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EXPROPRIACAO POR UTILIDADE PUBLICA JUSTA INDEMNIZACAO

SOLO APTO PARA CONSTRUCAO PERICIA

Sumario

1. O artigo 26.2, n.2 12, do Cédigo das Expropriacdes abrange os solos que, se
nao fosse a sua classificacao como zona verde ou de lazer ou a sua reserva
para a implantacao de infra-estruturas e equipamentos publicos, seriam
qualificados como aptos para a construcgao, face a sua localizacao, respectivas
acessibilidades, desenvolvimento urbanistico da zona e infra-estruturas
urbanisticas.

2. E 0 que se passa em relacdo a um terreno, situado na zona central de uma
cidade (zona urbana consolidada), adquirido antes da entrada em vigor do
PDM que o inseriu em area de implantagdao de uma infra-estrutura desportiva
(estadio de futebol).

(Sumario do Relator)

Texto Integral

Sumario: (...)

Acordam os Juizes da 2.2 Seccao Civel do Tribunal da Relacao de Evora:

O Municipio de Portimao remeteu a juizo o processo de expropriacao relativo
ao prédio com a area de 14.000 m2, localizado na (...), freguesia e concelho de
Portimao, onde se encontra implantado um estadio de futebol, descrito na
respectiva Conservatoria do Registo Predial sob o n.? (...) e inscrito na matriz
sob o artigo (...), cuja utilidade publica de expropriacao foi declarada através
de despacho de 18.06.2007, publicado no DR, II Série, de 28.06.2007.
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Sao expropriados - apos diversas habilitacdes de herdeiros - (...), (...), (...), (...
), (...), (L), (L), () e (Ll

Na fase arbitral, os arbitros haviam lavrado acérdao - em 10.06.2008 -
classificando o prédio como solo apto para construcao e atribuindo um valor
de indemnizacao de € 1.910.422,00.

Os expropriados recorreram dessa decisao, pedindo que esse valor fosse
fixado em € 4.900.000,00.

Apés avaliagao por peritos, foi proferida sentenca - em 16.05.2019 - julgando
o recurso dos expropriados improcedente e mantendo o valor indemnizatorio
atribuido da fase arbitral.

Interposto recurso pelos expropriados, por Acérdao desta Relagao de
14.07.2020, transitado em julgado, foi aquela sentenca anulada e ordenada “a
ampliagdo da matéria de facto nos termos supra referidos, a fim de possibilitar
a aplicagdo, ao cdlculo do valor do solo, do critério previsto no n.2 2 do artigo
26.2 (ou de se comprovar a impossibilidade manifesta da sua aplicagdo) se
necessdario com a realizagcdo de nova avaliacdo”.

Apés reproducgao do disposto no artigo 26.2, n.2 2, do Cddigo das
Expropriagoes - “o valor do solo apto para construgdo serd o resultante da
média aritmética actualizada entre os precos unitdrios de aquisicoes, ou
avaliagées fiscais que corrijam os valores declarados...”), o Acordao afirma o
seguinte:

“Mas, desde ja, diremos que nao é este o ultimo critério, a que se deve
atender ab initio na fixagao da justa indemnizacao por expropriacao de solo
apto para construcao.

Do disposto dos n.2%s 2 e 4 do citado artigo 26.2, conclui-se que o legislador
optou, no ambito do Cddigo das Expropriagoes aplicavel ao caso em apreco,
por nao considerar o critério ou método do custo da construcao como de
aplicagao preferencial, relegando a sua aplicagao para segundo plano,
assumindo, assim, tal aplicacao um caracter supletivo, ou seja, s6 devera ser
tido em consideragao caso se demonstre nao ter sido possivel, no caso
concreto, fazer a aplicacao do método supra aludido e referenciado no citado
n.2 2 do artigo 26.2 do CE.

Impoe a Lei, no n.2 3 do citado artigo 26.2, que a entidade expropriante
solicite ao Ministério das Financas “a lista das transacgoes e das avaliacoes
fiscais que corrijam os valores declarados efectuadas na zona e os respectivos
valores”, com vista a aplicacao do critério ou método previstos, no n.2 2 do
aludido artigo.

Na tramitagcao dos presentes autos nao ha referéncias a que a entidade
expropriante tenha solicitado a aludida lista, nem em qualquer momento se
encontra justificado o uso, no ambito da avaliacdo efectuada, do critério ou
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método do custo da construcao em detrimento do critério ou método
comparativo, imposto, como primordial, pela lei.

Por seu turno, também, o Julgador a quo, na decisao nao invoca fundamento
relevante ou bastante para a impossibilidade de recurso ao critério primordial,
limitando-se a afirmar que em face da precisao legal referente a utilizacao da
lista das transaccoes e das avaliagoes fiscais, “no caso dos autos, ha que notar
que tais elementos ndo constam do processo, ndo se vendo que a entidade
expropriante os tenha solicitado, perante tal contexto, o uso do critério
enunciado torna-se impossivel”.

Ou seja, a reconhecida impossibilidade resulta da falta das listas no ambito do
processo de expropriacao, que nao foram solicitadas ao Ministério das
Financas, nem pela expropriante, conforme lhe era exigido pelo n.2 3 do artigo
26.2 do CE, nem pelo tribunal, uma vez que ao verificar tal omissao de
solicitagao por parte da entidade expropriante, era curial, tendo em vista a
aplicacao de uma justica material, que notificasse a expropriante para fazer a
jungao prevista na lei ou demonstrar tal impossibilidade ou, mesmo,
oficiosamente, solicitar directamente as listas ao Ministério das Financas.
Atendendo ao facto de a lei impor a entidade expropriante a obrigacao desta
solicitar aos servigos competentes do Ministério das Financgas o fornecimento
das aludidas listas, solicitagao esta, que nao se mostra nos autos ter sido
efectuada, impoe-se a anulacao do processado, incluindo a decisao sob
recurso, a fim de ser cumprido o disposto nos artigo 26.2, n.2 3, do Cdédigo das
Expropriagoes, com vista a, posteriormente, possibilitar a avaliacao, tendo por
base, a comparacao com os dados da lista, ou o método supletivo referido,
sendo que, o recurso a este ultimo tipo de avaliagdo, apenas, se impoe, para o
caso de, efectivamente, se demonstrar, nos autos, a impossibilidade de se
fazer uso do critério estabelecido como regra para o calculo do valor do solo
apto para construcao.

Assim, face a anulagado do processado deixa de ter interesse, atenta a
inutilidade, a apreciagao das demais questoes suscitadas, designadamente a
questao relativa a fixagdo da indemnizacao, efectuada pelo Tribunal a quo,
decorrente da aplicagao de critério supletivo, pelo que dela nao se ira
conhecer”.

Regressando os autos a primeira instancia, foi obtida da Autoridade Tributaria
a lista das transacgoes e das avaliagoes fiscais corrigindo os valores
declarados efectuadas na freguesia de Portimao e os respectivos valores.

ApOs as partes foram notificadas para indicarem os respectivos peritos, para
realizagcdo de nova pericia.

Quer o expropriante, quer os expropriados, indicaram os respectivos peritos.
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Determinada a realizagdao de nova pericia, “com o mesmo alcance e objecto da
anterior” - despacho de 08.06.2021 - os peritos apresentaram relatério
pericial unanime, mantendo a classificagao do solo como apto para
construgao, afirmando que nao podia ser aplicado o método de avaliagao
previsto nos n.%s 2 e 3 do artigo 26.2 do CE, sendo assim utilizado o critério do
respectivo n.2 4, e concluindo assim que o valor do prédio a expropriar era de
€ 3.163.744,27.

Os peritos prestaram esclarecimentos solicitados pelo expropriante e - por
despacho judicial, que ordenou a disponibilizacao das listas juntas pela AT e
se, em face do seu teor, mantinham ou alteravam o valor fixado na pericia feita
- 0S peritos prestaram o seguinte esclarecimento:

“Os peritos receberam uma listagem de prédios rusticos e urbanos,
relativamente aos quais constam os seguintes dados: ano da declaracao, n.2 de
registo, tipo (urbano ou rustico), freguesia, artigo, fracgao, secgao, arvore/
coluna, area, valor do acto, quota parte, ano de actualizagdo do VP e VP.

Nao constam dessas listas as seguintes caracteristicas, que permitiriam
definir quais desses prédios tém idénticas caracteristicas ao prédio
expropriado, e que sao os seguintes:

Relativamente aos prédios rusticos, quais os que se inserem em area
classificada, no Plano Director Municipal de Portimao (na versao em vigor a
data da DUP), como “Zonas de Ocupacao Urbanistica - Espagos Urbanos -
Zonas Urbanas” ou como area classificada como destinada ao uso de “Infra-
estruturas e equipamentos - Areas de implementagao de outros equipamentos
- Zonas Desportivas”, e qual a area bruta de construcao permitida ou prevista;
Relativamente aos prédios urbanos, quais os que sao “terrenos para
construcgao urbana”, e qual a drea bruta de construcao permitida ou prevista.
Conclusao: nas listas juntas ao processo pela ATA, nao constam elementos
definidores das caracteristicas dos prédios listados, de modo a permitir a
aplicacao do critério referido artigo 26.2, n.2s 2 e 3, do CE, pelo que os peritos
mantém o valor fixado na pericia feita.”

A sentenca decidiu fixar a justa indemnizacao no montante de € 3.163.744,27,
actualizavel de acordo com a evolugao do indice de pregos do consumidor, com
exclusao da habitacao, publicado pelo INE relativamente ao local da situagao
do prédio, nos termos expressos no AUJ n.2 7/2001.

Inconformado, o expropriante recorre e conclui:

1. Na sentenca proferida, o Tribunal a quo considerou o recurso interposto
pelo expropriados como “parcialmente procedente”, fixando a “justa
indemnizagao no montante de € 3.163.744,27".
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2. Ora, este montante foi acolhido pelo Tribunal a quo como “justa
indemnizagao” a fixar aos Expropriados tendo como base na prova pericial
realizada nos autos, mais concretamente com base nas conclusoes alcangadas
pelo relatério pericial de 20 de Maio de 2022, que corresponde ao segundo
relatério pericial elaborado nos presentes autos.

3. Entende, porém, o ora Recorrente e Entidade Expropriante que o valor da
“justa indemnizacao” a fixar nos presentes autos jamais poderia ter por base
este segundo relatério pericial que foi elaborado e que, como tal, a sentenca
proferida padece de manifesto erro de julgamento.

4. Como bem se enuncia na decisao recorrida, “O primeiro passo para se
determinar a dimensao da indemnizacao a arbitrar assenta na classificagcao do
solo da parcela expropriada”, que no caso “se afigura como um solo apto para
construgao (cfr. artigo 25.2, n.2 1, alinea a) e 2, do CE). (...) Tal conclusao
impoe que a ponderacao do valor a atribuir aos expropriados pela
expropriacao se faca tendo em atencao o enunciado no artigo 26.2 do CE”.

5. A este respeito, e ainda citando a decisao recorrida, “ha que notar que os
elementos de que a Autoridade Tributdria e Aduaneira dispunha foram (na
sequéncia da determinacao do Tribunal, em face do decidido pelo Acérdao do
Tribunal da Relacdo de Evora) juntos aos autos (...), ocorrendo que se néo
foram, num primeiro momento, atendidos na pericia de Maio de 2022 (como
se alcanca do ponto 4 da mesma (...) foram-no, num segundo momento, por via
de determinacgao no processo, tendo os srs. Peritos vindo a tomar
conhecimento das referidas listas e tendo, ante a posi¢cao das partes nos autos,
vindo ainda explicitar no processo que: “(...) Nao constam dessas listas as
seguintes caracteristicas, que permitiriam definir quais desses prédios tém
idénticas caracteristicas ao prédio expropriado (...). Conclusao: nas listas
juntas ao processo pela ATA, nao constam elementos definidores das
caracteristicas dos prédios listados, de modo a permitir a aplicagao do critério
referido no artigo 26.2, n.%s 2 e 3, do CE, pelo que os peritos mantém o valor
fixado na pericia feita”.

6. Perante tal esclarecimento por parte dos senhores peritos, concluiu-se no
sentido da “impossibilidade de se fazer uso do critério estabelecido como
regra para o calculo do valor do solo apto para construgao” (conforme
expressamente referiu o acérdao do TRE supra citado), o que significa que,
segundo este mesmo acordao, poderia recorrer-se legitimamente ao critério
previsto no n.2 4 do artigo 26.2 do CE para calculo do valor do solo do prédio
em apreco.
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7. Ora, tal critério de avaliagdo do valor do solo apto para construcgao ja havia
sido utilizado pelos senhores peritos aquando da elaboragao do primeiro
relatério pericial, em que estes apuraram o valor da justa indemnizacao
justamente ao abrigo do n.2 4 do artigo 26.2 do CE e que apenas nao foi
atendido por nao ter sido previamente esgotada a hipdtese de aplicagao do
critério previsto no n.2 2 do artigo 26.2 do CE por falta de solicitagcao das listas
previstas no n.2 3, o que levou a que o Tribunal da Relagao de Evora tivesse
determinado que, revogando desde logo a decisao proferida, fossem
solicitadas tais listas da ATA para que os senhores peritos aferissem da
possibilidade de aplicagao do critério do n.2 2 do artigo 26.2 do CE e, s6
perante tal impossibilidade, se voltasse entao ao critério do n.2 4 do artigo
26.2 do CE para célculo do valor do solo em apreco.

8. Por esse motivo, e nao se vislumbrando fundamento para a realizagao de
nova avaliagao pericial, foi requerida por parte da entidade expropriante a
anulagao desta segunda pericia realizada e que, ao invés, fosse tido em
consideracgao o teor do primeiro relatoério pericial realizado, no qual os
senhores peritos ja procederam a avaliacao do solo em causa ao abrigo do
critério previsto no n.2 4 do artigo 26.2 do CE.

9. No entanto, apreciando o requerido pela ora Recorrente e Entidade
Expropriante nos autos, o Tribunal a quo indeferiu o pedido formulado no
sentido da anulacgdo e desconsideragao da segunda pericia realizada, decisao
com a qual o Recorrente nao pode de forma alguma conformar-se.

10. E que, além de numa primeira fase nem sequer se ter tido em
consideracao na nova pericia realizada as listas da ATA - que uma vez mais
nao tinham sido solicitadas -, verifica-se ainda que, quando os senhores
peritos declararam nos presentes autos, ja apos analise destas listas, ser
impossivel proceder a aplicacao do critério do n.2 2 do artigo 26.2 do CE com
base nestas listas, o Tribunal a quo deu a esta segunda avaliacao realizada por
parte dos senhores peritos uma finalidade e uma funcgao que esta, a luz do
acordao do Tribunal da Relacao de Evora, ndo poderia ter.

11. Com efeito, em parte alguma deste acérdao se menciona que a pericia
realizada padecia de qualquer erro em invalidade no que respeita a aplicacao
do critério do n.? 4 do artigo 26.2 do CE, tendo sido apenas identificada e
necessidade de, antes de aplicar aquele n.2 4, serem solicitadas as listas
previstas no n.2 3 do artigo 26.2 do CE para efeitos de aplicagao do n.2 2 do
artigo 26.2 do CE, o que, por conseguinte, este Tribunal da Relagao veio
determinar, anulando a decisao sob recurso.
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12. Nesse sentido, a “Decisao” deste acordao é clara: “decide-se anular a
decisao proferida em 12 instancia e ordenar a ampliagdo da matéria de facto
nos termos supra referidos a fim de possibilitar a aplicagao, ao calculo do
valor do solo, do critério previsto no n.2 2 do artigo 26.2 (ou de se comprovar a
impossibilidade manifesta da sua aplicagao), se necessario com a realizagao de
nova avaliagao”.

13. Ora, como se compreende, esta nova avaliagao teria como objecto
exclusivamente a verificagao da possibilidade de aplicacao das listas da ATA
que nao havia sido sequer solicitadas na primeira pericia realizada e nao um
“recomecar do zero” como se o primeiro relatdrio pericial jamais tivesse
existido.

14. Sucede que foi justamente nesse sentido que, indevidamente, foi
determinada pelo Tribunal a quo uma “nova avaliacao”, de tal forma que, veja-
se, nem sequer haviam sido solicitadas as referidas listas do n.¢ 3 do artigo
26.2 do CE.

15. Acto continuo, perante a conclusao alcangada pelos senhores peritos de
impossibilidade de aplicagao do critério do n.2 2 do artigo 26.2 do CE - que era
o objectivo visado pela “nova avaliacao” determinado pelo Tribunal da Relacao
de Evora - o Tribunal a quo entendeu que deveria ignorar a avaliacao ja
realizada ao prédio no primeiro relatério pericial e acolher a segunda pericia
realizada pelos senhores peritos, em que se aplicou exactamente o mesmo
critério que havia sido aplicado na primeira pericia realizada - o do n.¢2 4 do
artigo 26.2 do CE.

16. Entende-se, pois, que esta decisdao de proceder a uma segunda pericia
para avaliagao do solo apto para construcao desrespeita frontalmente o
determinado pelo Tribunal da Relacao de Evora no seu acérddo de 14.07.2020,
na medida em que excede totalmente aquilo que por este foi determinado e
que, na perspectiva do Recorrente, se cingia apenas a verificagdao da
possibilidade de aplicacao do critério do n.? 2 do artigo 26.2 do CE, ainda que
tal pudesse implicar a realizacao de uma nova pericia para esse efeito, mas
sem prejuizo de se regressar ao teor do primeiro relatorio pericial elaborado
no caso de se vir a concluir - como aconteceu - pela impossibilidade de
aplicacao do referido critério do n.2 2 do artigo 26.2 do CE.

17. Nesse sentido, impugna-se por via do presente recurso a decisao do
Tribunal a quo de indeferimento do pedido de anulacao do Recorrente
relativamente a segunda pericia realizada nos autos, mais se requerendo a V.
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Exas que, revogando tal decisao, declarem que, perante a conclusao de
impossibilidade de aplicagao do critério previsto no n.2 2 do artigo 26.2 do CE
que foi alcangada pelos senhores peritos nos autos, se devera atender ao teor
da avaliacao do solo realizada pelos senhores peritos e vertida para o primeiro
relatério pericial constantes destes autos, com todas as legais consequéncias,
concretamente com a consequente improcedéncia do recurso interposto pelos
Expropriados e fixando-se a justa indemnizacao que lhes é devida no montante
apurado pelo Acordao Arbitral. Sem prejuizo do exposto, e em consequéncia,

18. Impugna igualmente o Recorrente a decisao proferida nos autos na medida
em que o montante da justa indemnizagao que nela foi fixado, de €
3.163.744,27, teve por base a avaliacao dos senhores peritos no segundo
relatério pericial elaborado nos autos e nao a avaliagao vertida no primeiro
relatério pericial, em que ja havia sido aplicado o critério previsto no n.2 4 do
artigo 26.2 do CE, entendendo-se que o Tribunal a quo, pelos fundamentos
supra mencionados, incorreu em erro de julgamento ao validar e atender ao
teor desta segunda pericia realizada para apuramento do valor do solo em
apreco.

19. Com efeito, invoca o Tribunal a quo na decisao recorrida que “no caso dos
autos, ha que notar que os elementos de que a Autoridade Tributaria e
Aduaneira dispunha foram (na sequéncia da determinacao do Tribunal, em
face do decidido pelo Acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora) juntos aos
autos (cfr. fls. 1065 e ss. do processo) (...) tendo os srs. Peritos vindo a tomar
conhecimento das referidas listas e tendo, ante a posicao das partes nos autos,
vindo ainda (através da ref. 12479866), explicitar no processo que: (...) nas
listas juntas ao processo pela ATA, nao constam elementos definidores das
caracteristicas dos prédios listados, de modo a permitir a aplicagao do critério
referido artigo 26.2, n.2s 2 e 3, do CE, pelo que os peritos mantém o valor
fixado na pericia feita”. Como tal e ante o enunciado, serd, de facto, de apartar
a aplicacao do artigo 26.9, n.2 2, do CE, uma vez que as listagens juntas nao
permitem, como se salienta nos esclarecimentos prestados pelos srs. Peritos,
ter em consideragao as caracteristicas dos prédios listados, ndao sendo, assim,
de seguir por tal via, ja que os elementos juntos aos autos ndao permitem a
cabal aplicacao do artigo em causa como os srs. peritos referem. Ultrapassada
dessa forma, a aplicagdo do previsto no n.2 2 do artigo em causa € de convocar
o seguimento do preceituado no artigo 26.2, n.2 4, do CE (...)".

20. Perante tal conclusdao, em cumprimento do determinado no acérdao do
Tribunal da Relacdo de Evora proferido nestes autos, deveria ter sido invocado
o teor do primeiro relatério pericial para efeitos de afericdo do montante da
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justa indemnizacgao a atribuir aos Expropriados nos autos, e nao a segunda
pericia realizada.

21. E, contudo, o relatério pericial de Maio de 2022 que se invoca na sentenca
recorrida, pronunciando-se esta no sentido de que “nao se olvidando os termos
em que o relatério de Maio de 2022 funda o valor alcancado no seu seio (num
quadro em que chegou a fazer apelo a um estudo da envolvente num raio de
300 m2 (numa alusao ao artigo 26.2, n.2 12, do CE), sem deixar de apelar aos
custos da construcao e ao tipo de construgoes envolventes (como ja decorria
do anterior relatorio) o facto é que nao vislumbramos motivo para nos
afastarmos do valor agora apurado, que sendo diverso do apurado no anterior
relatério, ndao deixa de seguir, nos seus fundamentos, o mesmo com relativa
proximidade, reflectindo, desta feita, uma unanimidade anteriormente nao
alcancada que julgamos dar nota da bondade do valor apurado que se mostra
concordante com os critérios legais estabelecidos”.

22. Com o devido respeito que o douto Tribunal a quo nos merece, nao pode,
contudo, o Recorrente conformar-se com o decidido no sentido de validar e ter
em consideracdao a segunda pericia realizada, ao invés do primeiro relatorio
pericial realizado, entendendo-se que, desde logo, tal decisao ¢ violadora do
disposto no acoérdao proferido pelo Tribunal da Relagao de Lisboa, de
14.07.2020, do qual resultava, pois, insiste-se, primeiro a aplicagao
preferencial do critério de avaliagao previsto no n.2 2 do artigo 26.2 do CE, por
recurso as listas da AT previstas no n.2 3 do mesmo artigo e, caso se
constatasse uma impossibilidade de aplicacao daquele critério primordial,
entdo a avaliacdo devera ser realizada tendo em consideracao o critério
supletivo previsto no n.2 4 do artigo 26.2 do CE.

23. Acontece que, no entender do Recorrente, e conforme ja exposto supra,
nao foi esta a leitura que o douto Tribunal a quo fez do sentido decisdrio do
referido acérddo do Tribunal da Relacdo de Evora e que, por isso, se considera
ter dado origem a uma decisao ilegal e inadmissivel, inquinada de manifesto
erro de direito por ter atendido para o apuramento do valor da justa
indemnizagao ao teor da segunda pericia realizada e nao a avaliagao plasmada
no primeiro relatorio pericial, em que ja se havia procedido a aplicacao do n.¢
4 do artigo 24.2 do CE.

24. Com efeito, a luz do acérdao do Tribunal da Relacdo de Evora a que se
aludiu, uma nova avaliagdo sé6 teria sentido para aferir da possibilidade de
aplicacao do critério do n.? 2 do artigo 26.2 do CE, e ndao de forma

incondicionada e independentemente do seu resultado (concretamente, se
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seria ou nao possivel aplicar o critério do n.2 2 com recurso as listas da ATA
até entdo omissas nos autos).

25. Foi, no entanto, determinada a realizagdo de uma nova pericia para dar
cumprimento ao determinado pelo acordao do Tribunal da Relacdo de Lisboa,
que culminou na elaboracao do relatorio pericial de 20 de Maio de 2022, que
veio ainda a ser objecto de esclarecimentos apresentados em 13 de Setembro
de 2022.

26. Dando cumprimento ao referido despacho, os senhores peritos
responderam, em conclusao, a 15.05.2024, e ja tendo em consideracao as
listas o n.2 3 do artigo 26.2 do CE, que “nas listas juntas ao processo pela ATA,
nao constam elementos definidores das caracteristicas dos prédios listados, de
modo a permitir a aplicacao do critério referido no artigo 26.2, n.2s 2 e 3, do
CE, pelo que os peritos mantém o valor fixado na pericia feita”.

27. Perante o exposto, e tendo em conta que os senhores peritos vieram
concluir e declarar justamente, na resposta emitida a 15.05.2024, a
impossibilidade de proceder a aplicagao do critério do n.2 2 do artigo 26.2 do
CE no calculo do valor do solo em apreco, significa que - seguindo uma vez
mais o determinado pelo Tribunal da Relacdo de Evora no seu acérdao - se
esgotou o objecto do determinado pelo Tribunal da Relacao de Lisboa.

28. No entanto, ao atender-se ao teor do segundo relatério preliminar em mais
do que meramente quanto a impossibilidade de aplicacao do critério do n.2 2
do artigo 26.2 do CE, excedeu-se o objecto do referido acérdao de forma ilegal
e inadmissivel, porquanto, sob as vestes de uma mera verificacao da
possibilidade de aplicagao do critério do n.2 2 do artigo 26.2 do CE,
aproveitou-se para se proceder a uma segunda avaliacao do solo que, em
teoria e como veio a verificar-se, sempre poderia resultar num montante
indemnizatério superior ao apurado no primeiro relatorio pericial elaborado
nos autos.

29. Nesta conformidade, e em face de tudo quanto se deixou exposto, nao se
vislumbra qualquer razoabilidade ou sequer fundamento legal na decisao do
douto Tribunal a quo ao atender ao teor do segundo relatério pericial
elaborado ja depois de se concluir pela impossibilidade de aplicagao do n.2 2
do artigo 26.2 do CE, entendendo o Recorrente que o cumprimento do disposto
no acérdao do Tribunal da Relacdo de Evora apenas admitia que, perante tal
impossibilidade, se atendesse, entao, ao teor do relatoério pericial ja elaborado
nos autos ainda antes da prolagao de tal acordao e onde ja se havia aplicado o
critério do n.2 4 do artigo 26.2 do CE.
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30. Mais ainda quando, para cimulo, até se reconhece na sentenga recorrida -
que tem por base a justa indemnizacao apurada no segundo relatério final -
que o valor do relatorio de 2022 “nao difere em muitos pontos, como se notou,
do anterior relatorio”.

31. Com efeito, ao determinar-se a realizacdao de uma segunda pericia em
termos totalmente distintos do determinado pelo referido acérdao, os
senhores peritos procederam simplesmente a uma reavaliagdao do imével em
circunstancias em que tal nao lhes foi determinado e que, em bom rigor, nao
sdao admissiveis.

32. Pois, como resulta claramente do referido acérdao, foi determinada uma
ampliacao da instancia apenas e tao s6 para cumprimento do disposto no n.2 3
do artigo 26.2 do CE, e nao para que se realizasse uma nova avaliagao do
imovel de acordo com os mesmos critérios que ja haviam sido aplicados no
primeiro relatorio pericial.

33. Nesse sentido, perante a constatacao da impossibilidade de aplicacao do
critério previsto no n.2 3 do artigo 26.2 do CE, nao haveria lugar a realizagao
de uma segunda avaliagao, deveria registar-se nos autos tal constatagao de
impossibilidade e, consequentemente, ser perfilhado pelo Tribunal a quo o
teor da avaliacao constante do primeiro relatorio pericial elaborado, fixando-
se, porém, como da justa indemnizagdao o montante de € 1.910.422,00 (um
milhdao e novecentos e dez mil, quatrocentos e vinte e dois euros) resultante do
Acérdao Arbitral e ndo o valor apurado neste primeiro relatério pericial em
face do principio da reformatio in pejus, improcedendo, em suma, com base
em todo o exposto, o recurso interposto.

Os expropriados (...), (...), (...), (...) e (...), contra-alegaram, afirmando que o
expropriante nao interpos recurso do despacho que determinou a segunda
pericia, nem reagiu em tempo contra o ambito da mesma, assim como também
nao interpos recurso do despacho que indeferiu o seu pedido de anulacgado da
segunda pericia, e dizendo, ainda, que nos autos verifica-se a existéncia de
dois laudos periciais, um elaborado por unanimidade e o outro com voto de
vencido, sendo que o parecer que reune consenso entre o colégio de peritos é
o que confere maior certeza e credibilidade ao juizo técnico.

Ja os expropriados (...), (...), (...) e (...), contra-alegaram e deduziram recurso
subordinado, nos seguintes termos:

A) Inadmissibilidade do recurso

1. O artigo 644.2-2, do CPC sujeita a recurso de apelagdao autéonomo, a interpor
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no prazo geral de 15 dias e a subir imediatamente em separado, o despacho
de admissao ou rejeicao de algum meio de prova.

2. A nova prova pericial foi ordenada pelo juiz do processo por despacho de
13.4.21 e o seu objecto foi oficiosamente definido por despacho de 8.6.21, em
conformidade com o artigo 476.2-1, do CPC e o artigo 61.2, do CE, n%s 2 e 3,
sem qualquer objeccao da expropriante.

3. Esse objecto coincidia como da pericia anterior, anulada pelo TRE em
apelacao, abrangendo explicitamente matéria respeitante ao método
subsididrio de avaliagdo dos n.2 4 a 12 do artigo 26.2 do CE, sem prejuizo da
solicitacao, dirigida na mesma altura pelo tribunal a AT, do fornecimento de
elementos que permitissem aos peritos a aplicacdo do método principal do n.2
2 do mesmo artigo.

4. Ficava assim prevenida pelo tribunal, em conformidade com o principio da
economia processual, a hipotese de, para a Unica pericia a realizar em
substituicao da anulada, nao se poder vir a contar, como na pratica em regra
acontece, com elementos suficientes para a aplicagao do critério principal.

5. O objecto da prova pericial, pré-definido em despacho judicial, constitui
elemento essencial deste meio de prova, como resulta das disposicoes gerais
dos arts. 475.2-1, 476.2 e 477.2 do CPC e das disposigoes especiais dos artigos
58.2-1 (com remissao para o artigo 475.2 do CPC), 60.2-1, in fine e 61.2-3, do
CE.

6. A expropriante nao recorreu em tempo do despacho que ordenou a pericia
com o referido objecto, pelo que esse despacho formou caso julgado formal,
nao podendo agora ser posto em causa.

7. Alids, todo o comportamento posterior da expropriante foi de colaboracao
para a realizagao da pericia, incluindo quando, notificada do relatoério pericial,
pediu varios esclarecimentos sobre as respostas dadas pelos peritos sobre
matéria respeitante a aplicagao do critério do “custo da construgao”.

8. S6 em 15.2.23 a expropriante sustentou pela 12 vez a anulagao do relatério
pericial, com fundamentacao circunscrita ao facto de a pericia ser
inadmissivel sem a apreciacao dos dados fornecidos pela AT (questao também
levantada pelos expropriados, mas sem qualquer consequéncia anulatoria).

9. Tendo sido recusada, em 7.5.24 (com notificagao expedida em 9.5.24), a
anulacao e ordenado que os peritos considerassem os elementos fornecidos
pela AT, a expropriante, apds a resposta unanime dos peritos sobre a
inaproveitabilidade deles, veio a sustentar, em 3.6.24, a nulidade da pericia e
a exclusiva consideracgao do resultado da pericia anulada pelo TRE.

10. E, pois, extemporaneo o presente recurso de apelacdo, que deve ser
julgado inadmissivel.

B) Conformidade com a decisao do TRE
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11. De qualquer modo, a nova avaliacao foi feita em inteira conformidade com
o determinado pelo TRE, que ordenou a sua realizagao para consideracao dos
elementos a fornecer pela AT ou, se fosse o caso, para aplicacao do método
supletivo dos n% 4 a 12 do artigo 26.2 do CE, como resulta da parte decisoria
do acérdao, a interpretar tendo em conta a sua fundamentagao
(nomeadamente no penultimo paragrafo), os elementos racionais resultantes
da anulacgdo da pericia e da sentenga anteriores e os poderes do juiz na
interpretacao e aplicacao do direito, com consideragao dos fundamentos do
anterior recurso que nao chegaram a ser apreciados e permaneciam por isso
em aberto.

12. Devendo o juiz apreciar os meios de prova dos factos controvertidos
segundo as varias solugoes plausiveis da questao de direito, cabia-lhe, na
terminologia do TRE, apurar da “necessidade” de realizar para tanto nova
avaliacao, tidos em conta, designadamente, os argumentos desenvolvidos
pelas partes na anterior apelacao.

13. Nem faz sentido a interpretagdao dada pela expropriante a expressao “se
necessario” (so6 se os elementos da AT se revelassem uteis): se o seu objecto
devesse ser entendido como circunscrito a pronuncia sobre os elementos
carreados ao processo pela AT, a avaliagdo seria sempre necessaria, pelo que
se tornaria incompreensivel a alternativa usada no acérdao (“comparacao com
os dados da lista ou o método supletivo”; “ampliagcao da matéria de facto (...) a
fim de possibilitar a aplicagao, ao calculo do valor do solo, do critério previsto
no n.2 2 do artigo 26.2 (ou de se comprovar a impossibilidade manifesta da sua
aplicacao), se necessario com a realizagdao de nova avaliagdao”; “este ultimo
tipo de avaliacao apenas se impoe para o caso de (...) se demonstrar (...) a
impossibilidade de fazer uso do critério estabelecido como regra”).

14. Alids, estando por apreciar, e nao tendo precludido, as restantes questoes
juridicas levantadas nas alegacoes da anterior apelacao, seria contraria aos
principios da economia processual, do aproveitamento dos actos
potencialmente Uteis do processo e da observancia do prazo razoavel para a
decisao a solucao de entender que o tribunal de comarca estava impedido,
apo6s a anulacao do processado, incluindo sentenca e pericia, pelo tribunal da
relagao, de ordenar nova pericia e proferir decisao baseada em outros
pressupostos juridicos, sendo que seria previsivel novo recurso dos
expropriados perante decisao da comarca que fosse idéntica a primeira e que
tal poderia implicar, com grande probabilidade, se o recurso tivesse
acolhimento, mais uma futura avaliacao a ordenar pelo TRE, quando é facto
que a actualmente em causa ja teve em conta que, em consequéncia da
aplicacao do artigo 26.2-12, do CE, nao sao aplicaveis ao caso os indices do
artigo 45.2-3, do PDM de Portimao, no qual (alids, por confessado - na
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inquiricao realizada - comodismo dos peritos) a avaliacao anulada se baseara,
em perspectiva juridica bem diversa da nova avaliagao.

15. A nova avaliacgao teve, pois, lugar em inteira conformidade com o
determinado pelo TRE na anterior apelagao, sendo de realgar que:

- A sentenca recorrida, ao contrario da anterior, que o realga como ponto
essencial a ter em conta no apuramento do valor da indemnizacao, nao faz
qualquer referéncia ao critério (inaplicavel) do artigo 45.2 do PDM de
Portimao;

- A sentenca recorrida realga, ao invés, a norma do artigo 26.2-12, do CE, nao
sO6 quando (como faz a anterior) reproduz o seu conteido, mas sobretudo
quando da énfase, nos dois ultimos paragrafos da fundamentacao, ao estudo
da zona envolvente do prédio expropriado, apresentado no relatorio da nova
avaliagao e s6 considerado na anterior avaliacao pelo perito dos expropriados
- assim substituindo o anterior apelo as normas do PDM pelo apelo a norma
do artigo 26.2-12, do CE, que a sentenca anterior entendera nao se aplicar por
falta de elementos para o efeito;

- Embora o tribunal nao esteja vinculado a perfilhar as conclusoes dos peritos,
o laudo pericial agora obtido tem a enorme vantagem de ter sido obtido por
unanimidade, tendo os cinco peritos convergido na ponderacao dos elementos
de facto apurados a luz do artigo 26.2-12, do CE;

- O principal ponto da impugnacao da apreciacao dos factos feita pelos
expropriados na anterior apelacao consistiu em nao ter sido considerada, nem
pelos peritos, nem pelo tribunal no n.2 1 dos factos provados, a aquisicao do
prédio pelos antecessores dos expropriados (de quem estes herdaram) em
12.1.59, data muito anterior a entrada em vigor do PDM, consideracao essa
que teve agora explicitamente lugar no despacho proferido em 30.1.25 apds
pedido de reforma da sentenca pelos expropriados, o qual deixou
expressamente consagrado que o documento registal para que remete aquele
n.2 1 ocupa fls. 754 a 766 (e nao s6 764 e ss), assim dando como assentes, de
acordo com a reclamacao feita, todas as inscrigoes que integralmente
transcreve.

16. Acresce que, nao podendo o tribunal ordenar 22 pericia de avaliagdo em
processo de expropriacao, mas sendo-lhe permitido anular a avaliacao
efectuada (ac. TRL de 23.3.95, CJ, II, pag. 88), nomeadamente por
insuficiéncias do relatério pericial, seria admissivel no caso concreto que o
préprio tribunal ordenasse a realizacao de nova pericia para prova dos pontos
de facto, como os respeitantes a zona envolvente de 300 metros, que
possibilitariam a aplicagao da norma do artigo 26.2-12, do CE - nao se
compreendendo que o mesmo nao pudesse ocorrer apds a anulacao da pericia
deficiente em apelacgao.
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17. Nao estando em causa no presente recurso, delimitado pelo objecto da
alegacao da recorrente, questdes de fundo relativas a justica e a adequagao do
valor encontrado na nova avaliagao por via dos critérios nesta utilizados, o
recurso, se fosse admissivel, teria de ser julgado improcedente.

C) Definitividade da decisao de facto

18. Improcedente seria igualmente o recurso por nao ter sido impugnada a
decisao sobre a matéria de facto na parte em que diverge da que fora dada
como assente na sentencga revogada, com total inobservancia do artigo 640.2
do CPC.

19. Efectivamente, ndo sé a redacgao dos factos n%s 1 e 22 diverge da dos
factos correspondentes dados como provados na anterior sentenca, mas
também, dentro do capitulo “fundamentacao de direito”, foram dados como
assentes, no texto e nas notas 19 a 22, factos resultantes das respostas dadas
no relatdrio da nova pericia e dos depoimentos produzidos em inquirigao,
todos sujeitos a livre apreciacao do julgador.

20. A desconsideragao do resultado da avaliacao nao pode, pois, atingir estes
factos definitivamente assentes, em que a sentenca recorrida se baseou sem
que a recorrente haja esbocado por em cheque as inferéncias juridicas deles
extraidas.

D) A cautela, no entanto, para o caso, de todo improvéavel, de outro
entendimento do TRE, que repristine o resultado da anterior avaliagao.

21. Os peritos maioritarios erraram ao aplicar o critério do artigo 45.9-3, do
PDM de Portimao, que nao prevalece sobre as normas do CE e que, alias, se
aplica tao-so a prédios situados em area urbanizavel, aplicando-se antes aos
situados em area urbana consolidada, de acordo com os artigos 36.2 e 37.2 do
PDM, os artigos 38.2 a 44.2 do PDM.

22. Dada a anterioridade da aquisigao do prédio pelos antecessores dos
expropriados, ha que aplicar o critério da envolvente do artigo 26.2-12, do CE
(apuramento da média aritmética dos valores dos edificios na envolvente de
300 metros), o que so6 é feito no relatorio do perito minoritario (com base nos
elementos colhidos pelos cinco peritos), e, se se pretendesse que os factos
colhidos na 22 avaliacao a este propésito e acolhidos na decisao recorrida nao
poderiam ser considerados, deveria considerar-se que aqueles que foram
trazidos ao processo pelo Eng. (...) seriam suficientes para aplicar no caso o
COS de 1,50, inferior ao que seguramente resulta do apuramento estatuido
pelo artigo 26.2-12, do CE, com a consequéncia, com a aplicacao do CAS de
0,30 e dos valores e percentagens acordados pelos peritos, de se apurar a
indemnizacgao de € 3.889.953,32, referida a data da expropriacao.

23. Perante o erro grosseiro consistente em afastar o critério legal aplicavel
para lhe preferir um outro, arbitrariamente tido por “razoavel”, o tribunal de
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recurso, verificada a justeza do critério seguido pelo perito minoritario,
deveria, se nao se decidisse pela anulagcao da decisao de facto e de direito e a
repeticao da pericia, perfilhar as conclusoes desse perito e atribuir aos
recorrentes, comproprietarios do prédio expropriado, metade daquela
indemnizacao.

24. No entanto, os recorridos aceitam o montante, inferior a esse, resultante,
na nova avaliagao, da utilizagcao de valores de referéncia inferiores aos da
avaliagdo anterior, valores esses, alids, perfilhados na sentenca recorrida
como integrando o substrato factico em que a decisao assentou (cfr. nota 19 e,
na pag. 24, o paragrafo iniciado em “Por tal via”).

E) Actualizagao do valor da indemnizacgao

25. A actualizacgdo desse valor ha de ser feita nos termos explicitados no
acordao uniformizador n.2 7/2001, tido, porém, em conta, quanto a parte
respeitante a parcela do montante atribuido pelos arbitros excluida do recurso
judicial, que a sua retencao para além do momento do despacho que
disponibilizou o seu levantamento s6 pode ter lugar na medida exigida pela
garantia das custas provaveis do processo.

26. Essa medida foi excedida pelo despacho de 9.5.24, que julgou dever ser
retida toda a quantia respeitante a actualizagdo até ao transito em julgado da
ultima decisdao sobre o montante da indemnizacao, no caso concreto a decisao
sobre a parcela que permanece controvertida, quando, para o efeito do artigo
24.2-1, CE, toda a decisao (dos arbitros, da 12 instancia ou da Relagao) que
transite, total ou parcialmente, em julgado constitui uma decisao final.

27. Nao tendo sido, consequentemente, proporcionada a entrada do montante
da actualizagdo no patrimoénio dos expropriados apds a decisdao dos arbitros,
na parte transitada em julgado, o despacho de 9.5.24 violou o artigo 24.°-1,
CE, com enriquecimento indevido da expropriante, devendo continuar a
proceder-se a actualizagao, limitada ao acréscimo resultante da actualizagao
dessa parcela da indemnizacao, em funcao da evolugao do indice de precos no
consumidor, exceptuada a habitagao, publicado pelo INE, até que seja
efectivamente proporcionado o seu levantamento aos expropriados
subordinadamente recorrentes.

Cumpre-nos agora decidir.

O relevo factual apurado na sentenca e nao impugnado é o seguinte:
1. Encontra-se descrito na Conservatéria do Registo Predial de Portimao sob o

n.2 (...) e inscrito na respectiva matriz cadastral urbana sob o n.? (...), da
Freguesia e Concelho de Portimao, um prédio com a area total de 14.000 m2.
2. Por despacho do Exm.? Sr. Secretario de Estado Adjunto e da Administragao
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Local, de 18/06/2007, publicado no Diario da Republica, 2.2 Série, n.2 123, de
28 de Junho de 2007, foi declarada a utilidade publica, com caracter urgente,
do prédio com a area de 14.000 m2, localizado na (...), Freguesia e Concelho
de Portimao, onde se encontra implantado o equipamento desportivo - estadio
de futebol.

3. O prédio referido em 1 tem uma forma geométrica poligonal, com declive
suave, e € enquadrado por 3 vias publicas pavimentadas, estando inserido em
malha urbana da Cidade de Portimao.

4. O prédio referido em 1 é constituido por estadio de futebol e anexos, com as
seguintes confrontagoes: Norte - Rua (...) e Rua Prof. Dr. (...) ; Sul - Viveiro
Municipal; Nascente - Av. (...); Poente: Rua do (...).

5. Num raio de 300 m em redor do prédio referido em 1 as cérceas sao
variadas, existindo algumas moradias unifamiliares com 1 e 2 pisos acima do
solo e edificios com cérceas entre os 2 e os 14 pisos acima do solo, sendo mais
comum os edificios com 4 a 6 pisos, possuindo alguns dos edificios piso térreo
destinado a comércio.

6. Existem também alguns edificios com servigos publicos, nomeadamente, o
edificio da Camara Municipal, o edificio dos servigos municipalizados, a
esquadra de Policia, a Biblioteca Municipal, o Tribunal, o edificio do cinema e
instalagoes desportivas.

7. O prédio referido em 1 situa-se em local central da Cidade de Portimao.

8. E marginado por trés vias publicas de acesso rodovidrio, pavimentadas e
betuminoso com passeios em toda a sua extensao.

9. Estas vias publicas estdo equipadas com rede de abastecimento domicilidrio
de dgua, energia eléctrica em baixa tensao, gas natural, telefone e televisao
por cabo, bem como com redes de saneamento, ligado a estagao depuradora e
de drenagem de aguas pluviais, todas com ramais e colectores em servigo
junto ao prédio.

10. Estas redes servem o estddio construido no terreno e tém caracteristicas
adequadas para servir as edificagoes urbanas que na parcela fossem erguidas.
11. O prédio goza de boas ligacdes a outras zonas da Cidade e de facil acesso
as principais artérias da Cidade.

12. A Av. V6 (principal via de penetracao na Cidade) situa-se a cerca de 480 m
do local.

13. O prédio integra-se em espaco de area urbana consolidada.

14. O local goza de boa exposicao solar, apresentando a envolvente trafego
automodvel consideravel estando sujeita a poluigao sonora.

15. A area bruta de construgao possivel acima do solo seria de 7.000 m2.

16. Seria possivel edificar 5.950 m2 de area bruta privativa, sendo que o n.2
de fogos e de espacgos destinados a comércio e servigos dependeria das
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decisOes tomadas aquando da elaboracao do projecto para o local.

17. A 4rea de implantagao maxima seria de 4.200 m2.

18. Hipoteticamente e caso se optasse por uma solugao arquitectonica em que
0 piso térreo se destinaria a comércio e servigos, a sua area bruta privativa
seria de 3.570 m2 (4.200 m2 x 85%).

19. Se cada espago comercial tivesse, em média 100 m2, o n.2 de espagos
destinados a comércio e servicos seria de 35 unidades.

20. Na zona, as fraccoes habitacionais de tipologia T2 tém cerca de 90 m2 de
area bruta privativa e as fracgoes de tipologia T3 tém cerca de 115 m2 e uma
vez que eram estas as tipologias com maior procura, seria possivel edificar 23
fogos habitacionais (5.950 m2 - 3.570 m2/100 m?2).

21. Caso se optasse por uma solucao em que apenas haveria uma componente
habitacional o n.2 de fogos habitacionais (entre T2 e T3) seria de cerca de 59
unidades (5.950 m2 / 100 m?2).

22. A data da DUP o prédio encontrava-se localizado em &rea classificada no
PDM de Portimao como “Zonas de ocupacgao urbanistica - espagos urbanos -
Zonas urbanas” e sobreposta/adjacente com area classificada como destinada
ao uso de “Infra-estruturas e equipamentos - Areas de implementacéao de
outros equipamentos - Zonas desportivas” e caso nao se encontrasse com esta
classificacao teria a classificacao de Zona urbana Consolidada e possuiria
condigcoes para a construgao de condominios fechados, com aproveitamento da
parte da frente para instalagdo de comércio e servigos.

23. A data da DUP, os valores de mercado praticados na zona para imdveis
habitacionais novos variava entre os € 1.200,00/m2 de area bruta privativa e
os € 1.400,00/m2 de area bruta privativa.

24. E possivel sequndo o PDM a edificagao de novos edificios na envolvente do
prédio referido em 1 com perimetro situado a 300 m do limite deste.

25. O valor médio por m2 do custo de construcgao de edificios de construgao
corrente, praticado na zona no ano de 2007, variava entre € 625,00/m2 e €
650,00/m2.

Aplicando o Direito.

Da avaliacao do solo apto para construcadao

Em termos essenciais, o expropriante alega que foi desrespeitado o
determinado no anterior aresto desta Relacao, pois nao sendo possivel a
utilizacao das listas de transaccgoes e de avaliagOes a que se refere o artigo
26.2, n.% 2 e 3, do CE, o que havia a fazer era, tao s, repristinar a anterior
avaliacao.

No entanto, para além da nova avaliagao ter sido determinada por despacho
judicial devidamente notificado as partes e do qual nao recorreram - pelo que
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transitou em julgado, visto que do mesmo podia ser interposta apelagao
auténoma, face ao disposto no artigo 644.2, n.¢ 2, alinea d), do Cédigo de
Processo Civil - o expropriante olvida que a questao da fixagao da
indemnizagdao, nomeadamente a aplicagdo do critério de avaliagao previsto no
n.2 12 do artigo 26.2 do CE, continuava em aberto.

Esta questao havia sido expressamente colocada pelos expropriados na
apelacdo que deduziram em relacdo a 12 sentenca, e quanto a mesma o
Acérdao de 14.07.2020 nao se pronunciou, atenta a sua inutilidade, face a
solucdo dada a primeira questdo colocada naquela apelacgao - cfr. o tltimo
paragrafo da fundamentacao de Direito do Acérdao, supra reproduzido.

Logo, estando por apreciar a questao relativa a aplicacao do critério previsto
no artigo 26.2, n.2 12, do CE, a primeira instancia podia - e devia, face aos
principios da economia processual e do aproveitamento dos actos
potencialmente uteis a decisdao da causa - determinar a realizacao de nova
avaliacdo, de modo a permitir a resolucao desta questao.

Nao s6 o anterior Acordao havia deixado em aberto e a possibilidade de “
realizagdo de nova avaliagdo” - parte final do dispositivo - como a mesma se
revelava absolutamente necessdria a decisdao da causa.

Quanto ao critério de avaliacao utilizado pelos peritos na segunda avaliagao, o
expropriante nada diz de relevante - a sua alegacao respeita ao afastamento
total da segunda avaliacao, por apenas poder ser utilizada a primeira, e ja
vimos que este argumento nao procede.

De todo o modo, sempre diremos que acompanhamos a sentenca quando
afirma o seguinte:

“(...) ndo se olvidando os termos em que o relatorio de Maio de 2022 funda o
valor alcan¢cado no seu seio (num quadro em que chegou a fazer apelo a um
estudo da envolvente num raio de 300 m (numa alusdo ao artigo 26.2, n.2 12,
do CE), sem deixar de apelar aos custos da construcdo e ao tipo de
construgoes envolventes (como ja decorria do anterior relatorio) o facto é que
ndo vislumbramos motivo para nos afastarmos do valor agora apurado, que
sendo diverso do apurado no anterior relatorio, ndo deixa de seguir, nos seus
fundamentos, o mesmo com relativa proximidade, reflectindo, desta feita, uma
unanimidade anteriormente ndo alcangada que julgamos dar nota da bondade
do valor apurado que se mostra concordante com os critérios legais
estabelecidos.

Nestes termos, julgamos que o valor alcang¢ado é ajustado em face do apurado
nos autos, sendo certo que tem as virtudes e os defeitos de qualquer valor que
é sempre e em ultima andlise um valor com um certo grau de subjectividade
que se procurou ultrapassar no quadro dos autos, dentro do possivel (sendo
certo que o Tribunal decidiu acolher o valor do relatério de 2022, ante a
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sustentacdo espelhada no mesmo, obtida por unanimidade, que ndo diferindo
em muitos dos pontos, como se notou, do anterior relatorio, veio apresentar
um enquadramento que, efectivamente, se sustenta num estudo da zona em
que prédio se encontra, também com acesso as listagens da Autoridade
Tributdria e Aduaneira ndo disponiveis no anterior relatorio)”.

Com efeito, atendendo que o prédio foi adquirido pelos antecessores dos
expropriados ja no longinquo ano de 1959 - cfr. a certidao predial junta aos
autos - e que foi destinado a equipamento publico (zona desportiva) pelo PDM
de Portimao de 1995 (aprovado pela Resolugao do Conselho de Ministros n.2
53/95, de 07/06), haveria lugar a aplicagao do disposto no artigo 26.2, n.2 12,
do CE, como procederam os peritos na segunda avaliagao, por unanimidade,
calculando o valor do solo “em fung¢do do valor médio das construgoes
existentes ou que seja possivel edificar nas parcelas situadas numa drea
envolvente cujo perimetro exterior se situe a 300 m do limite da parcela
expropriada”.

Na verdade, estd apurado que, nao fosse essa classificacao atribuida pelo PDM
de 1995, a parcela integrava-se em zona urbana consolidada (zona central de
Portimao), possuindo condigoes para a construcao de condominios fechados,
com aproveitamento da parte da frente para instalacao de comércio e servigos
- ponto 22 dos factos provados.

Como nota Salvador da Costa - in Cddigo das Expropriacdes e Estatuto dos
Peritos Avaliadores, Anotados e Comentados, 2010, pag. 188 - o artigo 26.9,
n.2 12, abrange “os solos que, se ndo fosse a sua classificagdo como zona
verde ou de lazer ou a sua reserva para a implantagdo de infra-estruturas e
equipamentos publicos, seriam qualificados como aptos para a construgdo,
face a sua localizagdo, respectivas acessibilidades, desenvolvimento
urbanistico da zona e infra-estruturas urbanisticas”.

Cumprindo este desiderato, os peritos verificaram a construcao existente
nesse perimetro de 300 m, e com base nesse factor determinaram o custo de
construcao para o ano de 2007 e para a zona, que calcularam em € 553,61 por
metro quadrado de area bruta, sendo o valor do estacionamento em cave de
70% desse valor, ou seja, € 387,53/m2, apuraram o coeficiente de ocupacao do
solo de 1,50 e o coeficiente de afectacao do solo de 0,30, determinaram o
indice fundiario em 23% (n.%s 6 e 7 do artigo 26.2 do CE), calcularam em 5% o
acréscimo do custo de construcgao resultante da demolicao das construgoes ja
existentes e recolha do entulho (n.2 8 do artigo 26.2), estimaram em 15% o
factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esforgo inerente a actividade
construtiva (n.2 10 do artigo 26.2), e em consequéncia calcularam o valor da
indemnizagao pelo seguinte método:

- Valor da construcao:
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o Area de construcéo acima do solo: 14.000 m2 x 1,5 = 21.000 m2

o Area de construcdo em cave para estacionamento: 14.000 m2 x 0,30 = 4.200
m?2

o Valor da construgao: (21.000 m2 x € 553,61) + (4.200 m2 x € 387,53) = €
13.253.436,00

- Valor do solo:

o Valor da construgao x indice fundiario (23%) x factor correctivo pela
inexisténcia de risco (15%) x acréscimo de custo pela demoligdo e recolha de
entulho (5%), o que equivale a seguinte equacao: € 13.253.436,00 x 0,23 x
1,15x 0,95 = € 3.330.257,13;

- Valor total do solo, apds deducgao das despesas necessarias ao reforgo das
infra-estruturas urbanisticas (n.2 9 do artigo 26.2), calculado em 5% do valor
do solo: € 3.330.257,13x 0,95 = € 3.163.744,27.

Na prova pericial estdo em apreciacao factos para os quais sao necessarios
conhecimentos especiais, que os julgadores nao possuem. Porém, “apesar de a
resposta do perito assentar, por via de regra, em conhecimentos especiais que
os julgadores ndo possuem, é ao tribunal, de harmonia com o prudente critério
dos juizes, que se reconhece o poder de decidir sobre a realidade do facto a
que a pericia se refere. Parte-se do principio de que aos juizes ndo é
inacessivel controlo do raciocinio que conduz o perito a formulacdo do seu
laudo e de que lhes é de igual modo possivel optar por um dos laudos ou
afastar-se mesmo de todos eles, no caso frequente de divergéncia entre os

peritos."[l]

No caso, observando-se que os peritos, na segunda avaliagao, aplicaram
correctamente o disposto no artigo 26.2, n.2 12, do CE e, acima de tudo, que
obtiveram um parecer unanime, este Tribunal ndo encontra fundamento valido
para divergir da avaliacdo que realizaram, que assim sera mantida.

Actualizacao da indemnizacao

Entrando agora na matéria do recurso subordinado, ha a ponderar que, por
despacho de 18.08.2018, foi verificado que havia acordo quanto a quantia de €
1.910.422,00 e, tendo sido ja entregue parte desse valor, continuava
depositado a ordem do tribunal o remanescente de € 1.151.228,32.

Tal despacho determinou que este valor fosse entregue aos expropriados,
retendo-se a quantia provavel das custas do processo.

A seccgao apenas cumpriu este despacho em 17.06.2020, data em que entregou
aos expropriados a quantia total de € 1.092.170,32 - cfr. cota informativa
lancada nos autos em 08.01.2024.

No recurso subordinado, os expropriados argumentam que tinham também
direito a actualizagdo sobre essa parcela que lhes foi entregue - actualizagao
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que calcularam em € 175.039,19 - e que nao lhes tendo sido entregue esse
valor, se deve continuar a proceder a actualizacao, limitada a esse acréscimo.
A sentenca recorrida determina que a indemnizacao arbitrada é actualizavel
de acordo com a evolugao do indice de pregos do consumidor, com exclusao da
habitacao, publicado pelo INE relativamente ao local da situagao do prédio,
nos termos expressos no AUJ n.2 7/2001.

De acordo com o artigo 71.2, n.2 1, do CE, transitada em julgado a decisao que
fixar o valor da indemnizagao, o juiz do tribunal da 12 instancia ordena a
notificagao da entidade expropriante para, no prazo de 10 dias, depositar os
montantes em divida e juntar ao processo nota discriminada, justificativa dos
calculos da liquidacgao de tais montantes.

Por outro lado, o artigo 52.2, n.2 3, do CE dispoe que se houver recurso da
decisao arbitral, o juiz atribui imediatamente aos interessados o montante
sobre o qual se verifique acordo, retendo, porém, se necessario, a quantia
provavel das custas do processo no caso de o expropriado ou os demais
interessados decairem no recurso.

No caso, esta norma nao foi cumprida - a entrega imediata do montante sobre
o qual se verificava acordo nao ocorreu, pois o recurso da decisao arbitral deu
entrada em 19.09.2008, e a entrega de parte da indemnizagao sobre a qual
existia acordo sé ocorreu cerca de doze anos depois (em 17.06.2020).

De todo o modo, a sentenca determinou a actualizacao da indemnizagao
arbitrada, em aplicagcao do disposto no artigo 24.2, n.2 1, do CE e do AUJ n.°
7/2001.

Transitado em julgada a decisao que fixa o valor final da indemnizagao, seguir-
se-a o incidente de liquidagao previsto nos artigos 71.2 e 72.2 do CE, sendo
esse o local adequado para se calcular quais os montantes em divida e
justificar os respectivos cdalculos de liquidacao, podendo os expropriados
impugnar os montantes depositados, especificando os valores devidos e
apresentando e requerendo todos os meios de prova (artigo 72.2, n.2 1).

Para esse momento se remetem, pois, os expropriados, tanto mais que importa
definir um dos parametros definidores da actualizacao, i.e., a data de transito
em julgado da decisao final que fixa o valor da indemnizacao.

Decisao.

Destarte, decide-se:

a) negar provimento ao recurso principal deduzido pelo expropriante,
confirmando-se a sentenca recorrida;

b) quanto ao recurso subordinado deduzido pelos expropriados, relegar para o
incidente de liquidacdo previsto nos artigos 71.2 e 72.2 do CE o célculo dos
montantes em divida e justificacdo dos respectivos calculos de liquidacgao.
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Custas do recurso principal pela expropriante e do subordinado pelos
expropriados que o deduziram.

Evora, 13 de Novembro de 2025

Mario Branco Coelho (relator)

Maria Domingas Simoes

Mario Joao Canelas Bras

[1] Antunes Varela, Miguel Bezerra e Sampaio e Nora, in Manual de Processo
Civil, 2.2 ed., 1985, pag. 583.

23 /23



	Sumário
	Texto Integral

