Pericias Judiciais—-Presentee Futuro

A Justa Indemnizacao.

Resumo: Face ao actual Codigo de Expropriacdes pretende—se transmitir o
interesse em haver unanimidade na metodologia a seguir no célculo do valor da
Justa Indemnizacédo — Ref°. ao Art°. 1°. do C. E.( Codigo de Expropriacdes ).

| - As expropriacOes de bens ou direitos séo uma necessidade que o Estado
tem, para realizar obras publicas necessarias ao desenvolvimento do Pais.
Para o fazer tem que providenciar a respectiva posse 0 que se traduz em 0s
actuais Proprietarios terem que ser despojados, com o sacrificio, do todo
ou parte da sua propriedade e expectativas a ela inerentes.

A Administracdo do Estado é imposta a obrigacdo de ressarcir
convenientemente os expropriados pela quebra de valor do seu patrimonio,
sem contudo abdicar do dever de ser zelosa e diligente na aplicacdo dos
dinheiros publicos.

Nesse sentido existe todo um quadro legislativo a comegar pela
Constituicéo, regulando detalhadamente o processo expropriativo. Tem
especial relevancia nesse ordenamento juridico as referéncias feitas na
Constituicdo da Republica a “justa indemnizagdo”:

“ Art°, 62°.
(Direito a Propriedade Privada)

2. — A requisicao e expropriacédo por utilidade publica, s6 podem ser
efectuadas com base na Lei e mediante o pagamento da justa
indemnizacdo.”

Compete—nos a nés, Peritos, de acordo com o C. E. contribuir para a
determinacgéo da justa indemnizacao, pelo que entendi trazer para esta
reunido algumas linhas de orientacdo e enquadramento do respectivo
calculo, feitas no estrito cumprimento da Lei e com base na experiéncia
acumulada de alguns anos como perito actuando, em variados processos de
expropriacado, isoladamente na fase amigavel ou em comissao, nas fases
arbitral e judicial.

A oportunidade de se falar sobre este tema tem a ver com:



. Algumas criticas, algo pertinentes que ultimamente tém
sido dirigidas aos Peritos.

. A situacdo financeira actual e os motivos que lhes estéo
subjacentes. Refiro-me ao empolamento que tem sido dado aos valores dos
Imoveis que servem de garantia a hipotecas ou fundos imobiliarios.
Baseados em avaliagdes feitas com uma crenca cega nos transacgoes de
mercado, marcadamente especulativo nos ultimos tempos, tém originado 0s
denominados activos toxicos dos bancos e sistema financeiro em geral
responsaveis pela actual crise.

I - O Codigo de Expropriac@es no Titulo Il — Art®s. 23 a 32 — Do
conteudo da indemnizacéo tem informacao e orientacGes suficientes que
conduzem a esse valor:

. O Art°. 23°, diz que essa indemnizagéo deve corresponder
“ ... ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino efectivo
ou possivel numa utilizacdo economica normal a data da publicacédo da
D.U.P., tendo em consideracao as circunstancias e condicdes de facto
existentes aquela data.”

. Classifica e define no Art°. 25°. os tipos de solos (terrenos) a
expropriar:

a) — Solos para construcéo
e
b) — Solos para outros fins.

. D4 orientacdes para o calculo do valor dos solos incluindo
benfeitorias (artigos 26°. e 27°.), dos edificios ou construgdes ( art®. 28°. )
e dos direitos que incidem sobre solos e construgdes expropriadas ( artigos
30°. a 320.).

Com estas indicacdes do Cadigo, parece simples e facilitado o trabalho dos
Peritos, reduzindo-se a consulta de tabelas e meras operacgdes aritméticas.
Contudo na préatica ndo é, dada a diversidade de situacdes que se Ihes
deparam e em que se encontram os bens ou direitos a adquirir ou
expropriar. Das menos as mais complexas, da menor a maior dimenséo,
com ou sem condicionamentos legais, eventuais expectativas ja
asseguradas sobre a utilizacdo futura e finalmente as possiveis
dificuldades na obtencdo dos valores actuais ou potenciais de mercado na
area envolvente do prédio.



E sobre estes Ultimos — valores de referéncia a atender para a determinar a
justa indemnizagdo — que gostaria de fazer algumas consideracdes.

De facto o problema maior para os peritos-avaliadores € aferir os valores de
mercado que conduzem  “ ... ao valor real e corrente do bem ...
conforme o C.E.. Na préatica e na maioria dos casos 0s servi¢gos
competentes do Ministério das Financas ndo fornecem como deviam, a
lista de transaccgOes e avaliagdes de prédios relativos a area envolvente do
bem a expropriar o que de acordo com os artigos 26°. e 27°. tornava facil e
imediato o célculo da justa indemnizacéo.

Nessa impossibilidade, o proprio Cédigo que se manifesta defensor dos
valores de mercado, da indica¢Ges aos peritos para procederem aos célculos
duma maneira mais ou menos regulada levando em atencédo os n° 4 e
seguintes do Art® 26°, para “terrenos de construcdo” e o n® 3 do Art® 27°
para “terrenos para outros fins”. Mas mesmo nesta situagao 0s peritos sao
solicitados a ndo perderem de vista os custos da constru¢do em condicoes
normais de mercado e os rendimentos agricolas efectivos ou possiveis para
uma e outra classe de solo. Dai quanto a nés a inevitabilidade de dispor dos
valores de mercado.

As dificuldades na sua obtencdo, tém a ver com o seu impréprio
funcionamento provocado por causas varias mas principalmente com as
seguintes:

. Inexisténcia ou escassez de transacgdes que justifiquem poder-se falar de
ndo haver mercado no local.
. Turbuléncia de valores caracterizada pelo aparecimento de transacc¢des de
predios semelhantes por quantitativos muito dispares, resultado de
deficiente funcionamento dos mecanismos da concorréncia.

e
. Especulacdo nos mercados imobiliarios, caracterizada por excesso da
procura, desencadeada por facilidades do crédito concedido pelos bancos (
sub prime ) para aquisicao de imoveis. Tal situacdo que se tem verificado
ultimamente tem conduzido a valores de transac¢cdo muito acima dos
valores reais — estimados no caso dos terrenos de construcéo, pelo
somatario dos factores de producéo ( terreno + construcéo ) acrescido pelas
margens normais de comercializacéo e lucro.

Os peritos contudo, perante casos concretos e a falta de elementos
fornecidos pelas Finangas, ndo podem deixar de insistir em fazer uma
pesquisa sobre eventuais transac¢oes ou ofertas de venda de imodveis na
envolvente proxima do local do prédio. Os resultados conduzir-nos-ao a
existéncia ou ndo de dados de mercado fiaveis.



Se existirem, deverdo deduzir-se os correspondentes valores unitarios e
deverdo tomar-se esses valores como base no calculo da justa
indemnizacdo a atribuir ao proprietario do predio a expropriar.

Se ndo existirem, ou o0 mercado padecer das anomalias acima referidas,
deve-se persistir e pesquisar os valores unitarios na envolvente mais
proxima, determinando os valores para o local do imdvel por extrapolacéo.

Esta devera levar em conta as condicOes especificas desta zona
relativamente as condi¢Ges da zona em que foram recolhidos os valores de
referéncia.

Condicdes que determinam no geral, a valorizacdo quer de terrenos
urbanos quer de terrenos agricolas. Para os primeiros a localizagéo,
qualidade ambiental, equipamentos e infra estruturas e para os segundos a
natureza do solo e sub solo, a configuracéo do terreno e as condicdes de
acesso, as culturas predominantes e o clima da regiéo, os frutos pendentes e
outras circunstancias objectivas.

Acentuamos a relevancia que julgamos deve ser dada a estes valores de
mercado, reais ou deduzidos, principalmente para ndo se cair na tentagéo de
aplicacéo simples e automatica dos mecanismos indicados nas normas
acima referidas, sempre que os servigos das finangas ndo fornecam 0s
dados sobre transaccdes. De facto chega-se rapidamente a um valor dos
bens seguindo essas normas. Estas, além dos mecanismos de célculo
indicam indices, percentagens, custos de construcéo e rendimentos a
utilizar, na maioria dos casos a titulo meramente de referéncia e assim so
por acaso se chega a valores finais em conformidade com o valor
potencial de mercado.

O conhecimento prévio deste mercado na vizinhanga, permite-nos ajustar
aqueles referenciais as condi¢cdes concretas do bem a expropriar e assim
calcular o seu valor real e corrente, tal como € indicado no n°. 5 do
Art®.23° do C. E. - * ... o valor dos bens calculado de acordo com 0s
critérios referenciais constantes dos artigos 26.° e seguintes deve
corresponder ao valor real e corrente dos mesmos, numa situagédo normal
de mercado, ... “.

Quando falamos na obtencédo de valores de mercado estamos a pensar nao
s0 nos elementos que nos podem ser fornecidos pelas Financas, mas
também nos que podemos obter directamente no local ou por outras vias —

Internet, Jornais, Mediadoras, etc..

Il - A questdo que apresentamos — consideracdo dos valores de mercado
para determinar a justa indemnizacéo — € aquela que origina mais discussao
nas comissdes de peritos, principalmente na fase denominada no C. E.
como peritagem, de certo por que nela intervém além dos Peritos



representantes do Tribunal os nomeados pelas Partes. E entre estes
ultimos, como é natural, que surgem as propostas de valor mais estremadas.
A falta de consenso, traduzida nos relatorios pela apresentacdo pelos
peritos de propostas de indemnizacdo diferentes uns dos outros para o
mesmo bem, suscita naturalmente a perplexidade e critica de quem tem que
decidir — Tribunais, Expropriantes e Expropriados. O que ¢é penalizante
para a credibilidade dos peritos.

E dbvio que essas disparidades podem surgir também nas restantes fases do
processo expropriativo.

Considero pois necessario que 0s peritos, actuando isoladamente ou em
comissdo devem comecar por abordar o célculo da justa indemnizacéo
dentro de uma metodologia comum, sugerindo a que acabamos de expor,
que de acordo com o C.E. procura estabelecer uma equilibrada e racional
correspondéncia entre os valores de mercado e as regras do cédigo.

A seguir acordar nos custos unitarios do mercado existente ou possivel no
local do imoAvel a expropriar e nas percentagens e indices a aplicar nos
calculos, procurando fundamenta-los. Finalmente proceder ao célculo do
valor ou valores que propdem para indemnizacao por expropriacéo do
prédio e direitos a ele inerentes.

Deve — se procurar a todo o custo a unanimidade. Se tal ndo for possivel,
em relatorio comum os peritos ou grupos de peritos devem explicitar o
mais exaustivamente possivel os fundamentos dos valores a que chegaram,
de maneira a que quem decide ou julga faca a sua opgdo com a
consciéncia de ter decidido pelo valor da Justa Indemnizacao.

Lisboa, 17 de Outubro de2008

Pericdo e Galo.



