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SUMARIO:

1.

3.

As parcelas de terreno objecto da minuta de escritura de compra e venda
estdao, em parte, incluidas em zona classificada de Reserva Agricola
Nacional, ndo podendo ser classificadas como «solo apto para construcao» e,
consequentemente, avaliadas com base nos pressupostos abrangidos pelo
disposto nos arts.® 25.°, n.° 2 e 26.°, n.° 12, do Cddigo das Expropriacoes,

aprovado pela Lei n.° 168/99, de 18 de Setembro.

. O valor das referidas parcelas, para efeitos de justa indeminizacao,

independentemente de ter ou nao havido processo de expropriacao, tem que
ser determinado em funcao da classificacao dos solos como aptos para outros
fins, nos termos dos arts. 25.°, n.° 1, al. b) e 37.° do Cddigo das
Expropriacoes.

A avaliacdao dos imoveis ao atribuir um valor as parcelas de terreno
determinado em critérios que colidem com a lei e cujo resultado financeiro
comporta uma alteracao significativa, para valores superiores, em relacao ao
que era expectavel, constitui fundamento de recusa de visto nos termos da
al. ¢) do n.° 3 do art.° 44.° da Lei de Organizacao e Processo do Tribunal de
Contas (LOPTC).

Conselheiro Relator: Mouraz Lopes
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Mantido pelo Acérdao n° 12/2014 - PL, de
08/07/14, proferido no recurso n° 11/2013

Acordao N.2 17/2013, de 5 de junho— 1.2 Secgao/SS

Processo n.2 243/2013, 12 Secg3do.

Acordam os Juizes, em Subseccao:

I. RELATORIO

O Municipio de Fafe (MF) remeteu a este Tribunal, para efeitos de fiscalizacdo prévia, a
minuta de escritura de compra e venda de imdveis a celebrar com Maria Irene Teixeira,
Eugénio C. Teixeira da Cunha e sua esposa Maria Elisabeteth B.V. Andrade Cunha com vista
a aquisicdo de 12 parcelas de terreno, pelo valor de €850 000,00.

Para instruir o seu pedido, o MF juntou a documentacdo, a qual se da aqui por
reproduzida.

O MF foi questionado por este Tribunal, por trés vezes, em sessdo diaria de vista para
esclarecer varias questdes e especificamente sobre os valores que envolvem a aquisicao dos
imoveis e os critérios utilizados na sua determinacao, as quais foi sempre respondendo.

Face aos esclarecimentos prestados e a documentacgao existente cumpre decidir.

Il. OS FACTOS

Considera-se assente, com relevancia para a decisdo, tendo em conta os documentos juntos

ao processo, a factualidade seguinte:
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1. O MF remeteu para efeitos de fiscalizagdo prévia uma «Minuta de Compra e Venda» a
celebrar entre esse Municipio e Maria Irene Teixeira, Eugénio C. Teixeira da Cunha e
sua esposa Maria Elisabeteth B.V. Andrade Cunha (Vendedores) para a aquisicdo de 12
prédios rusticos situados em Fafe, destinados a regularizacao da situacdo dos terrenos
onde se encontra instalado um equipamento escolar (Escola Bésica dos 22 e 32 Ciclo de
Ardes), pelo valor de €850.000,00.

2. Em 19/11/2001 a Direcgdo Regional de Educacdo do Norte e a Camara Municipal de
Fafe celebraram um acordo de colaborac¢do para construcdo da Escola Basica dos 22 e
32 Ciclo de Ardes sendo, nesse acordo, da competéncia do Municipio «adquirir, a
expensas proprias, o terreno mais apropriado para a constru¢do da escola» (fls. 85 a
89).

3. Os terrenos, que consubstanciam os prédios rusticos identificados na minuta referida
em 1), encontravam-se classificados como RAN e Floresta de Prote¢do (Area Florestal),
de acordo com a Deliberagdo da Camara Municipal de 20/02/2003 (fls. 93 e segsts).

4. No ambito da referida deliberacdo da Camara Municipal, foi decidido suspenser
parcialmente o PDM,«nos termos estabelecidos no n.2 2 alinea b) do artigo 100 do
Decrero lei n.2 380/99, até ao fim da sua vigéncia (um ano e sete meses) no que
respeita a classificacdo do solo assinalado na planta anexa e que reporta unicamente a
mancha classificada de floresta de Protec¢do/producdo de servicos» e declarar a
compatibilidade do PDM para a instalacdo da referida Escola.

5. A Comissdo Regional de Reserva Agricola (CRRA) em 08/03/2002 deu parecer favoravel
a utilizacdo do solo agricola para construcao de uma escola basica (fls. 135).

6. Os terrenos da escola encontram-se na posse do Municipio desde 24/03/2003 e neles
foi construido o referido equipamento escolar(fls. 135).

7. Uma parte do terreno onde foi construida a escola, que se localiza no lugar da Ribeira
de Além, freguesia de Ardes de Santa Cristina, consubstanciava um prédio ristico que
foi adquirida por escritura publica outorgada em 24.03.2003 a José Lopes, por €60
000,00 (€25,00m/2).
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8. A titularidade dos terrenos ndo incluidos no ponto 7 encontrava-se por regularizar
desde entdo.

9. Do relatdrio de avaliagdo dos imdveis em apreco elaborado em 26/09/2012 pela DGU —
Divisdao de Gestdao Urbanistica de Fafe (fls. 5 a 12), resulta que o valor para as 12
parcelas em apreco foi calculado tendo em conta a metodologia do decreto lei
n.2 287/2003 e respectivas actualizagdes, conjugado com o tradicional mérito
comparativo com os valores de mercado e outras operacdes semelhantes e
ainda o métodos de custos numa dupla abordagem (estdtica e dinamica). A
avalicao foi efectuada com referéncia a aptidao construtiva diferenciadas das
trés situacOes identificadas e descritas como A, B, e C, e teve por base os

pressupostos da referida aptidao construtiva de cada um deles a saber:

e Parcela designada com a letra A - Terrenos com aptiddo construtiva,

avaliados nesses exactos termos;

e Parcela designada com a letra B - Terrenos com aptiddo construtiva

"expectavel" - Terrenos avaliados no sentido de que se trata de terrenos de
natureza rustica, se apresentam numa situacdao de terrenos "periurbanos"
gue designamos pela sua localizacdo na periferia urbana, estando junto a
fronteira de area urbana tem um valor acrescido, sendo, por isso,

considerado, para além do valor rustico, o valor "expectante";

e Parcela designada com a letra C - Terrenos sem aptiddo construtiva

por diversas condicionantes urbanisticas mas avaliados em funcdo do

valor paisagistico e econdmico enquanto exploracdo agricola que, pela sua

localizacdo (contornados pelo rio), dimensdo e aptiddo agricola
(proximidade da unidade de cultura) se admitiu como metodologia de

calculo o valor do rendimento potencial.

De acordo com o referido relatdrio, da aplicacdo dos varios tipos de parcela resulta o

seguinte quadro resumo geral :
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Designacdo Valor de mercado dos terenos
Area Valor unitario Valor/ parcela
Parcela (m2) (€/m2)
18.950,00
A(1) 35,60 674.620,00
VALOR DE MERCADO
B(2) 4.263,00 24,92 106.233,96 €850.000,00
C(3) 12.407,00 5,57 69.106,99
TOTAIS 35.620,00 849.960,00

10. O “valor de mercado” apurado pelo Relatério de avaliacdo é o valor pelo qual o
Municipio pretende agora adquirir os iméveis (valor que consta da minuta de compra e
venda), ndo levando em conta que os mesmos sdo classificados como RAN e Area
Florestal.

11. Esta aquisicdo foi aprovada por maioria pelos 6rgao executivo e deliberativo de Fafe

respectivamente em 22/11/2012 e 14/12/2012 (fls. 26 e 103).

Ill. O DIREITO

A Unica questdao em apreciacao, face a matéria de facto em causa e as competéncias
deste Tribunal, consubstancia-se na legalidade do processo de avaliacdo efectuado as
parcelas de terreno que constam na minuta da escritura e ao valor que dai resultou em

termos de resultado financeiro.

O acto agora sujeito a fiscalizacdo prévia — minuta de uma escritura de compra de doze
parcelas de terreno rustico — decorre da regularizacdo da aquisicdao dos terrenos onde se
construiu o equipamento escolar EB 2,3 de Ardes, por parte do MF.

Trata-se de terrenos que estdo na posse do Municipio desde 2003 que, por via do

acordo outorgado entre o Municipio e a Direccao Regional de Educacdao do Norte se
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entendeu serem necessarias para a construcdao do referido equipamento escolar,
entretanto edificado.

Como se constata dos factos supra referidos, o conjunto de parcelas de terreno
onde foi construido o equipamento escolar era inicialmente propriedade de dois
proprietarios, sendo apenas os terrenos de um dos proprietarios que estd em causa na
minuta, dado que o MF adquiriu oportunamente o outro terreno.

Conforme decorre do mapa referido no ponto 8 dos factos, os valores por metro
guadrado que pautaram as aquisi¢cbes variaram entre os € 5,57/m2 e os €35,60/m2,
tendo sido sustentados, essencialmente, num critério onde a aptiddo construtiva dos

terrenos emerge de forma essencial.

Sendo estes os factos que em sintese importa atentar, vejamos o regime legal que, no
caso, se aplica a situacao.

A questdo essencial a determinar é saber se o critério (ou os critérios) utilizados pelo
MF na determinacgdo do valor dos terrenos objecto da minuta agora em aprecia¢ao esta de
acordo com o regime legal vigente.

Inexistindo um regime juridico especifico e impositivo relativo a avaliagdo de imdveis
por parte da administracdo para efeitos de aquisicdo, os principios da legalidade, da
prossecucao do interesse publico, da igualdade e da proporcionalide, da justica e
imparcialidade e da boa fé, a que se referem os artigos 42 a 62 A do Cddigo de
Procedimento Administrativo devem, antes de mais, nortear toda a actuacdo da
administracdo na procura de um resultado eficiente e justo.

Por outro lado ndo pode a administracdo omitir o regime juridico da expropriacdo que
estabelece, de forma clara, regras gerais sobre a justa indemnizacao devida ao particular
fundada na expropriacao, como forma legal e constitucionalmente admissivel de aquisicao
de propriedade pela administracdo publica.

Conforme se refere no Acérddo deste Tribunal n.2 10/2013, de 23 de abril 12
seccdo/ss, em situagdo em que estava em causa a aplicacdo de avalicdo levada a termo
exactamente com base no Cddigo das Expropriacdes, «o actual Codigo das Expropriacoes

(lei n.2 168/99, de 18 de setembro) concretamente no artigo artigo 23%, n® 1, estabelece o
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critério legal segundo o qual a justa indemnizagéo ndo visa compensar o beneficio alcangado
pela entidade expropriante, mas ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da
expropriacdo, correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino
efectivo ou possivel numa utilizagdo econdmica normal, a data da publicagdo da declaragdo
da utilidade publica, tendo em consideracdo as circunstdncias e condigées de facto
existentes naquela data».

Conforme se refere no referido acérddo, «a determinagdo da indemnizacdo em
termos de ressarcimento do prejuizo a quem vé ser-lhe retirada a propriedade de uma
propriedade ndo pode deixar de atender ao valor de mercado do terreno objecto da
expropriagdo(...)».

Para determinacdo do “valor de mercado” do terreno, o primeiro critério a utilizar é
o da classificacdo do terreno. Seguindo, ainda, o que se refere no acérdao citado, «é no
critério da classificagdo dos solos que estéio em causa (seja na expropriagdo, seja no valor da
aquisicdo dos terrenos por via ndo compulsiva) que se encontra a esséncia da justa
indemnizagdo a atribuir».

Como se sabe, para efeitos do cédlculo da indemnizacdo por expropriacdo, o solo é
legalmente classificado em apto para construcdo ou apto para outros fins (artigo 252, n2 1,
do Cddigo das Expropriacées). Critério que ndo pode deixar de ser seguido para determinar
outras formas de avaliagao.

O solo legalmente considerado apto para construcdo é aquele que dispGe de acesso
rodoviario e de rede de abastecimento de dgua, de energia eléctrica e de saneamento, com
caracteristicas adequadas para servir as edificagcdes nele existentes ou a construir, o que
apenas dispoe de parte das referidas infra-estruturas mas se integra em nucleo urbano
existente, o que esta destinado, de acordo com instrumento de gestado territorial, a adquirir
as caracteristicas mencionadas em primeiro lugar, e o que, ndo estando abrangido por
aquelas caracteristicas, tem, todavia, alvard de loteamento ou licenca de construcdao em
vigor no momento da declaracao de utilidade publica, desde que o processo respectivo se
tenha iniciado antes da data da notificacdo da resolucdo de a requerer (artigo 252, n? 2, do

Cédigo das Expropriacoes).
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Por exclusdo, a lei estabelece considerar-se solo para outros fins o que ndo se
encontre em qualquer das situacdes acima referidas (artigo 252, n? 3, do Cddigo das
Expropriacdes).

Quanto ao valor de cdlculo, a regra é a de que o valor do solo apto para a construgao
é calculado por referéncia a construcdo que nele seria possivel efectuar se nao tivesse sido
sujeito a expropria¢ao, num aproveitamento econdmico normal, de acordo com as leis e os
regulamentos em vigor e o disposto nos niumeros seguintes, sem prejuizo do que prescreve
o n25 do artigo 232 (artigo 262, n? 1, do Cddigo das Expropriacdes).

Sendo necessdrio expropriar solos classificados como zona verde, de lazer ou para
instalacdo de infra-estruturas e equipamentos publicos por plano municipal ou de
ordenamento do territério plenamente eficaz, cuja aquisicdo seja anterior a sua entrada em
vigor, o valor de tais solos serd calculado em fun¢do do valor médio das construcdes
existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area envolvente cujo
perimetro exterior se situe a 300 metros do limite da parcela expropriada (artigo 262, n? 12,
do Cddigo das Expropriagdes).

Tendo em conta os considerandos referidos vejamos a situacao dos autos.

Conforme decorre dos factos, do relatdério de avaliacdo dos imdveis em apreco
elaborado em 26/09/2012 pela DGU — Divisdo de Gestdo Urbanistica do Municipio de Fafe,
resulta que o valor para as 12 parcelas em apreco foi calculado tendo em conta a
metodologia do decreto lei n.2 287/2003 e respectivas actualizagdes, «conjugado
com o tradicional mérito comparativo com os valores de mercado e outras
operacées semelhantes e ainda o métodos de custos numa dupla abordagem
(estdtica e dindmica)», partindo da referéncia a aptiddao construtiva dos terrenos.

Ou seja o Municipio sustentou-se num primeiro momento no critério de avaliacado
de imdveis para efeitos tributarios, a que se refere o referido Decreto lei.

Fé-lo, no entanto, partindo da aptiddao do terreno para construcdo. E aqui surge o
primeiro equivoco.

Como decorre dos factos, no entanto, as parcelas de terreno objecto da minuta

de escritura estavam, em parte, incluidas em zona classificada de Reserva Agricola Nacional.

_7-
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Recorde-se, por isso, o que sobre a RAN se escreveu no acérdao deste Tribunal n.2
10/2013 citado, com pertinéncia para o caso em apreco.

«A Reserva Agricola Nacional (Decreto-Lei n® 73/2009 de 3 de margo — revogou o
decreto Lei n.2 196/99, alterado pelos Decretos-Leis n% 274/92, de 12 de Dezembro, e 278/95, de 25 de

Outubro) comporta o conjunto das dreas que em termos agro-climdticos, geo-morfoldgicos e
pedoldgicos apresentam maior aptiddo para a actividade agricola (artigo 29, n2 1 do
decreto-lei citado).

Conforme decorre do n° 2 do mesmo artigo a RAN é uma restricdo de utilidade
publica, a qual se aplica um regime territorial especial, que estabelece um conjunto de
condicionamentos a utilizagdo ndo agricola do solo, identificando quais as permitidas tendo
em conta os objectivos do presente regime nos vdrios tipos de terras e solos. O que se
pretende com este regime é a defesa e a protecgdo das dreas de maior aptiddo agricola e a
garantia da sua afectagdo a agricultura, de forma a contribuir para o seu pleno
desenvolvimento e para o correcto ordenamento do territorio.

As dreas da RAN devem ser afectas a actividade agricola e sdo dreas non aedificandi,
numa Optica de uso sustentado e de gestdo eficaz do espaco rural (artigo 22 do Dec. Lei
citado)

O principio que importa sublinhar é de que os solos da reserva agricola nacional
devem ser exclusivamente afectos a agricultura, sendo interditas todas as accbes que
diminuam ou destruam as potencialidades para o exercicio da actividade agricola das terras
e solos da RAN.

As excep¢bes a este principio estdo referidas na lei e exigem intervenc¢Go
administrativa prévia, fundamentada (cf. artigos 222, 232 do decreto lei citado).

As referidas restricbes inviabilizam a faculdade dos proprietdrios dos terrenos
incluidos nas dreas de reserva agricola nacional de os destinarem a construgdo de edificios
urbanos. A proibicGo de construgGo em terrenos integrados na RAN constitui assim, na
expressdo feliz referida no Acérdéo do Tribunal Constitucional 329/99, publicado no DR, Il
Série de 20 de Julho de 1999, «uma manifestacdGo da hipoteca social que onera a

propriedade privada do solo» (na doutrina e no mesmo sentido, cf. Salvador da Costa,
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Cdédigo das Expropriagbes e Estatuto dos Peritos Avaliadores, anotados e comentados,
Almedina, 2010, p. 170).

Numa sintese do que tem sido a jurisprudéncia do Tribunal Constitucional sobre esta
matéria sobre as consequéncias juridicas da integra¢do de um terreno na RAN (ou, no
mesmo sentido na REN), diz-se, no parecer do Ministério Publico apresentado perante o STJ
na sustentacdo da posicdo da qual foi tirado o Acorddo de fixagdo de jurisprudéncia n.°
6/2011, o seqguinte: « a integragdo de um terreno na Reseva Agricola Nacional ou na Reserva
Ecolégica Nacional determina, na prdtica, ndo sé a impossibilidade de o proprietdrio nele vir
a construir edificios urbanos, mas também o o fim de qualquer expectativa razodvel de
desafectacdo para que tal solo possa vir a ser destinado a construgdo imobilidria» (cf. o
referido parecer, publicado na Revista do Ministério Publico, n.2 126, Abril/Junho de 2011 p.
236)».

Certamente tendo presentes estes principios, no caso concreto, para que fosse
possivel a construcdo do equipamento escolar, a Direccdo Regional de Entre o Douro e
Minho (DREDM) emitiu um parecer favoravel (em margo de 2002) relativamente a ocupagao
dos solos, autorizando a sua utilizacdo para esse efeito.

Recorde-se que nos termos do artigo 92 n.2 1 do Decreto-lei 196/89 ( legislagdo que
regulamentava a RAN, vigente a data do pedido efectuado), «Carecem de prévio parecer
favoravel das comissées regionais da reserva agricola todas as licengas, concessoes,
aprovagbes e autorizacbes administrativas relativas a utilizagées ndo agricolas de solos
integrados na RAN».

Os pareceres favordveis das comissdes regionais da reserva agricola estao
tipificadamente enquadrados nos termos do n.2 2 do mesmo artigo que, expressamente,
refere que «sé podem ser concedidos quando estejam em causa: a) Obras com finalidade
exclusivamente agricola, quando integradas e utilizadas em exploracbes agricolas vidveis,
desde que ndo existam alternativas de localizagdo em solos ndo incluidos na RAN ou,
quando os haja, a sua implantacGo nestes inviabilize técnica e economicamente a
construgdo; b) Habita¢des para fixacdo em regime de residéncia habitual dos agricultores
em exploragées agricolas vidveis, desde que ndo existam alternativas vdlidas de localiza¢éo

em solos ndo incluidos na RAN; c) Habitagées para utilizagGo propria e exclusiva dos seus
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proprietdrios e respectivos agregados familiares, quando se encontrem em situag¢dGo de
extrema necessidade sem alternativa vidvel para a obtengdo de habitagdo condigna e dai
ndo resultem inconvenientes para os interesses tutelados pelo presente diploma; d) Vias de
comunicagdo, seus acessos e outros empreendimentos ou constru¢oes de interesse
publico, desde que ndo haja alternativa técnica economicamente aceitdvel para o seu
tracado ou localizagdo» (sublinhado nosso).

Ou seja apenas em situacdes excepcionais, devidamente fundamentadas, é possivel
efectuar uma desafectacdo dos terrenos da RAN para outros fins.

Mas mesmo essa desafectacdo de terrenos incluidos na Reserva Agricola Nacional, a
ser concretizada com base naquele tipo de fundamentos, ndo l|hes transmite a
potencialidade construtiva, porque a mesma ndo tem a virtualidade de lhe alterar a
natureza juridica.

Como se diz de forma lapidar no acérdao de fixacao de jurisprudéncia do Supremo
Tribunal de Justica n.2 6/2011, de 7 de Abril de 2011, publicado no DR | Série de 17.5.2011,
«os terrenos integrados, seja em Reserva Agricola Nacional (RAN), seja em Reserva
Ecoldgica Nacional (REN), por forca do regime legal a que estGo sujeitos, ndo podem ser
classificados como «solo apto para construg¢do », nos termos do artigo 25.2, n.os 1, alinea a),
e 2, do Codigo das Expropriagcées, aprovado pelo artigo 1.2 da Lei n.? 168/99, de 18 de
Setembro, ainda que preencham os requisitos previstos naquele n.2 2.»

De acordo com o que vem sendo dito, os terrenos em causa, que constituem as
parcelas objecto da minuta em apreciacao, a utilizar-se o regime juridico do Cddigo das
Expropriagcdes como critério de avaliagdo, nunca poderiam ser integrados nos parametros
do n? 2 do artigo 252 do Cédigo das Expropriacdes, para efeito de ser qualificada de solo
apto para a construcdo e, por isso, ndo poderiam ser avaliados com base nessa qualificacado.

Mas, ainda que sustentado noutro critério de avaliacdo, como foi o caso em apreco
em que o Municipio utilizou o critério da avaliacdo decorrente do valor patrimonial
tributario a que se alude no Decreto lei n.2 287/2003, os terrenos em causa nunca poderiam
igualmente ser avaliados como aptos para construcao, tendo em conta o que naquele

diploma esta estabelecido sobre a avaliacdo dos imdveis para efeitos tributarios.
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Assim, nos termos do artigo 3.2 sdo «prédios rusticos os terrenos situados fora de
um aglomerado urbano que ndo sejam de classificar como terrenos para construc¢@o, nos
termos do n.2 3 do artigo 6.9, desde que: a) Estejam afectos ou, na falta de concreta
afectagdo, tenham como destino normal uma utilizagdo geradora de rendimentos agricolas,
tais como sdo considerados para efeitos do imposto sobre o rendimento das pessoas
singulares (IRS); b) Ndo tendo a afectag¢do indicada na alinea anterior, nGo se encontrem
construidos ou disponham apenas de edificios ou constru¢ées de cardcter acessorio, sem
autonomia econdmica e de reduzido valor».

Nos termos do n.2 2 «sdo também prédios rusticos os terrenos situados dentro de um
aglomerado urbano, desde que, por for¢a de disposi¢do legalmente aprovada, nGo possam
ter utilizacdo geradora de quaisquer rendimentos ou s6 possam ter utilizacGo geradora de
rendimentos agricolas e estejam a ter, de facto, esta afectagdo». Finalmente , e segundo o
n.2 3, «sdo ainda prédios rusticos: a) Os edificios e construgdes directamente afectos a
producéo de rendimentos agricolas, quando situados nos terrenos referidos nos numeros
anteriores; b) As dguas e plantagées nas situagdes a que se refere o n.2 1 do artigo 2.2».

Por sua vez o artigo 62 n? 2 é muito claro quando refere como espécie de prédios
urbanos os terrenos para construcao «situados dentro ou fora de um aglomerado urbano,
para os quais tenha sido concedida licenca ou autoriza¢do de operagdo de loteamento ou de
constru¢do, e ainda aqueles que assim tenham sido declarados no titulo aquisitivo,
exceptuando-se, os terrenos em que as entidades competentes vedem qualquer daquelas
operagdes, designadamente os localizados em zonas verdes, dreas protegidas ou que, de
acordo com os planos municipais de ordenamento do territorio, estejam afectos a espagos,
infra-estruturas ou a equipamentos publicos».

Ou seja, mesmo a classificacdo de prédios para efeitos de avaliacdo do valor
patrimonial tributario ndo pode «ultrapassar» a inclusdo dos terrenos em areas verdes,
protegidas ou afectas a espacos infra estruturas ou equipamentos publicos e concretamente
a integracdo dos prédios na RAN.

Na avaliacdo das parcelas em causa, ainda que nao efectuada nos termos estritos do

Cédigo das Expropriaces, partiu-se do principio de que os referidos terrenos tinham
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aptiddo construtiva ou aptiddao construtiva «expectavel», para se chegar ao critério
avaliativo dos mesmos. Tal principio ndo tinha qualquer suporte legal.

Na mesma avaliacdo dos terrenos, num primeiro momento afectados a zona RAN e
posteriormente a ela desafectados apenas para nele ser construido o equipamento escolar,
ndo poderia ter-se omitido o facto de os mesmos nao terem qualquer aptiddo ou viabilidade
para constru¢dao, nem poderem vir a ter.

Conforme se referiu supra, estando em causa a avaliacdo de um terreno privado
para ser objecto de transacgao para o Estado, afim de ser utilizado para fins publicos, o
critério a ser utilizado ndo prescinde da conformagdao com os principios que subjazem a
administracdo que devem ser escrupulosamente cumpridos, devendo, por outro lado
respeitar as normas legais que estabelecem os critérios da apropriacdao pelo Estado da
propriedade privada, ou seja, a justa indemnizacdo fundada na expropriacdo. Mesmo que
ndo seja essa a forma processual utilizada, como nao foi.

Os terrenos em causa ndo podem ser avaliados omitindo a sua verdadeira natureza.

Dai que o seu valor, para efeitos de preco justo, independentemente de ter ou ndo
havido processo de expropriacdo, tem que ser determinado em fun¢do da classificacdo dos
solos como apto para outros fins, levando em conta o que se estabelece nos artigos 252, n2s
1, alinea b) e 272 do Cédigo das Expropriacdes.

N3ao foi isso que foi efectuado e, ao contrario e contra o disposto na lei, fixou-se um
valor sustentado em critérios que nao lhe poderiam ser aplicados.

O critério utilizado configura, inequivocamente um resultado financeiro muito
diferente daquele que poderia e deveria ter sido conseguido se fosse utilizado outro critério
(legal e justo) que respeitasse quer os principios que subjazem ao exercicio da actividade
administrativa quer as normas legais vigentes sobre a matéria.

Dispde a alinea c) do n.2 3 do artigo 44.2 da Lei n.2 98/97, de 26 de Agosto que
constitui fundamento de recusa de visto a desconformidade dos atos ou contratos com a
lei em vigor que configure ilegalidade que altere ou possa alterar o respetivo resultado
financeiro.

A situacdo que levou a avaliacdo dos imdveis, analisada nos autos, ao atribuir um

valor as parcelas de terreno determinado em critérios que colidem com a lei e cujo
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resultado financeiro comporta uma alteragao significativa, para valores superiores, em
relacdo ao que era expetdvel, subsume-se a essa previsao.

Ocorre, em conformidade, fundamento para a recusa do Visto.
IV. DECISAO
Pelos fundamentos expostos e nos termos da alinea ¢) do n.2 3 do artigo 449 da Lei
n.2 98/97, de 26 de Agosto, acordam os Juizes da 1.2 Sec¢do, em Subsecc¢do em recusar o
visto a minuta da escritura e compra e venda em apreco.
Sdo devidos emolumentos nos termos do disposto no artigo 52, n.2 3, do Regime

Juridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 66/96,

de 31 de maio.

Lisboa, 5 de junho de 2013

Os Juizes Conselheiros

(Mouraz Lopes-Relator)

(Helena Abreu Lopes)

(Alberto Bras)

Fui presente
O Procurador-Geral adjunto

(José Vicente)
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