitragem da

Para Rui Moreira de Resende, qualquer habitagio em
zona rural pode ser expropriada pelo valor de uma
construgio clandestina, bastando integrar os solos res-
petivos em zonas de Reserva Ecolégica Nacional ou Re-
serva Agricola Nacional.

RSA Advogados defende que
as construgdes preexistentes
e construfdas anteriormente
a integragio dos terrenos em
REN devem ser reconheci-
das para efeitos do cdlculo da
justa indemnizagdo. E cita o
art. 60.° do Regime Juridico
da Urbanizagio e Edificagio:
“1 - As edificagbes construidas
ao abrigo do direito anterior
e as utilizagoes respetivas nio
sdo afetadas por normas legais
¢ regulamentares supervenien-
tes. 2 - A licenga de obras de
reconstrugao ou de alteragao
das edificagdes nio pode ser
recusada com fundamento em
normas legais ou regulamenta-
res supervenientes a constru-
Gao origindria, desde que tais
obras ndo originem ou agra-
vem desconformidade com as
normas em vigor ou tenham
como resultado a melhoria das
condigdes de seguranga e de
salubndade da edificagio”.

Assim, considera que o va-
lor das construgdes inseridas
em solos integrados em REN
deverd ser calculado pelo seu
valor de mercado, ¢ nao com
base na utilizagio possivel, se
ndo existissem construgdes le-
galizadas, sob pena de violagao
do principio da justa indem-
nizagio, constitucionalmente
consagmdo

“Entendimento  contrdri
permitiria as entidades muni-
das de poderes piblicos expro-
priar qualquer habitagio em
zona rural pelo valor de uma
construgao clandestina, bas-
tando, para o efeito, integrar
os solos onde as mesmas se in-
serem em zonas abrangidas na
Reserva Ecolégica Nacional”
— acrescenta Rui Moreira de
Resende.

ATUALIDADE

ACORDAO UNIFORMIZADOR DO SUPREMO TRIBUNAL
DE JUSTICA ENVOLVE ERRO DE PRINCIPIO

Reserva Ecoldgica Nacional
nao inviabiliza ocupacoes
de natureza urbana

“A existéncia de uma construgao legalmente existente tem de
ser considerada para efeitos do valor da indemnizagdo, sob pena
de violar o principio da justa indemnizagao (por ndo compensar
integralmente o prejuizo do expropriado)” - afirma Fernanda
Paula de Oliveira.

“A questao esta em saber se um solo REN (independentemente
de ter ou ndo uma construgao) deve ser qualificado, para efeitos
do Cédigo das Expropriagdes, como apto para construgao ou
para outros hns classificagdo esta que nao esté (e devia estar)
em C com a ¢ao dos solos para efeitos

de planeamento (ja que sao os planos que definem o destino
basico dos solos, 0 uso que neles pode ser instalado e a
respetiva edificabilidade). Efetivamente, ndo ha uma necessaria
coincidéncia entre solo apto para construgéo e solo para outros
fins (Cédigo das Expropriagdes) e solo urbano e solo ristico
(Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial), o que
nem sempre torna fécil solugdes juridicas ajustadas".

REN nao corresponde a zonas “non aedificandi”

“0 Tribunal da Relagao de Guimaraes, no que concerne
a classificagao do terreno para efeitos do Cédigo das
Expropriagbes como para outros fins, fundamentou a
sua posigao no Acérdao do Supremo Tribunal de Justica
uniformizador de Jurisprudéncia n.® 6/2011 segundo o qual
‘os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola Nacional
(RAN) seja em Reserva Ecolégica Nacional (REN), por forga do
regime legal a que estdo sujeitos, nao podem ser classificados
como ‘terreno apto para construgao’, nos termos do artigo 25°,
n% 1, alinea a), e 2, do Codigo das Expropria¢des, aprovado
pelo artigo 1° da Lei 168/99, de 18 de setembro, ainda que
preencham os requisitos previstos naquele n® 2",
“Ha, porém, nesta posigao, um erro de principio que passamos
a explicar".
“Centrando-nos na REN, que é a que aqui interessa, ha
que afirmar, desde logo, que a mesma corresponde a
uma restri¢ao de utilidade pablica em fungao das suas
caracteristicas especificas (designadamente a sua especial
sensibilidade ambiental) ficando, por isso, os terrenos nela
integrados sujeitos a um reglme limitativo a ocorréncia de
determi atividades, de cariz urbanistico.
Nao correspondem, porém (nem nunca corresponderam),
a zonas com um estatuto ‘non aedificandi’: alias, a versao
mais recente deste regime veio definir para a REN uma
regulamentacao pela positiva, isto é, pela identificagao
daquilo que nela pode e deve ocorrer, por ser compativel e
até desejavel, do ponto de vista dos valores fundamentais a
guardar [incluindo ¢oes de cariz urbano]. Mais, a
REN nao corresponde nem a uma classe nem a uma categoria
de uso do solo, nada impedindo que os terrenos nela integrados
sejam classificados pelos planos municipais como solo urbano
com edificabilidade definida, desde que, naturalmente, a
disciplina de uso, ocupagao e transformagao para eles prevista
esteja em consondncia com os valores a salvaguardar. Alias,
€ o préprio Regime Juridico da REN, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, com as alterages do
Decreto-Lei n.° 239/2012, de 2 de novembro que, entre outros
aspetos, expressamente determina que as areas da REN devem
ser consideradas, na elaboracao dos planos municipais, para
efeitos de estabelecimento dos mecanismos de perequagao
compensatéria dos beneficios e encargos entre os proprietarios
(n.° 1 do artigo 35.°), e, ainda, que as mesmas apenas nao sao
contabilizadas para o calculo da edificabilidade nos casos em
que os planos municipais de ordenamento do territério assim o
determinem (n.° 2 do artigo 35.°), o que significa, a contrério,
que o plano pode optar legalmente por contabilizar terrenos
REN para o célculo da edificabilidade”.
“Daqui decorre que os usos e os destinos que os terrenos REN
podem ter, ainda que com respeito pelos valores que com eles
se pretende proteger, dependem das opgdes constantes dos
instrumentos de planeamento municipal (da classificagado e da
qualificagao dos solos que para eles seja feita, bem como do
respetivo regime de edificabilidade)”.
“Nao ha, assim, ao contrério do que se afirma no Acérdao do
Supremo Tribunal de Justiga Uniformizador de Jurisprudéncia
n.° 6/2011, qualquer principio geral que impega a classificagao
como solos aptos para construcdo de terrenos integrados na
REN".
“Em todo o caso, havendo plano municipal em vigor, o valor
do solo ndo pode deixar de ter em consideragao o que nele
for determinado, sendo certo, porém, como afirmado, que o
facto de um terreno ser REN ndo impede a sua classificacao
como urbano com um indice de edificabilidade nem a sua
consideragdo para efeitos dos mecanismos de perequacao” -
conclui a professora da Faculdade de Direito de Coimbra.




