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1. Foi presente, para fiscalizagdo prévia da Secgdo Regional dos Agores do Tribunal de
Contas, a minuta do contrato de compra e venda de trés imoveis localizados na Ribeira
Grande, a celebrar entre o Municipio da Ribeira Grande e José da Silva Almeida e Ana

Maria Mota Torres Almeida, pelo pre¢o de 750 000,00 euros.

2. Suscitaram-se, porém, dividas sobre o valor da aquisicdo e sobre os critérios utilizados na

sua determinagio.
3. Para além dos factos referidos no ponto 1, relevam os seguintes:

3.1. Em reunido de 16-07-2015, a Camara Municipal da Ribeira Grande deliberou, por
unanimidade, propor a Assembleia Municipal a afetacdo ao dominio publico
municipal, no ambito da empreitada de construgdo da via litoral da Cidade — Passeio

Atlantico, de nove prédios urbanos, incluindo os seguintes:
— Travessa da Rua da Praia, n.° 4, freguesia Matriz (artigo 632);
— Travessa da Rua da Praia, n.° 6, freguesia Matriz (artigo 2867);
— Travessa da Rua da Praia, n.° 6A, freguesia Matriz (artigo 2868).

3.2. Tendo em vista a aquisicdo daqueles imodveis foi elaborado, em 24-07-2015, o

relatorio de avaliagdo, do qual consta:
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A Moradia de Richfo efalsa[Art. 632)
Terreno
V-1 170,00 m2 x 200,00& 5 34.000,00 €
TOTAL T1- 34.000,00 £
Construgdo Prircipal - moradia
V-2 R/chao 158,00 m2 x 55000€ = 86.900,00 €
Falsa 58,00 m2 x 37500€ Y 21.7500 €
TOTAL T2- 1028.68000€

TOTAL A(T1+T2) 142,680 DO €

B e habita 2867
Terreno
V-3 231.00m2 x 20000€ “ 46.20000 €
TOTAL T3- 46.200,00 €
Construgfo Principal - bar e habitagdo
V-4 R/C- Bar 108,00 m2 »x 700,00€ = 75.6800,00 €
R/C - Habitagio 108,00 m2 x $550,00€ ¥ 59 400,00 €
TOTAL T4- 135.00000€
TOTAL B(T3 +T4) 181.20000¢€
c i i mlArt. 2
Terreno
V-5 231,00m2 ®x 20000€ = 46.20000 €
TOTAL T5- 46.200,00 €
Construgso Principal - Peixariae garagem
V-8 R/C- Peixaria 108,00 m2 x 750,00€ - 81.450,00 €
R/C- garagem 74,00 m2 x 300,00€ = 2220000 €
TOTAL T - 103.65000€
TOTAL C(TS +T6) 149.85000€
TOTAL GLOBAL (TOTAL A+ TOTAL B+ TOTAL C) 473.700D0€
r Total do Ter Total 1+ Total I+ S)= 126 4

Valor Total da Construgdo [Total 2 + Total 4 + Total 81=347.30000€

VI - CONSIDERACOES ESPECIAIS

Os valores atrds apresentados sdo os que melhor refletem o valor do terreno pelo método
comparativo e o valor da construgdo pelo valor de “substitui¢io”.

Contudo, verifica-se neste caso diversas condicionantes que julgamos que deverdo ser
valorizadas, nomeadamente:

Do conjunto de avaliagdes realizadas nesta zona, este prédio € o Unico que tem um caracter
comercial, ou seja, tem um estabelecimento comercial destinado a peixaria e outro a bar,
estabelecido ja ha muitos anos, e numa zona junto ao centro histérico da cidade da Ribeira
Grande, com facilidade de acesso.

O proprietario tem a sua moradia por cima ao lado do estabelecimento comercial, sendo
este um factor condicionante 4 sua saida, ou seja, no novo local onde o proprietario edificar
0 seu comércio também vai construir a sua moradia.

Se a Camara Municipal necessitar do terreno do prédio disponivel de imediato ou em tempo
que ndo permita a instalagdo definitiva do negdcio em outra zona, deverdo ser considerados
os custos de estabelecimento provisorio até a conclusdo da construgdo de novas instalagdes
para a peixaria e para o bar.

Nesta fase provisdria, que se estima poder ser de até | ano (12 meses), o proprietario tera de
custear a renda de um local provisorio, e os encargos a ela associados, como instalagdes de
electricidade, telecomunicagdes, abastecimento de dgua e tratamento de esgotos, etc.

Tera ainda de gastar algum dinheiro em publicidade e outros meios de divulgagio da nova
localizagdo (provisoria por uns tempos e definitiva depois da nova constru¢io) a fim [de]
continuar a garantir os clientes para a sua area de mercado.

Ha ainda a considerar as taxas de licenciamento, quer da localizagdo provisdria do
comércio, quer da construgdo nova definitiva, seja em fase de projecto ou de licenga de
utilizagdo.
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Admite-se que nas instalagdes em que os comércios funcionam actualmente e presumindo
que estdo legais, estio contudo numa base de desempenho minimalista perante a legislacdo
em vigor.

No entanto, parece-nos que as novas instalagdes terdo de obedecer a toda a legislagdo em
vigor do ponto de vista de construgdo e ambiente.

Desta situagio resulta que haverd um investimento que chamariamos de “melhoria da
qualidade obrigatéria”, com os custos inerentes.

Daqui resulta em nossa opiniio que se deveria aplicar um coeficiente de referéncia
comercial majorativo de cerca de 40% em relacéio & construcio, uma vez que o valor do
terreno ja reflecte a sua localizagdo e operacionaliades relativas, assim como o factor
“turistico” de “vista mar”.

Assim o valor comercial seria o seguinte:

Valor Total do Terreno (Total 1 + Total 3 + Total 5) = 126.400,00 €

Mantém-se igual, uma vez que as consideragdes acima referidas ndo implicam alteragdes ao
valor

Valor Total da Construcio (Total 2 + Total 4 + Total 5) = 486.220.00 €
(=347.300,00 €x1,4)

| Valor total dos prédios 4, 6 ¢ 6A (Terreno e Construcio) = 612.620,00€

3.3. Em reunido de 10-09-2015, a Camara Municipal da Ribeira Grande deliberou, por

unanimidade, propor a Assembleia Municipal a aquisi¢do dos referidos prédios

urbanos, no dmbito da empreitada de constru¢io da via litoral da Cidade — Passeio

Atlantico, nas seguintes condigdes:

/"(

Localizagado Descrigdo Artigo Descrigdo | Valor patrimonial (€) | Valor da avaliagdo (€) |Valor de compra (€)
Travessa Casa de rés-do-chdo
da Rua da e 1.° andar destinada | 632/Matriz | 824/Matriz 37.924,53 186.110,00 187.000,00
Praia n.° 4 a habitagdo
Travessa Mini Mercado e Bar
da Rua da AC=108,00 m2 e 2867/Matriz | 705/Matriz 80.720,00 235.200,00 310.000,00
Praia n.° 6 AD=123 m2
Travessa da Peixaria
Rua da Praia AC=108,60 m2 e 2868/Matriz | 705/Matriz 56.540,00 191.310,00 253.000,00
n.° 6A AD=122,40 m2
Total 175.184,53 612.620,00 750.000,00

3.4. Na determinac¢do do valor da avaliacdo foi aplicado um coeficiente de referéncia

comercial majorativo de 40%, que incidiu sobre a componente construgdo:

. . Valor da avaliagdo sem majoragéo (€) | Valor da avaliagdo com majoragéo (€)
Localizagéo Descrigdo
Terreno Construgdo Terreno Construgdo
Casa de rés-do-chdo e
;’;‘lffff 4da Ruada | Joandar destinada a 34.000,00 108.650,00 34.000,00 152.110,00
. habitagéo
Mini  Mercado e Bar
;;g:fisf Ed"" Ruada | sc-10800 mz2 e 46.200,00 135.000,00 46.200,00 189.000,00
’ AD=123 m2
Travessa da Rua da | Peixaria AC= 108,60 m2
Praia n.° 6A e AD=122 40 m2 46.200,00 103.650,00 46.200,00 145.110,00
Total 126.400,00 347.300,00 126.400,00 486.220,00

—3 =
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3.5. Em reunido de 24-09-2015, a Assembleia Municipal da Ribeira Grande deliberou, por

unanimidade:

a) Autorizar a afetagio ao dominio publico municipal, no dmbito da empreitada de
construcgdo da via litoral da Cidade — Passeio Atlantico, dos prédios urbanos sitos

a Travessa da Rua da Praia, com os n.” 4, 6 ¢ 6A:

b) Autorizar a aquisi¢do dos referidos prédios urbanos pelo «valor total de compra de

750.000€.

3.6. Na andlise do processo, solicitaram-se esclarecimentos sobre a divergéncia entre o
valor da aquisi¢do e o valor de avaliagdo constante do relatério dos peritos, e sobre a
metodologia adotada na avaliacdo dos imoveis, ithuindo, no tocante a componente
construgdo, a aplicacdo de um coeficiente de referéncia comercial majorativo de

40%".
3.7. Quanto ao valor da aquisic¢io, foi referido:

... a avaliagdo feita aos iméveis sitos na Travessa da Rua da Praia, n.* 4, 6 e 6A, freguesia
Matriz, concelho de Ribeira Grande, foi muito importante no processo de negociagdo entre
0 executivo camardrio e o proprietdrio, no entanto, o acordo de compra e venda sé foi
conseguido depois de muitas tentativas falhadas, tendo sido acordado por ambas as partes
os valores de compra de 187.000€, 310.000€ e 253.000€ para os imdveis sitos na Travessa
da Rua da Praia n.”* 4, 6 ¢ 6A, respetivamente.

Posteriormente, foi também alegado®:

1. O artigo 4.° do CPA fixa o principio da prossecugdo do interesse publico dos dérgdos da
Administragdo Publica, determinando, desde logo, que esta competéncia ¢ exercida «no
respeito pelos direitos e interesses legalmente protegidos dos cidaddos».

O processo agora em analise é paradigmatico da tensdo entre estes dois principios: por
um lado, existe o interesse na apropriagdo dos terrenos, para permitir a construgdo da
nova ponte e arruamentos adjacentes, com calendarios de execu¢fio e comparticipagdo
financeira proprios; por outro lado, o direito a propriedade privada do particular,
acrescido do direito de atividade comercial e obtengdo de rendimento (mini-
mercado/bar e peixaria).

A existéncia no local de dois negécios, em atividade, significa a assungdo pelo
proprietario de compromissos com trabalhadores, fornecedores e clientes, a que o
executivo camarario, e também o 6rgdo deliberativo, foi sensivel. Neste sentido, a
aquisicdo pela via do direito privado foi considerada como a forma que melhor procedia
ao equilibrio entre estes dois principios.

' Oficios n.” 307-UAT U/FP, de 07-10-2015, e 347-UAT I/FP, de 27-10-2015.
? Oficio n.° 3156, de 29-10-2015.
* Oficio n.° 3439, de 30-10-2015.
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Por outro lado, o enquadramento juridico portugués reconhece ao expropriado um
quadro juridico de garantias, designadamente o recurso ao tribunal para calculo da justa
indemnizagdo, passiveis de comprometer a execug@o atempada da empreitada. Hoje ndo
¢ de forma leve que se assume um processo jurisidicional, sendo certo que o maior custo
decorre do intervalo de tempo até se alcangar uma sentenga transitada em julgado.

O interesse publico também se concretiza mediante a conclusdo atempada de acordo.
Neste particular, convém recordar que os imoveis encontravam-se hipotecados a favor
de uma institui¢do financeira. Pelo contrato de compra e venda, o vendedor assume a
responsabilidade de desonerar os iméveis, amortizando os financiamentos. Caso n#o
houvesse acordo, as expropriagdes teriam como sujeitos ndo s6 o expropriado como
também a entidade bancéria, na qualidade de terceiro lesado, por deter garantias reais
sobre os iméveis o que iria dificultar ainda mais o processo.

Ponderadas todas estas varidveis, foi entendido ser preferivel fazer um esfor¢o para
concluir o acordo. De resto, o préprio regime do procedimento administrativo de
expropriagdo vai no sentido dos actos e formalidades procurarem, numa primeira fase,
tender a aquisi¢do do bem pela via amigavel. E este o sentido do artigo 11.° do Codigo
das Expropriagdes que estabelece expressamente que «A entidade interessada antes de
requerer a declaragdo de utilidade publica, deve diligenciar no sentido de adquirir os
bens por via de direito privado, salvo nos casos previstos no artigo 15.°, e nas situagdes
em que, juridica ou materialmente, ndo é possivel a aquisi¢do por essa viay; por outras
palavras, a expropriagdo so deve ser utilizada quando ndo seja possivel adquirir os bens
por qualquer via, designadamente a via privada.

2. Conforme se vem de referir, a primeira opgdo do Municipio foi o recurso a aquisi¢do
por via de um contrato de compra e venda. A avaliagdo teve como destinatirio o
Municipio, permitindo-lhe ficar a conhecer, de forma fundada, os pregos de mercado.
No processo negocial prévio o particular ndo estd naturalmente vinculado aos valores
constantes do relatério de avaliagdo nem ao prego oferecido pelo potencial comprador.

Por outro lado, os critérios previstos no Codigo das Expropriagdes para pagamento de
indemnizagio em caso de interrupcdo da atividade comercial (artigo 31.°) também ndo
s@o os de mais fécil calculo ou de fixagdo objetiva, na medida em que «a indemnizagdo
pelo valor do prédio acresce a que corresponder aos prejuizos da cessagdo inevitdvel
ou da interrupgdo e transferéncia dessa atividade, pelo periodo de tempo objetivamente
necessdrio, calculada nos termos do mesmo preceitoy.

3.8. Relativamente a metodologia adotada na avaliacdo dos imoveis, foi remetido pelo
Presidente da Cdmara Municipal da Ribeira Grande uma adenda ao relatério dos

peritos, elaborada em 13-10-2015, da qual decorre*:

3.1. — Método de Avaliacio

(...) o método de avaliagdo utilizado como base para a atribui¢dio do valor do prédio foi o
Método Comparativo de Mercado.

A avaliagdo através do Método Comparativo baseia-se na informag&o recolhida do mercado
para os valores de venda de terrenos e construgdes na envolvente do prédio em avaliagio de
modo a poder realizar-se uma comparagdo de valores.

Ou seja, o Valor de Mercado obtido através deste método, pode ser estimado com base no
valor pelo qual se tem vindo a transacionar a maioria dos bens com caracteristicas
semelhantes as do bem em aprego (in “Manual de Avaliagdo Imobilidria”, Ruy Figueredo,
2004).

* A coberto do oficio n.° 3156, de 29-10-2015.
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(o)

Deve ainda referir-se que na utilizagdo deste método de avaliagdo foi realizada uma procura
no mercado imobilidrio de imdveis que serviu de referéncia para o célculo do valor unitario
de venda do prédio em aprego, tendo em atengdo diversos pressupostos de pesquisa. Apos
esta procura foi realizado um tratamento aos elementos de referéncia, homogeneizando-os,
permitindo assim comparar propriedades que entre si apresentam caracteristicas diferentes
em relag@o aos diversos aspectos que se consideram ser mais significativos para obtengdo
do valor de mercado [do] prédio em avaliagdo.

Para a obten¢do de um valor de referéncia médio por metro quadrado de terreno foram
consultadas algumas imobilidrias e alguns particulares que tém terrenos a venda na mesma
freguesia do prédio em avaliagdo. Correspondem a lotes urbanos para construgfio, sendo
esta a forma mais expedita de obter um valor de referéncia para o terreno.

(--)

Para a atribuigdo deste coeficiente majorativo foram tidos em conta diversos factores com
implicagdo directa no valor do prédio que serdo mais a frente explorados/explicados e foi
considerada a aplicagdo do Método do Custo ou Método de Substitui¢do. Este método tem
como base o custo de realizagdo de um imével andlogo ao em aprego, calculando-se para o
efeito o seu custo de reprodugdo ou de substituigdo.

E certo que este ¢ um método mais utilizado para prédios mais singulares, como fabricas e
outras unidades industriais, monumentos tais como igrejas, conventos, propriedades
risticas com caracteristicas singulares. No entanto, em situagdes como a do prédio em
aprecgo, em que 0 mesmo so sera vendido devido & necessidade que a Cadmara Municipal da
Ribeira Grande tem para a realizagdo de uma nova infraestrutura, confere ao prédio em
avaliagdo as caracteristicas singulares que conduzem a utilizagdo deste método.

Ainda dentro deste método, considerou-se uma abordagem estdtica a este método, ou seja,
mais tradicional, em que todas as rubricas do novo investimento (de despesa e de receita)
sdo a pregos da data da avaliagdo (podendo a todo o momento ser actualizadas com recursos
as taxas de capitalizagdo adequadas para cada rubrica).

No caso das dreas comerciais considera-se que se justifica a majoragdo pelo facto do
proprietdrio do mesmo ser obrigado a reconstruir o negocio noutro local, com todas as
condicionantes inerentes a esta mudanga que se referem nomeadamente:

a) Custos com a compra de novo terreno para a instalagdo do negécio;

b) Custos com o projecto, sendo que com as exigéncias para o funcionamento da
actividade que se desenvolve atualmente na 4rea comercial, serdo necessérios
projectos de especialidades especificas;

¢) Custos com a construgdo do novo edificio;

d) Custos com a fiscalizagdo da obra do novo edificio;

e) Taxas de licenciamento em fase de projecto e em fase de obra (alvara de
construgdo);

f) Publicidade e marketing, por forma a garantir a mesma clientela que anteriormente
frequentava o local actual;

g) Outros custos associados.

Os factores acima referidos podem ser considerados como rubricas do novo investimento e
que implicitamente tém influéncia ou algum peso sobre o valor a adoptar para o prédio em
avaliagdo.

Em geral, em relagdo a aplicagdo do coeficiente majorativo e como atras se refere, foram
consideradas as seguintes rubricas gerais, que aqui se pormenorizam e valorizam,
admitindo-se que havera lugar a uma nova construgéo:

a) Custo de aquisi¢do do novo terreno;

—6—
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b) Custo do projecto (arquitetura e especialidades);

c) Taxas de licenciamento de projecto;

d) Taxas de emissdo de alvara de construgio;

e) Custo da construgédo da obra;

f) Custo de Fiscaliza¢do da Obra;

g) Taxas de licenciamento/vistoria da obra para efeitos de obtengdo da licenga de
utilizagdo;

h) Custos de ligagio de infraestruturas (agua, electricidade, telecomunicagdes, etc);

i) Custos com seguros;

J) Custos com marketing e publicidade.

Atendendo a que se desconhece qual a solugdo que serd adotada pelo proprietédrio, se a
reabilitagio de um espago existente ou a construgdo de um novo espago comercial,
adotar-se-4 a hipodtese de operagdo de construgiio de “raiz” para efeitos de estimagdo das
rubricas acima referidas.

Neste sentido, e como que se pretende saber é quanto valera o produto transformado, ou
seja, produto final, julga-se que se poderd adoptar uma Perspectiva Evolutiva da
Abordagem Estatica do Método do Custo.

O custo a considerar aqui seria o custo de substitui¢do, ou seja, a realizagdo de uma obra
analoga ou com niveis de desempenho/performance idénticas ou superiores aos que se
verificam na propriedade em avaliagdo.

O valor de venda ndo € o valor de construgdo, serd sempre superior. No entanto, e para
obtenc¢do de valores de referéncia médias considerar-se-a que sdo o mesmo valor.

Do somatdrio destas rubricas verificamos que correspondem aproximadamente a 35% do
valor da construgdo.

No entanto, hd ainda a considerar um factor que se poderd denominar de “custo de
qualidade e conforto provisério” e que corresponde aos custos directos de montar um
negocio em local provisério até as obras da nova drea comercial e moradia do proprietario
estarem concluidas.

Alids, se tivermos em consideragdo os custos desta instalagdo proviséria, nomeadamente
projecto e licenciamento do local, adaptagdo do local, desmontagem do equipamento
existente na actual drea comercial, transporte e montagem do mesmo no local provisério,
cumprimento de todas as exigéncias legais e regulamentares aplicaveis a actividade, custos
de ligagdes de infraestruturas (dgua, electricidade, telecomunicagdes, etc) e outros custos
associados, facilmente concluimos que 5% do valor da constru¢do poderd até nem ser
suficiente para cobrir todos os encargos.

4 — Consideracdes Finais

Dependendo do tempo que demorar a elaboragdo do projecto, aprovagdo e obtengio de
pareceres pelas entidades competentes, custo da obra, vistorias e licenciamento, o valor
correspondente a mojoragdo de 40% poderd até ndo ser suficiente para fazer face a todas as
despesas e encargos inerentes.

Neste sentido, a consideragdo de um coeficiente majorativo de referéncia comercial de 40%
parece-nos adequado a situagdo e ao negoécio em questdo, podendo-se na verdade até
considerar-se um valor superior.

4. Decorre da matéria de facto, em resumo:
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— Por deliberagdo da Assembleia Municipal da Ribeira Grande, de 24-09-2015, sob
proposta da Camara Municipal, foi autorizada a aquisi¢do de trés prédios urbanos

localizados na Ribeira Grande (Matriz), pelo prego de 750 000,00 euros.

— Os imoveis a adquirir destinam-se a ser integrados no dominio publico municipal,
no ambito da empreitada de construg¢do da via litoral da Cidade — Passeio Atlanti-

Co.

— Os imoveis em causa foram avaliados em 612 620,00 euros, envolvendo as seguin-
tes componentes:
e Terrenos: 126 400,00 euros;
e (Constru¢do: 347 300,00 euros;
e Aspetos relacionados com o exercicio de atividade comercial (mi-

ni-mercado/bar e peixaria): 138 920,00 euros.

— Nao foi obtido o acordo do proprietario relativamente ao valor de avaliagio cons-

tante do relatério dos peritos.

— O valor da aquisigdo ultrapassa, em 22,42% (137 380,00 euros), o valor da avalia-

¢do.

5. Com este enquadramento, procede-se a aprecia¢do da validade da deliberagdo da Assem-
bleia Municipal da Ribeira Grande, que, sob proposta da Camara Municipal, autorizou a

aquisicdo dos imdveis, pelo prego de 750 000,00 euros.

6. A questdo essencial é a de saber se os critérios utilizados pelo Municipio da Ribeira Gran-
de na determinagdo do valor dos imodveis a adquirir estdo de acordo com o regime legal

aplicavel.

7. A proposito do regime juridico aplicavel a aquisi¢@o de iméveis pela Administragao refe-
re-se, no Acordéo do Tribunal de Contas n.° 17/2013. de 5 de junho — 1.* Seccdo/SS:

Inexistindo um regime juridico especifico e impositivo relativo a avaliagdo de imdveis por
parte da administragdo para efeitos de aquisigfio, os principios da legalidade, da prossecu-
¢80 do interesse publico, da igualdade, da proporcionalidade, da justiga e imparcialidade e
da boa f¢, a que se referem os artigos 4.° a 6.° do Cddigo do Procedimento Administrativo
devem, antes de mais, nortear toda a atuag@o da administragdo na procura de um resultado
eficiente e justo.

_8—
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Por outro lado, ndo pode a administragdo omitir o regime juridico da expropriagdo que es-
tabelece de forma clara, regras gerais sobre a justa indemnizagdo devida ao particular fun-
dada na expropriagdo, como forma legal e constitucionalmente admissivel de aquisi¢do de
propriedade pela administra¢do publica.

(..

. estando em causa a avaliagido de um terreno privado para ser objeto de transagdo para o
Estado, a fim de ser utilizado para fins piblicos, o critério a ser utilizado ndo prescinde da
conformacdo com os principios que subjazem 2 administragdo que devem ser escrupulosa-
mente cumpridos, devendo, por outro lado, respeitar as normas legais que estabelecem os
critérios da apropriagdo pelo Estado da propriedade privada, ou seja a justa indemnizagio

fundada na expropriagdo. Mesmo que n#o seja essa a forma processual utilizada.

8. No Acorddo do Tribunal de Contas n.° 12/2014. de 8 de julho — 1.* Seccdo/PL, proferido

em sede de recurso ordinario, consta:

16. E incontestavel que inexiste um regime juridico especifico aplicavel expressamente a

aquisi¢do de imdveis pela Administragdo. Exceto quando tal aquisi¢do € feita por via
expropriativa.

17. Deve reconhecer-se que a ordem juridica dd4 uma ampla margem de decisdo ao decisor

19.

20.

23.

28.

administrativo para que possa decidir qual, em cada situagdo concreta, o valor a atribuir
na aquisi¢do de um bem imdvel. O conjunto de varidveis a ter em conta na sua determi-
nagdo, a sua complexidade e a sua variabilidade terdo conduzido o legislador a néo es-
tabelecer solugdes juridicas especificas e a deixar aos decisores puablicos a procura das
que melhor se adequem a cada caso. O sistema juridico confere pois & Administragdo
poderes discriciondrios no estabelecimento dos valores que considera adequados para
aquisi¢do de um bem imovel.

Mas esta margem de decisdo esta balizada por critérios de competéncia e outros fixados
pela lei para o exercicio dos poderes discricionarios, pelo respeito pelas finalidades das
normas e pelos principios gerais a que se subordina a atividade administrativa.

E, como ¢ mais que reafirmado na doutrina e na jurisprudéncia, os poderes discriciona-
rios ndo sdo poderes arbitrarios: até porque, no exercicio do que nesta matéria estd em
causa, devem ser observados os referidos critérios, finalidade e principios que constitu-
em, alids, a sua dimensdo vinculada.

Ora, como se referiu na decisdio recorrida, a aquisi¢gdo de um bem imoével, inexistindo
regime juridico diretamente aplicdvel, deve nortear-se pela observédncia dos principios
da legalidade, da prossecugdo do interesse piblico, da igualdade e da proporcionalidade,
da justiga e imparcialidade e da boa-fé.

(O

Ora, constatando-se a inexisténcia de uma concreta disciplina para a aquisi¢do de bens
imoveis, o melhor caminho para assegurar a observancia dos referidos principios é fazer
um apelo ao regime que se aplica em casos andlogos. Ora, tal disciplina € a das expro-
priacdes, tanto mais porque procedem as mesmas razdes justificativas.

(..)

Em matéria de determinag@o do regime aplicavel, concorda-se pois com a solugéo esta-
belecida na decisdo recorrida de observéncia dos principios gerais da atividade adminis-
trativa e de recurso ao disposto no Codigo das Expropriacdes, nomeadamente ao que ne-
le se estabelece como critério para definicdo do que deve ser a justa indemnizagdo ou
justo preco a pagar pela aquisigdo do bem imovel e outras estatuigdes relacionadas com
a fixagdo do valor do bem.
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9. Deste modo, estando em causa a aquisi¢do de bens imoveis que se destinam a ser integra-
dos no dominio publico municipal, ainda que ndo se tenha recorrido ao processo expropri-
ativo, o valor da avaliagéo tera de corresponder necessariamente a justa indemnizagfo ou

justo prego (cfr. artigo 23.° do Codigo das Expropriagdes’, aplicavel por analogia).

O justo preco ¢ apurado mediante aplicagdo dos critérios fixados no Codigo das Expropri-
acdes, designadamente, no que agora importa, nos seus artigos 28.° («Calculo do valor de
edificios ou construgdes e das respectivas areas de implantagdo e logradouros»), e 31.°

(«Indemnizacdo pela interrup¢do da actividade comercial, industrial, liberal ou agricola»).

Conforme foi assumido em contraditorio, na avaliagdo dos imdveis ndo foram adotados os

critérios previstos no Codigo das Expropriagdes®.
Esta ilegalidade mostra-se suscetivel de alterar o resultado financeiro do contrato.

Nos termos da alinea ¢) do n.° 3 do artigo 44.° da Lei n.° 98/97 de 26 de agosto, constitui
fundamento da recusa do visto a ilecgalidade que altcrc ou possa alterar o resultado

financeiro.

10. Verificou-se, ainda, que o valor da aquisi¢do dos imoveis (750 000,00 euros) ultrapassa,

em 22,42%., o valor da avalia¢do constante do relatorio dos peritos (612 620,00 euros).

Sobre o assunto, foi alegado em contraditorio:

A avaliagd@o teve como destinatdrio o Municipio, permitindo-lhe ficar a conhecer, de forma
fundada, os pregos de mercado. No processo negocial prévio o particular ndo estd natural-
mente vinculado aos valores constantes do relatério de avaliagdo nem ao preco oferecido
pelo potencial comprador.

Conforme resulta da jurisprudéncia supra mencionada, o valor de aquisi¢do ha-de

corresponder a justa indemnizag@o ou justo preco.

Decorre do n.° 1 do artigo 23.° do Codigo das Expropriagdes, que «A justa indemnizagéo

ndo visa compensar o beneficio alcancado pela entidade expropriante, mas ressarcir o

* Aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de setembro.

® Quanto 2 aplicagdo dos critérios fixados no artigo 31.° do Cédigo das Expropriagdes foi alegado, em contraditério,
que estes «ndo sdo os de mais facil calculo ou de fixagdo objetiva, na medida em que a indemnizagdo pelo valor do
prédio acresce a que corresponder aos prejuizos da cessagdo inevitavel ou da interrupgéo e transferéncia dessa ativi-
dade, pelo periodo de tempo objetivamente necessario, calculada nos termos do mesmo preceito».

—-10-
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prejuizo que para o expropriado advém da expropriagdo, correspondente ao valor real e

corrente do bem de acordo com o seu destino efectivo ou possivel numa utilizacio

economica normal, a data da publicacido da declaragdo da utilidade publica, tendo em
consideragdo as circunsténcias e condigdes de facto existentes naquela data» (sublinhado

nosso).

Deste modo, na determinag8o da justa indemnizag@o ou justo prego, ndo pode deixar de se

atender ao valor de mercado.

Por conseguinte, ainda que na determinagdo do valor da avaliagdo tivessem sido
respeitados os critérios para o efeito fixados no Cddigo das Expropriagdes, o valor de
aquisi¢do ndo poderia ser superior ao valor da avaliacdo, sob pena de se contrariar o

critério legal do justo preco.

11. Em conclusio:

a) Por delibera¢do da Assembleia Municipal da Ribeira Grande, de 24-09-2015, sob
proposta da Camara Municipal, foi autorizada a aquisi¢do de trés prédios urbanos
localizados na Ribeira Grande, destinados a ser integrados no dominio publico
municipal, no ambito da empreitada de construcdo da via litoral da Cidade —

Passeio Atlantico, pelo preco de 750 000,00 euros;

b) Os imoveis a adquirir foram avaliados em 612 620,00 euros, sem que para o efeito
se tenha atendido aos critérios de avaliagdo previstos no Codigo das

Expropriagdes, aplicavel por analogia;

¢) Esta ilegalidade mostra-se suscetivel de alterar o resultado financeiro do contrato,
0 que constitui fundamento da recusa do visto, nos termos da alinea ¢) do n.° 3 do

artigo 44.° da Lei n.° 98/97 de 26 de agosto;

d) Ainda que na determinag¢o do valor da avaliagdo (612 620,00 euros) tivessem sido
adotados os critérios fixados no Codigo das Expropriagdes, o valor da aquisigédo
(750 000,00 euros) ndo poderia ultrapassar o valor da avalia¢do, sob pena de se

contrariar o critério legal do justo prego.
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Assim, o Juiz da Sec¢do Regional dos Agores do Tribunal de Contas, em sessfo ordinaria,
ouvidos o Ministério Publico e os Assessores, decide, com os fundamentos expostos, recusar

0 visto a minuta de contrato em referéncia.
Emolumentos: € 20,60.
Notifique-se.

Secgdo Regional dos Agores do Tribunal de Contas,em [ 5 \ . /\\.; ad z.«--g»\ - ) o oy

O JUIZ CONSELHEIRO

NS

(Nuno Lobo Ferreira)

OS ASSESSORES
e Ny [0
% d?f &‘1« c—;;g&_ﬁ.‘_ A n/]xlﬁ__"_‘)
(Fernando Flor de Lima) (Jodo José Cordeiro de Medeiros)

Fui presente

O REPRESENTANTE DO MINISTERIO PUBLICO

‘.

(José Ponte)
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