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Resumo

Tem este trabalho como objectivo abordar e enquadrar o conceito de Estimativa de
Custos com as expropriagbes associadas a construcdo de infra-estruturas lineares de
utilidade publica, bem como apresentar uma metodologia a aplicar a execu¢édo daquele tipo
de estudo e um Estudo de Caso exemplificativo do mesmo. Nos ultimos dois séculos
Portugal assistiu a trés grandes periodos de desenvolvimento associados a construcdo de
infra-estruturas que foram, respectivamente, em meados do século XIX, meados do século
XX e finais do século XX e principios do XXI. Todos eles tém um denominador comum,
surgem na sequéncia de periodos mais ou menos longos de subdesenvolvimento. Tanto no
passado como no presente, o uso pelo Estado da propriedade privada com fins de utilidade
publica é licito, sendo que, a lei determina o0 pagamento, ao titular, da justa indemnizacéo ou
compensacédo pela perda de bens e direitos. Em funcdo de projectos de tracado, surge
assim a necessidade de proceder a estudos prévios, nomeadamente, qguanto aos custos a
ter com os encargos associados as indemnizacdes por perda de bens ou direitos privados,
contribuindo deste modo para a optimizagcdo dos tracados, tendo em vista uma maior
racionalidade econdmico-social. Estes estudos prévios denominam-se usualmente de

Estimativas de Custos.

Palavras Chave

Estimativa de Custos, Expropria¢cfes, Indemnizar, Justa Indemnizacado, Propriedade

Privada, Valor Venal.



Abstract

The main objective of this work was to approach and frame the concept of Estimate of
Costs regarding expropriations associated to linear infrastructures construction of public
utility. Furthermore, it aimed to present a methodology to apply to this kind of study and a
related case-study. In the last two centuries, Portugal went through three development
periods associated to the construction of infrastructures. The first of these periods was in the
middle of century XIX, the second in the middle of century XX and a third in the end of
century XX and beginning of the XXI. All these periods have a common denominator, as they
appear in the sequence of slow development periods. Nowadays as before, the use by State
of the private property to public finalities is allowed and the law stipulates the payment to the
owner of a fair retribution, for the loss of goods or rights. Thus, the necessity appears to
proceed to previous studies, in function of the track project, relating to the costs of
associated compensation resulting from withdrawal of private goods and rights. These

previous studies are usually called Estimates of Costs.

Keywords

Estimate of Costs, Expropriations, Indemnify, Fair compensation, Private Property,
Market Value.



Abstract

The main objective of this work was to approach and frame the concept of Estimate of
Costs regarding expropriations associated to linear infrastructures construction of public
utility. Furthermore, it aimed to present a methodology to apply to this kind of study and a
related case-study. The case-study presented is based on a real study performed in 2004 in
the frame of the track project for IC16 Haul - A 16 / IC 16 - CREL NODE (IC 18) - LOUREL
(IC 30) for LusoLisboa.

In the last two centuries, Portugal went through three development periods

associated to the construction of infrastructures. The first of these periods was in the middle
of century XIX, the second in the middle of century XX and a third in the end of century XX
and beginning of the XXI. All these periods have a common denominator, as they appear in
the sequence of slow development periods, with striking distance, in this matter, from the
other western European countries. Public works projects, one of the basic pillars of the
development of a country, particularly concerning infrastructure services, generally involve
the use of private property.
Thus, in both past and present, the use of private property by the state for purposes of public
utility is lawful, and the law requires the payment to the owner of a fair indemnity or
compensation for loss of property and rights. Indeed, except for some areas within the public
domain of the state, in general, the areas covered by the projects are privately owned. The
concept of private property is, in our society, one of the fundamental principles of our rule of
law, and the right to it is expressly set out in paragraph 1 of Article 62 of the Constitution of
the Portuguese Republic (PRC) "To everyone is guaranteed the right to private property and
its transmission in life or death, under the Constitution.”.

Therefore, and in order to use, because of public utility, private property, we must
acquire or expropriate the property and ensure the payment of just compensation. This
principle is enshrined in Article 1 of the Code of Expropriation (EC), approved by Law 168/99
of September 18, with the new wording approved by Law No. 56/2008, from Sept. 4 saying:
"The property and rights associated with them can be expropriated for the sake of public
utility understood in the accreditations, purpose or object of the expropriator entity, upon
contemporary payment of a fair compensation pursuant to this Code. ".

Also related to this issue and in accordance with the stipulations in Article 2 of the
Code, it is said "It is the competence of expropriators and other entities involved in the
procedure and in the expropriation process to pursue the public interest, in the respect for
rights and legally protected interests of expropriated and other interested parties, noting in

particular the principles of legality, justice, equality, proportionality, fairness and good faith.".



It is against this background that appears the theme of this work, namely the cost
estimates of the expropriation for public purposes, of goods and rights associated with them,
for the construction and installation of linear infrastructures.

The cost estimates comes at a time upstream of the project implementation and
therefore of the expropriation project, that is still under the track project or even under the
previous project.

It is the foundation of this kind of study the need for streamlining the costs to the
implementation of infrastructure services, as well as aspects related to social impact. The
negative social impacts associated with this type of work, are very difficult to account for and
framework under the EC, however they may have serious consequences, and it is of
common sense the urgent need to act, so that potential conflicts can be lessened by timely
action in the design of the track project. In this context, the designer presents more than one
solution to the track project or draft project, to explore these alternatives, and may yet
provide a single solution. In the latter case, the result of the study of costs with
expropriations, accompanied by a description of the track, could lead to the study of an
alternative solution as a whole, or to partial alternative solutions, such as the lateralization of
the Line of a pipeline, at some point, in order to keep out an urban area. The importance of
this type of analysis, in economic terms, is as relevant as more areas to be covered, either
directly or indirectly, have a kind of growing urban nature. Indeed it appears that
compensations for the expropriations may fluctuate between 15 and 40% of the overall cost
of a work, depending on the nature of the affected areas.

The description of the track(s) proposed and attention calls to situations to take into
compliance, contribute substantially to the optimization of it. More recently, notwithstanding
the above, arose the need for these studies, as part of the competitions for concessions and
subconcessions of roads, to be awarded by the Portuguese State.

It is part of the mandatory requirements of the competitions to provide this type of
study, having in mind the selection of candidates for the short-list. Therefore, an estimate of
costs, as the name indicates and without compromising rigor, aims to present the final global
value estimated to spend with the expropriations of the areas covered by the project, in order
to obtain more rational costs, optimization of the tracks of linear infrastructure and financial

studies.

Thus, taking into account the objectives of this work, it is further explained in the text
to follow the core of this work. Chapter Two presents a methodology that supports the
development and implementation of a costs estimate with the expropriations in the
implementation of a linear infrastructure project. In the same chapter are presented and
explained the legal framework, the regulatory and legislative criteria and finally the criteria

and methods for evaluation in the calculation of unit values. Chapter three presents the case-

Vi



study embodied in a real study performed in 2004 under the Road Concession of Lisbon
Area - IC16. Chapter Four presents the conclusions and final recommendations. In the
Annex, a description of the road is given, illustrated with photographs of the most important

areas covered.
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1. Introducéo

Portugal, ha cerca de um quarto de século atras, era um pais francamente deficitario
guanto a estudos e sobretudo na implementacéo e concretizacao de projectos estruturantes
de grande abrangéncia, isto €, que transpusessem as situacdes pontuais e locais para as de
nivel regional e nacional. O facto do seu espaco territorial estar integrado na Europa, por si
s6, ndo lhe conferia, naquele ambito, o necessario desenvolvimento, patente nos demais
paises da Europa Ocidental. Subjacente a este facto esteve seguramente a falta de visédo
estratégica, empreendedorismo, estabilidade e vontade politica, aliada, em determinados
periodos mais ou menos longos, a grave falta de recursos financeiros.

Fazendo uma breve retrospectiva historica pelo estado da Nacgédo, desde o inicio do
século XIX até 1986, o pais atravessou periodos distintos de grande conturbacdo e
conflitualidade interna e externa com mudancas marcantes e determinantes em termos,
nomeadamente, politico-econémicos.

O século XIX foi palco de conturbada instabilidade politica, social, econ6mica e
militar. Ocorreram em solo nacional varias guerras e revolugdes. O inicio do século comecgou
com um conflito armado entre Portugal e Espanha e terminou com a revolta militar do Porto
a 31 de Janeiro de 1891. Em meados deste século, Portugal encontrava-se numa situacao
que se traduzia por um claro afastamento dos niveis de desenvolvimento verificados na
Europa de entdo. A 1 de Maio de 1851, da-se uma insurreicdo militar que conduziu a
ascensdo do Marechal Saldanha. No ambito deste novo periodo socio/politico e na
sequéncia do mesmo, € instituido o Ministério das Obras Publicas, Comércio e Industria cuja
chefia foi atribuida a Fontes Pereira de Melo. Das acc¢bes implementadas destaca-se a
renovacao e construcdo de novas redes rodoviarias, dos principais portos, expansdo da
malha ferroviaria e a instalacdo de telégrafo. A 28 de Maio de 1856 € inaugurada a primeira
linha de Caminho de Ferro em Portugal. Associado a este movimento e sobretudo a Fontes
Pereira de Melo estava uma vontade férrea de promover o desenvolvimento e 0 progresso
do Pais. Sem prejuizo da obra feita, este ambicioso programa, teve um senao, foi
implementado fundamentalmente & custa de financiamento obtido no estrangeiro,
nomeadamente junto da banca inglesa. Este processo de endividamento ao estrangeiro
conduziu ao colapso financeiro e, consequentemente, ao colapso politico do governo, tendo
como resultado o retorno a instabilidade geral anteriormente existente.

Na primeira década do sec XX assiste-se ao final do declinio da Monarquia
Constitucional. A falta de recursos e a instabilidade politica e social eram notorias e por
conseguinte o desenvolvimento, no que concerne a infra-estruturas, resumia-se
basicamente a continuacdo da expansdo da malha ferroviéria, iniciada em meados do

século XIX.




Com a queda da Monarquia e a instauracdo da Republica, as expectativas
emergentes eram elevadas em contraponto ao periodo que tinha terminado em 1910.
Contudo as esperangas esfumaram-se. Na realidade o pais foi confrontado com um periodo,
de década e meia, de grande instabilidade politica e social, resultante ndo sé de questdes
internas mas também como resultado quer da participagdo de Portugal na 12 Guerra Mundial
(1914-1918), quer pelas consequéncias resultantes daquele conflito. A conjugacdo destes
factos levou, nomeadamente, o pais a quase ruina financeira e ao caos econémico, tendo
sido um periodo de absoluta estagnacdo, quanto ao investimento em obras publicas.

A 28 de Maio de 1926 da-se um golpe de Estado militar, liderado pelo entdo general
Gomes da Costa, derrubando deste modo a 12 Republica. Em 1928 é eleito, por sufragio
directo e universal, o novo Presidente da RepuUblica, Oscar Carmona. Baseada na
legitimidade desta eleicdo da-se inicio a Ditadura Nacional que dura até 1933.
Simultaneamente é convidado o professor Anténio Oliveira Salazar para Ministro das
Financas.

Anténio O. Salazar efectua profundas reformas econdémico-financeiras, conseguindo
equilibrar as financas publicas (obtendo um saldo orcamental positivo) e estabilizar a moeda
corrente (0 escudo) a custa da implementacdo de uma politica de grande rigor orcamental,
baseada sobretudo na diminuigdo da despesa publica e na instituicdo de inUmeras taxas. O
crédito externo foi recuperado e Salazar adquiriu destaque na Ditadura Nacional, vindo a ser
nomeado Presidente do Conselho de Ministros, em 1932.

Neste enquadramento e pela mdo do entdo nomeado Ministro das Obras Publicas,
Eng.°. Duarte Pacheco, Portugal assiste a um forte incremento de obras publicas. A sua
audacia e tenacidade promoveram uma auténtica revolu¢do na area em apreco, COmo nao
se via desde Fontes Pereira de Melo (séc. XIX). Projectam-se e constroem-se escolas,
estradas, barragens, pontes, expande-se a rede eléctrica nacional bem como as
telecomunicagfes. Estudam-se e elaboram-se planos para a construcdo de uma ponte
sobre 0 Tejo entre 0 Beato e Montijo, chegando a propor a construgcdo de uma ponte
rodoferroviaria. Muitos dos projectos vém a ser desenvolvidos e concretizados ap0s a sua
acidental morte, em 1943. Por toda a década de 50 as obras publicas continuaram com
grande pujanca e desenvolvimento. Para este facto contribuiu também e em certa medida a
abertura do regime a entrada controlada de capital estrangeiro.

Sem prejuizo do exposto, continuavam a verificar-se fortes desequilibrios regionais
em Portugal, entre as cidades, principalmente do litoral, e as zonas rurais e interiores. O
desenvolvimento destas, apesar do aumento crescente da rede viaria e demais infra-
estruturas, ndo acompanhava, de todo, o ritmo das areas litorais. Curiosamente esta
realidade conseguiu chegar até aos nossos dias, em pleno século XXI. Ironia do destino, ou

fatalismo histérico?




Com a alvorada da Guerra Colonial (1961-1974) o desenvolvimento de Portugal a
nivel econémico-financeiro, que até ai se tinha verificado, fica fortemente condicionado,
devido fundamentalmente ao facto da mesma absorver grande parte dos recursos
economicos e também humanos. Por outro lado, a manutencdo das colbnias, contra tudo e
contra todos, rapidamente se foi tornando no plano internacional num sério obstaculo,
nomeadamente a cooperagdo, conduzindo o pais a um crescente isolamento do contexto
internacional. Tal traduziu-se num sério obstaculo ao desenvolvimento do pais, num
enquadramento de franca expanséo economica do mundo Ocidental.

A 25 de Abril de 1974 da-se o golpe de Estado militar que depde o regime vigente.
Como em todas as revolugdes, que preconizam mudang¢as profundas, o periodo que se
seguiu foi bastante conturbado, caracterizado por uma intensa conflitualidade social com
repercussdes claras na economia.

Em 1977, Portugal formaliza o pedido de adesdo a Comunidade Econdmica Europeia
(CEE). Com isto tinha-se em vista atingir trés grandes objectivos:

1. Inverter a situacdo de isolacionismo em que o pais se encontrava,

2. Obter, externamente, apoios a fim de consolidar o novo regime;

3. Poder ter acesso a fundos que permitissem implementar as necessarias reformas

e relancar a economia portuguesa.

Com a integracdo na Comunidade Econdmica Europeia (1 de Janeiro de 1986)
Portugal passou a usufruir do acesso aos fundos comunitérios. Este facto permitiu a

alavancagem de um conjunto de projectos estruturantes, nomeadamente de infra-estruturas

lineares, que tém vindo a ser realizados e concretizados até a actualidade.

Com efeito, nestes Ultimos 15 anos as Obras Publicas em Portugal tiveram um
incremento e assumiram uma dimensédo inigualavel na histéria do pais. Executaram-se
centenas de quilémetros de vias rodoviarias, construiram-se pontes, barragens, construiu-se
a rede de transporte e distribuicdo de Gas Natural com ligacdo aos gasodutos europeu e
magrebino, construiram-se centenas de quilometros de linhas eléctricas de transporte de
alta e muito alta tensdo, sendo que, a avaliar pelos projectos que estdo neste momento em
elaboracdo e estudo, estaremos ainda seguramente longe do fim de todo este programa de
desenvolvimento infra-estrutural.

Em sintese, em dois séculos de histéria, Portugal teve basicamente trés periodos de
grande dinamismo em termos de obras publicas, homeadamente infra-estruturas lineares,
respectivamente, meados do século XIX, meados século XX e finais do século XX inicio do
XXI.

A estes periodos e a estas obras estruturantes de utilidade publica, pela sua prépria
natureza, estiveram e estdo sempre associados, nomeadamente, duas prorrogativas
inquestionaveis, que sao:

1. A utilizagdo, para o efeito, da propriedade privada;
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2. A obrigatoriedade legal de indemnizar os titulares dos bens.

Daqui resulta a necessidade, por um lado, de minimizar os impactes destes
projectos, na sua concretizagdo, e por outro de estimar 0s custos associados as aquisi¢cdes
ou expropriagdes de bens e direitos privados.

Com efeito, a excepcdo de algumas &reas pertencentes ao dominio publico do
Estado', na generalidade as &reas abrangidas pelos projectos sdo propriedade privada. O
conceito de propriedade privada constitui, na nossa sociedade, um dos principios
fundamentais do nosso Estado de Direito, sendo que, o direito a mesma encontra-se
expressamente consagrado no n° 1 do Artigo 62°, da Constituicdo da Republica Portuguesa
(CRP): “ A todos é garantido o direito a propriedade privada e a sua transmissdo em vida ou
por morte, nos termos da Constitui¢éo.”.

Assim sendo e para que se possa utilizar, por causa de utilidade publica, a
propriedade privada, ha que adquirir ou expropriar 0os bens, garantindo o pagamento de uma
justa indemnizacdo. Este principio encontra-se consagrado no Artigo 1° do Cédigo de
Expropriacbes (CE), aprovado pela Lei 168/99, de 18 de Setembro, com a nova redaccéo
introduzida pela Lei n® 56/2008, de 4 de Setembro que diz: “Os bens imdveis e os direitos a
eles inerentes podem ser expropriados por causa de utilidade publica compreendida nas
atribuicdes, fins ou objecto da entidade expropriante, mediante o pagamento contemporaneo

de uma justa indemnizacdo nos termos do presente Cédigo.”.

Ainda acerca desta matéria e em conformidade com o estipulado no Artigo 2° do
mesmo Cddigo, tem-se “Compete as entidades expropriantes e demais intervenientes no
procedimento e no processo expropriativos prosseguir o interesse publico, no respeito pelos

direitos e interesses legalmente protegidos dos expropriados e demais interessados,

observando, nomeadamente, o0s principios da legalidade, justica, igualdade,

proporcionalidade, imparcialidade e boa fé.”.

E neste enquadramento que surge o tema deste trabalho, ou seja, a estimativa de
custos com as expropriacdes por utilidade publica, de bens e direitos a eles associados,
para a construcédo e instalacdo de infra-estruturas lineares.

Mas porqué estimativa de custos e ndo projecto de expropriacdes, onde se insere a

determinacdo e céalculo das indemnizacdes com as mesmas?

Esta subjacente a elaboracdo de um projecto de expropriacdes, existir o projecto de
execucao concluido e, teoricamente, definitivo, a partir do qual se estabelece a poligonal de
expropriacdo que delimita o poligono correspondente & area necessaria para a execucao da
obra projectada.

A estimativa de custos surge numa fase temporal a montante do projecto de
execucdo e por conseguinte do projecto de expropriacdes, ou seja, no ambito ainda de

Estudos Prévios ou Projecto-Base.

! Em boa parte, também a sua utilizagéo podera, eventualmente, vir a ser objecto de indemnizagao.
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Esta na base deste tipo de estudo a necessidade de observar a racionalizacdo dos
custos com a execucédo das infra-estruturas lineares, bem como aspectos relacionados com
0 impacto social. Os impactos sociais negativos, associados a este tipo de obras, sédo de
muito dificil contabilizagdo monetaria e enquadramento no ambito do C.E., contudo poderao
ter consequéncias de vulto, sendo de bom senso e de senso comum a necessidade
premente de actuar de modo a que potenciais conflitualidades possam ser minoradas por
accao atempada no delineamento do projecto de tragado. Neste contexto sdo apresentadas,
pelo projectista, mais do que uma solucdo ao projecto de tragado, ou esboco de projecto,
alternativas essas a estudar, podendo contudo apresentar uma Unica solugdo. Neste Ultimo
caso, o resultado do estudo dos custos com as expropriacdes, acompanhado da descri¢cao
do respectivo tracado, poderd induzir ao estudo de outra solucdo alternativa, na sua
globalidade, ou de alternativas pontuais na solucdo apresentada, como por exemplo a
lateralizacdo da directriz de um gasoduto, em determinado ponto, de modo a afastar-se de
uma area urbana.

A importancia deste tipo de andlise, do ponto de vista econdmico, é tdo mais
relevante quanto as areas a serem abrangidas, quer directa quer indirectamente, tiverem um
cariz crescente de natureza urbana. Com efeito constata-se que as indemnizagdes com as
expropriacdes podem oscilar entre os 15 e os 40% * do custo global de uma obra, conforme
a natureza dos Espacos afectados.

A descricdo do(s) tracado(s) proposto(s) e as chamadas de atencéo para situagdes a
ter em observéancia, contribuem substancialmente para a optimizagdo do mesmo.

Mais recentemente, sem prejuizo do atrds referido, surgiu a necessidade destes
estudos, no ambito dos concursos para as Concessbes e Subconcessbes de vias
rodovidarias, a atribuir pelo Estado Portugués. Faz parte dos requisitos dos concursos a
obrigatoriedade de apresentar este tipo de estudo, com vista a seleccdo dos candidatos
para a short-list?>. Por conseguinte, uma estimativa de custos, tal como o nome indica e sem
prejuizo do rigor que lhe estd necessariamente associado, tem como objectivo ultimo
apresentar o valor global estimado a despender com as expropriagdes das areas abrangidas
por um projecto, com vista a poder-se obter maior racionalidade de custos, optimiza¢do dos
tracados das infra-estruturas lineares e estudos financeiros. Assim, e tendo em conta 0s
objectivos do presente trabalho, tem-se no prosseguimento do texto a explanacdo do
proposto como cerne do mesmo. No capitulo dois, sem desmérito para com outras que
possam existir, apresenta-se a metodologia que esta subjacente a tramitacdo, execucéao e
elaboracdo de uma estimativa de custos com 0s encargos a ter com as expropriacdes no
ambito da concretizacdo de um projecto de infra-estrutura linear. Ainda no mesmo capitulo,

sdo apresentados e explanados o enquadramento legal, os normativos e critérios

! Informagc&o prestada pela E.P. — Estradas de Portugal, S. A.
2 Termo usualmente utilizado no ambito dos concursos internacionais para as Concessdes Rodovidrias, correspondendo,
normalmente, aos dois melhores concorrentes seleccionados para a fase final de concurso.
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legislativos e por fim critérios e métodos de avaliacdo no calculo dos valores unitarios. No
capitulo trés apresenta-se o Estudo de Caso, consubstanciado num estudo real executado
em 2004 no ambito da Concessao Rodoviaria da Grande Lisboa - IC16. No capitulo quatro
sintetizam-se as conclusGes e recomendacdes finais, quanto ao trabalho em apreco. Em
anexo € apresentada a descricdo do tragado objecto do estudo de caso, ilustrada com

fotografias das zonas abrangidas mais relevantes.
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2. Enquadramento e Metodologia

Conforme ja referido, uma Estimativa de Custos € um tipo de estudo que tem como
finalidade udltima a apresentacdo do custo estimado global com as aquisicbes ou
expropriacdes, associadas a execucdo de qualquer obra de utilidade publica, no @mbito da
qual sejam afectados bens e direitos privados. Tem a ele associado, como base tedrica,
uma metodologia e um conjunto de conceitos, critérios, legislacdo que o enquadram e
fundamentam, sendo os mesmos estritamente observados na elaboracéo do trabalho. E da
conjugacéo sistematizada e devidamente estruturada destes com o objecto de estudo que
se obtém os resultados pretendidos. Estes poderdo ser fungdo da analise de uma Unica

solugdo ou de mais do que uma, como alternativas, do projecto de tracado.

2.1. Metodologia

A metodologia a apresentar, como base orientadora na execucdo deste tipo de
estudo, € basicamente constituida por oito etapas (vd. Figura 1). O trabalho tem inicio ap6s
a recepcao dos elementos do projecto preliminar de tracado (com uma ou mais solucdes),
sendo que, 0s mesmos consistem na directriz, ou eixo, e na poligonal de expropriacao,
estando esta Ultima estritamente relacionada com o tracado definido, nas solucbes

apresentadas.

A primeira etapa consiste em enquadrar no ambito da Carta Administrativa Oficial
de Portugal (CAOP) a directriz e respectiva poligonal de expropriacdo. A CAOP, é a carta
que regista o estado de delimitacdo e demarcacdo das circunscricbes administrativas do

Pais, ou seja, os limites oficiais de Pais, de Distrito, de Concelho e de Freguesia.

Na segunda etapa, feita a identificacdo do(s) Concelho(s) e Freguesia(s)
abrangida(s), seleccionam-se as Plantas de Ordenamento’ e Condicionantes® do(s)
respectivo(s) Plano(s) Director(es) Municipal(ais) - PDM(s). Em seguida define-se uma faixa,
centrada na directriz, ou eixo, do projecto de tragado, que delimita 0 que se vai considerar
em termos destas plantas para efeitos de estudo. Esta faixa tem normalmente uma largura
de cerca de 100 m, podendo nalgumas circunstancias ser superior, conforme a necessidade
ou ndo de se analisar as classificagfes/restricbes numa envolvente mais alargada.

Consequentemente procede-se a geo-referenciacdo® das supraditas plantas e a

! planta de ordenamento - representa 0 modelo de organizacio espacial do territorio municipal, de acordo com os sistemas
estruturantes e a classificagéo e qualificagéo dos solos e ainda as unidades operativas de planeamento e gestéo definidas.

® Planta de condicionantes - identifica as serviddes e restricdes de utilidade publica em vigor que possam constituir limitagdes
ou impedimentos a qualquer forma especifica de aproveitamento.

% Georreferenciar é atribuir coordenadas a um ponto, vinculando-o ao Sistema Geodésico Nacional
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digitalizacdo® dos limites das manchas, correspondentes aos diferentes Espacos ai
contemplados e definidos. Cada mancha tem associada uma trama identificadora e

respectiva legenda.

A terceira etapa consiste em projectar sobre os ortofotomapas?, a directriz, a
poligonal de expropriacdo e a faixa correspondente as plantas de Ordenamento e
Condicionantes, procedendo consequentemente a sua impressao em suporte papel. A
informacdo destas duas plantas pode ser usada em simultineo ou separadamente.
Procede-se também a impressdo da planta de localizagdo, também designada por esbogo
corogréafico, que ndo € mais do que a projeccdo do projecto de tracado (uma ou mais

solugdes) na carta militar 1:25000, dando assim a sua localizagdo geografica.

Y

Na quarta etapa procede-se a andlise detalhada dos elementos referidos na
segunda etapa, identificando pontos criticos, delimitando manchas de ocupac¢éo (agricolas,
florestais e nucleos urbanos consolidados), analisando, em termos de Ordenamento e
Condicionantes, os tipos de Espacos afectados e identificando e assinalando benfeitorias
afectadas bem como as localidades intersectadas ou existentes na envolvente, da ou das
solucbes em estudo do projecto de tracado, e suas caracteristicas. Esta etapa €
determinante no delineamento e planeamento da etapa seguinte, nomeadamente no que se
refere a estruturagdo de ideias, necessidades e objectivos a cumprir. O resultado desta
analise é anotado descritivamente no caderno de campo que servira de guido ou check-list

ao trabalho a desenvolver na etapa seguinte.

A quinta etapa, € a que assume, no fluxograma geral da metodologia, maior
relevancia, porquanto o trabalho a executar a jusante desta fase depende em grande
medida do rigor dos elementos recolhidos em campo e do modo como a accéo for
implementada. Como material essencial de apoio ao trabalho a executar tem-se, em suporte
papel, o esbogo corogréfico, os ortofotomapas, com a projeccdo dos elementos de projecto
e do PDM e o caderno de campo. Como material complementar cita-se, nomeadamente,
magquina fotografica, fita métrica de 25 a 30 m, régua, binoculos e bussola. Esta etapa tem

como objectivos, nomeadamente, os seguintes pontos:

7

a. reconhecimento do tracado (uma ou mais solu¢des) — Em campo é a primeira

diligéncia a promover. Percorre-se a totalidade do tracado com o objectivo do
técnico, ou equipa de técnicos, adquirirem a percepc¢do real das areas abrangidas e

respectivas envolventes, numa acepgao macro;

! Digitalizagdo Processo de conversdo de dados, existentes sob a forma de mapas em papel, desenhos ou fotografias aéreas,
para formato digital via decalque manual de mapas com um cursor transparente com guias (puck) auxiliado por entradas de
coordenadas ou aquisi¢do digital através de um scanner e subsequente conversdo automatica realizada por software que
traduz a informacéo raster para vectores

% Ortofotomapa - E uma fotografia aérea da qual foram removidas as distorcdes causadas pela inclinacdo da camara
fotografica e pelo relevo. Pode ser usado como mapa.
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b. caracterizacdo das zonas abrangidas e respectivas envolventes — ApoOs o

reconhecimento do tragado da-se inicio a descricdo, quantitativa e qualitativa, das
areas afectadas bem como das zonas envolventes no que respeita, nomeadamente,
a classificagdo do tipo de solos, a orografia, aos tipos de ocupacdo, as culturas
praticadas com nota em relacdo as dominantes, as acessibilidades, a toponimia, as
vias rodoviarias existentes, as vias ferroviarias, aos aglomerados urbanos, as
tipologias habitacionais, correntes e dominantes; as infra-estruturas urbanas, aos
servicos existentes. Por norma esta tarefa inicia-se no Km 0+000 do projecto;

c. identificacdo e caracterizacdo das benfeitorias afectadas — Em sentido lato,

entendem-se como benfeitorias todas as existéncias de caracter permanente
existentes em determinado prédio e pertenca do titular do bem ou do arrendatério.
Como exemplo cita-se, nomeadamente, edificios, muros, po¢os, pavimentos,
telheiros, etc. Segundo o art.° 216°/1 do Cadigo Civil (C.C.), benfeitorias sdo todas as
despesas para conservacao ou melhoramento da coisa.

Respeitam tanto a coisas méveis como a coisas imoéveis e repartem-se por trés
categorias que o art. 216°2 e 3 CC, contemplam e definem:

a. Benfeitorias necesséarias, sdo as que tém por fim evitar a perda,
deterioracdo ou destruicdo da coisa;

b. Benfeitorias (teis, sdo as que, ndo sendo indispensaveis para a sua
conservacéo, lhe aumentam, todavia, o valor;

c. Benfeitorias voluptuérias, sdo as que, ndo sendo indispensaveis para a sua
conservacgdo, nem lhe aumentando o valor, servem apenas para recreio do
benfeitorizante. Estas benfeitorias visam unicamente a satisfagdo ou recreio
de quem as realiza, torna o bem mais agradavel para quem dele desfruta.

A correcta identificagdo e caracterizagdo das benfeitorias deverdo ser tao
pormenorizadas quanto possivel e realizaveis. De facto, no d&mbito em que ocorre
este tipo de estudo, esta abordagem nem sempre é possivel por forca de
circunstancias externas a ac¢do dos técnicos, nomeadamente, pelo facto de se estar
perante um estudo preliminar e ndo numa concretizacdo decorrente de uma DUP,
tendo, por conseguinte, que a actuacdo ser o mais discreta possivel. Para além
deste facto, sucede por vezes que as mesmas se encontram inacessiveis (ex:
propriedades muradas) e deste modo ndo estarem ao alcance do ou dos técnicos,
nao havendo legitimidade legal para requerer a sua acessibilidade. Em sintese e
como resultado do exposto, recorrentemente s6 é possivel recolher uma informacéo
macro quanto a estes elementos e nessa medida opta-se frequentemente, quanto ao
valor a estimar, por traduzir o mesmo como um valor percentual em funcéo do valor

global estimado para os terrenos. Obviamente que a aderéncia deste valor
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percentual serd tanto maior, quanto maior for a experiéncia do ou dos técnicos em
matéria de projectos de expropriacdo consolidados;

andlise dos pontos criticos identificados em gabinete — Os pontos criticos podem ser

de natureza diversa, como sejam, a intersec¢do de uma area urbana ou urbanizavel
ou de uma vinha aramada, atendendo ndo s6 aos prejuizos directos mas também, e
em determinadas circunstancias, sobretudo aos indirectos. A titulo de exemplo cita-
se o facto de ser afectado um pog¢o ou um furo, cuja extincdo condicionara, em tese,
o futuro uso da restante propriedade, em apreco, na vertente de regadio. Esta
analise assume uma importancia substancial na medida em que ha situacées em
que os prejuizos indirectos assumem valores superiores aos contabilizados como
prejuizos directos. Sem prejuizo do exposto, ha contudo um condicionalismo que por
norma esta patente na fase em que ocorre este tipo de estudo, que é nao ter-se
disponivel o cadastro geométrico das propriedades afectadas. No entanto este factor
€ determinante quanto ao rigor da analise em apreco. Assim e em funcao do que é
possivel verificar em campo associado a andlise e interpretacdo dos ortofotomapas
estima-se o impacto do tracado na vertente em apreco, sendo que; usualmente se
procede tal como no ponto anterior.

prospeccao do mercado imobilidrio — Esta diligéncia é essencial nomeadamente no

que respeita a obtencdo de valores venais ou de transacc¢do, sendo que a falta
destes, se recorre aos valores de oferta, corrigindo-os com um factor que varia entre
5 a 10%. A obtengdo dos valores por si s6 ndo é suficiente, tem de se ter,
obrigatoriamente, o conhecimento do bem transaccionado ou a transaccionar e suas
caracteristicas. S0 assim se podera considerar ou ndo como elemento de referéncia
para o nosso estudo, compara-se o que é comparavel. Segundo Figueiredo (2007) o
namero das referéncias e a sua qualidade, no método comparativo, sdo
fundamentais para uma boa aderéncia a estimativa dos valores das propriedades
objecto do estudo. Esta andlise é sobretudo fundamental nas areas urbanas ou
urbanizaveis, sendo que, é também nesta classificacdo onde o mercado é mais
activo e por conseguinte onde se obtém maior nimero de referéncias.

estabelecimento de contactos com entidades — por norma sdo encetados contactos

com entidades diversas, sejam locais ou ndo, que actuem ou tenham actuado nas
areas a abranger pelo tracado em estudo; cuja accdo ou resultados da mesma sejam
relevantes no ambito do trabalho em questdo. Cita-se como exemplo as Camaras
Municipais, Juntas de Freguesia, Associacfes de Agricultores, Cooperativas,
Direccbes Regionais de Agricultura, Reparticbes de Financas e Conservatorias do
Registo Predial;

identificar_elementos ou situacdes de facto, caso hajam, que pela sua natureza

devam ser comunicados ao projectista de modo a serem tidos em consideracéo na
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elaboracdo do projecto de execucao (ex: habitacdes, empresas ou fabricas em

laboracéo, etc.).

Concluido o trabalho de campo passa-se ao trabalho de gabinete onde se
desenrolardo as actividades inerentes as etapas seis, sete e oito. Compreende a
organizacao e sistematizagdo de toda a informacé&o recolhida no campo a integrar com 0s
elementos gréficos j existentes, a estimativa dos custos inerentes as expropriacdes do
tracado proposto (uma ou mais solucdes) e a elaboracdo do documento escrito, onde sera

reflectido o resultado do trabalho executado

Na sexta etapa procede-se a organizagcdo e sistematizacdo de toda a informacgéo
recolhida no campo, informacdo esta que serd a base ndo s6 dos calculos quanto a
estimativa dos custos, como também da descricdo do tracado. Procede-se a medicdo das
areas correspondentes as manchas identificadas no ambito das plantas de ordenamento,
cingindo-nos a area delimitada pela poligonal de expropriacdo. De igual modo se procede
quanto & medicao das areas por tipo de ocupacdo em funcdo do resultado da analise de
campo cruzada com o da fotointerpretacdo. Nesta fase procede-se ainda a seleccédo da
informacdo que se entenda valida para efeitos do estudo em aprego, como por exemplo
seleccionar as referéncias recolhidas no mercado imobiliario. Selecciona-se também as
imagens fotogréficas que irdo ilustrar a descricdo do tracado, sendo que as restantes
prestardo um precioso auxilio quer no ambito da propria descri¢cdo, quer na fase do célculo
da estimativa dos custos, mormente no que se refere a benfeitorias afectadas. E nesta fase
também que se procede a pesquisa de elementos e informac¢do complementar que se julgue
necessario e Util, como sejam, estatisticas do INE, informacg&o on-line disponibilizada pelas
Camaras Municipais, pelo Ministério da Agricultura e outros servi¢os e entidades dos quais
se possa retirar elementos e informagao relevantes para o estudo. Estas necessidades
surgem muito em funcdo das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do proprio projecto e

da zona da sua implantagéo.

Na sétima etapa, sistematizada a informagédo obtida no trabalho de campo e os
elementos entendidos como necessarios, passa-se a fase do célculo da estimativa de
custos. Em primeiro lugar e tendo sempre como referéncia os critérios legalmente definidos,
procede-se a analise das areas afectadas cruzando as suas classificagcbes em termos de
PDM (condicionantes e ordenamento) com as suas reais ou possiveis ocupacoes,
observando o seu enquadramento fisico, mormente no que se refere a parametros,
ocorréncias, factos e circunstancias que influam o valor dos mesmos (proximidade de areas
urbanas ou urbanizaveis, existéncia de infra-estruturas na parcela ou na envolvéncia,
acessibilidades, classificagdo das areas adjacentes, etc.). Em funcéo disto selecciona-se as

areas a serem enquadradas no ambito dos solos aptos para constru¢éo e solos para outros
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fins. Procede-se entretanto a estimativa dos valores reais e correntes para 0S solos
agricolas florestais e urbanos. Lista-se as benfeitorias e estima-se, se for exequivel fazé-lo
deste modo, o valor das benfeitorias afectadas e os prejuizos indirectos, caso contrério,
conforme referido na alinea c) da 52 etapa, atribui-se uma percentagem funcao do valor
global estimado dos solos afectados. Toda esta informacao € sistematizada numa matriz da
gual resulta nomeadamente os valores médios ponderados utilizados no célculo dos valores
estimados finais. Por norma esta matriz ndo é apresentada no documento final mas somente

os resultados da mesma.

A oitava etapa traduz-se na elaboracdo do documento escrito que reflectird e
explanara o estudo realizado.

Apébs conclusdo do documento escrito juntam-se as pecas desenhadas, compostas
pelos ortofotomapas, que integram a projeccao da directriz e da poligonal de expropriacéo, e
pelas plantas de ordenamento e condicionantes com base cartografica, se disponivel, e

procede-se a entrega destes elementos ao projectista.
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Projectista Recepcéo da directriz e
do tracado |me—]p- poligonal de
expropriagao,

l

Engquadramento na
Etapa 1 CAOP
Etapa 2 Digitaliza¢do do(s) PDM(s),

Ordenamento e Condicionantes

!

Projeccéo do(s) PDM(s), tracado e
Etapa 3 poligonal preliminares, em ortofotomapas
e impressao em suporte papel

!

Fotointerpretacédo e
Etapa 4 analise em gabinete

l

Andlise de campo

!

Etapa 6 Compilacéo, analise e
tratamento dos dados
recolhidos em campo

!

Etapa 5

Et 7 Estimativa dos custos
apa com as expropriagdes
Elaboracédo do g
. Projectista do
Etapa 8 documento escrito | — tjr acado

Figura 1 - Fluxograma de actividades que descreve as etapas da metodologia inerente ao

estudo da Estimativa de Custos.
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2.2. Enquadramento Legal

O quadro legal subjacente aos projectos e processos de expropriacdo é determinante

no enquadramento e “modus operandis” dos mesmos, homeadamente no que se refere ao

célculo das indemniza¢Bes, quanto a parametros, critérios e metodologias a observar. O

mesmo aplica-se as Estimativas de Custo.

O calculo e afericdo dos valores unitarios para indemnizacdo dos terrenos a

expropriar, necessarios a execucao da obra, e a estimativa dos prejuizos, directos e

indirectos, causados nos prédios afectados, tém em consideracédo a legislacdo especifica

actualmente em vigor, mormente:

1.

© ©® N o g WD

10.

11.

12.

O Cddigo das Expropriacdes, aprovado pela Lei n® 168/99, publicada no Diario
da Republica, | Série A, n°® 219 de 18 de Setembro de 1999, com a nova
redacgéo aprovada pela Lei n° 56/2008, de 4 de Setembro e republicado em
Diario da Republica na mesma data;

Portaria que fixa anualmente os valores do preco da habitacéo;

Portaria n.° 1501/2007 de 23 de Novembro;

Decreto-Lei n° 385/88 de 25 de Outubro (Lei do Arrendamento Rural)
Decreto-Lei n® 524/99 de 10 de Dezembro (Alteracbes ao Dec.- Lei n® 385/88);
Decreto-Lei n® 394/88 de 08 de Novembro (Lei do Arrendamento Florestal)
Decreto-Lei n.° 13/94, de 15 de Janeiro;

Decreto - Lei n® 794/76, 5 de Novembro (Lei dos Solos);

Plano Director Municipal do(s) Concelho(s) abrangido(s), Planos Regionais (PR)
ou Intermunicipais, Planos Especiais (PE), Planos Sectoriais (PS) e ainda, no
ambito municipal, os Planos de Urbanizacao (PU) e de Pormenor (PP);
Decreto-Lei n° 196/89, de 14 de Junho, alterado pelo Decreto-Lei n° 274/92, de
12 de Dezembro (Reserva Agricola Nacional — RAN);

Decreto-Lei n°® 321/83, de 5 de Julho, com a sua Ultima alteracdo dada pelo
Decreto-Lei n® 166/2008, de 22 de Agosto (Reserva Ecolégica Nacional — REN)

Lei Constitucional n® 1/2001, de 12 de Dezembro, quinta revisdo a Constituicdo
da Republica Portuguesa, de 2 de Abril de 1976.

1. Coddigo de Expropriacoes

Subjacente ao estudo conducente as estimativas de custos com expropriacbes, tem-se

como legislacdo fundamental o Cédigo das Expropriacdes (CE).
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Este documento legal define, estipula e indica um conjunto de conceitos, regras, métodos e
critérios a ter em observancia no ambito, nomeadamente, do célculo da justa indemnizagéo.

A titulo de exemplo refere-se:

a. Artigo 3° - Limite de Expropriacdo — Define o limite que deve estar subjacente a

area a expropriar, ou seja, que a mesma seja a estritamente necesséaria a
concretizacdo da obra. Aborda ainda a faculdade de, em sede de expropriacdo
parcial de um prédio, o ou os titulares requererem a expropriacao total, definindo
para o efeito os critérios que estardo subjacentes a apreciacdo do pedido
formulado. Assim, na analise do tracado proposto, devera observar-se e
identificar-se, sempre que possivel, as provaveis expropriacbes parciais,
considerando e/ou referindo a pertinéncia de considerar, na estimativa, o valor
correspondente as &reas restantes. Obviamente que esta observacdo e
identificacdo sé adquirirA o seu rigor absoluto quando se tiver disponivel o

cadastro geométrico ;

b. Artigo 9° Conceito de interessados — Define quem se deve considerar como

interessado, as circunstancias associadas que lhes conferem esse direito e as
provas documentais aceites que lhes conferem aquela qualidade. Deste modo
ter-se-4 em atencdo ndo s6 a indemnizacdo a atribuir ao ou aos titulares do
imoével, mas também a todos os que apresentem documentacdo comprovativa ou
gue sejam publica e notoriamente considerados como interessados na sua

gualidade especifica demonstrada (ex: rendeiro, titular de hipoteca, etc.).

2. Portaria que fixa anualmente os valores do preco da habitacdo.

Esta portaria, que é publicada todos os anos, normalmente, a 31 de Outubro em Diario da
Republica, fixa os valores do pre¢co da habitacdo para efeitos de calculo da renda
condicionada. Sao assim fixados trés valores correspondentes a trés zonas, cabendo a cada
zona distintos concelhos do pais, constantes também do quadro anexo a portaria.

O Cadigo de Expropriacbes remete para este documento pelo estipulado no n°® 5 do Art® 26
“5 — Na determinacdo do custo da construcdo atende-se, como referencial, aos montantes
fixados administrativamente para efeitos de aplicacdo dos regimes de habitacdo a custos

controlados ou de renda condicionada.”

3. Portaria n.° 1501/2007 de 23 de Novembro

Esta portaria fixa os precos maximos de aquisicdo das habitacGes, de acordo com a sua
tipologia e localizacdo, bem como os precos maximos de aquisicdo das partes acessdrias e
do equipamento social integrados em empreendimentos habitacionais de custos
controlados. Também aqui os valores fixados correspondem a trés zonas, cujos municipios

Y

se encontram especificados em quadro anexo a portaria. O constante desta portaria é
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relevante no ambito das situacdes em que exista arrendamento habitacional, em que o
arrendatério pode optar, em sede de expropriacdo do imével arrendado, por realojamento ou

indemnizacao, calculada nos termos previstos do C.E., e a ser paga de uma so vez.

4. Decreto-Lei n°® 385/88 (Lei do Arrendamento Rural)

Legisla acerca da locagéo de prédios rusticos para fins de explora¢do agricola ou pecuéaria

com terra, nas condi¢cbes de uma regular utilizagéo.

5. Decreto-Lei n°® 524/99 (Alteracdes ao Dec.-Lei n°® 385/88 - Lei do Arrendamento Rural);

6. Decreto-Lei n® 394/88 de 08 de Novembro (Lei do Arrendamento Florestal)

7. Decreto-Lei n.° 13/94, de 15 de Janeiro

O diploma em apreco, emanado do Ministério das Obras Publicas Transportes e
Comunicacoes, aplica-se as estradas Nacionais constantes do Plano Rodoviario Nacional,
regulamentando e definindo, nomeadamente, as zonas non aedificandi das estradas

Nacionais.

8. Leidos solos (Decreto - Lei n° 794/76, 5 de Novembro)

Define, nomeadamente, os principios e normas fundamentais sobre a politica dos solos.

9. O Plano Director Municipal (PDM)

O Plano Director Municipal (PDM), enquanto instrumento de gestao territorial, rege, a nivel
concelhio, as actuacfes, directas ou indirectas, a praticar ou a desenvolver por qualquer
entidade na ocupacdao, uso e transformacao do solo, sem prejuizo de outros pressupostos,
requisitos ou condi¢des exigidos por lei geral ou especial.

Deste modo, este instrumento legal define e condiciona a localizacdo das diferentes
actividades com suporte territorial, com vista a um desenvolvimento sustentado e equilibrado
das mesmas. Assim sendo o ordenamento do territrio municipal e a caracterizagdo das
actividades correspondentes, sdo dados fundamentais na avaliagdo dos terrenos a
expropriar, pois o valor destes, em grande medida, é funcdo da ocupacdo, uso e
transformacao possiveis dos mesmos.

Para além do Cédigo de Expropriacdes os Planos Directores Municipais (PDM) constituem

documentos base de consulta obrigatoria.

Eventualmente pode consultar-se os outros Planos, atrds referidos, sendo que,
normalmente também se consulta os Planos de Urbanizacdo e de Pormenor (indices de

utilizacdo do solo)

10. Decreto-Lei n°® 196/89, de 14 de Junho, alterado pelo Decreto-Lei n°® 274/92, de 12 de

Dezembro (Reserva Agricola Nacional — RAN)

Este diploma criou a RAN, que é um regulamento administrativo, visando (Art° 1°):
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“Defender e proteger as areas de maior aptiddo agricola e garantir a sua afectacdo a
agricultura, de forma a contribuir para o pleno desenvolvimento da agricultura portuguesa e
para o correcto ordenamento do territorio”

11. Decreto-Lei n°® 321/83, de 5 de Julho, com a sua Ultima alteracdo dada pelo Decreto-Lei
n° 166/2008, de 22 de Agosto (Reserva Ecolégica Nacional — REN)

Este diploma criou a REN que é um regulamento administrativo, sendo considerada uma
restricdo de utilidade publica. Tem por fim “...proteger 0s recursos naturais, especialmente
agua e solo, para salvaguardar processos indispensaveis a uma boa gestdo do territério e
para favorecer a conservacdo da natureza e da biodiversidade, componentes essenciais do

suporte biofisico do nosso pais”.

12. Lei Constitucional n°® 1/2001, de 12 de Dezembro, quinta revisdo a Constituicdo da
Republica Portuguesa, de 2 de Abril de 1976.

Na Constituicio da Republica Portuguesa (C.R.P.), encontram-se consagrados,

designadamente, os seguintes principios:

a. “Principio da igualdade”, Art® 13° da C.R.P. Estabelece que, perante a lei, todos os
cidadaos sao iguais e tém a mesma dignidade, independentemente do estipulado
no n° 2 deste artigo.

b. “Direito da Propriedade Privada”’, Art® 62° da C.R.P. Garante a todos o direito a

propriedade privada e a sua transmisséo, bem como, em sede de requisi¢cdo e de

expropriagdo por utilidade publica, ao pagamento de justa indemnizacao.

2.3 Normativos e Critérios Legislativos

Os critérios seguidos no estabelecimento dos Valores de Expropriacdo, baseiam-se
fundamentalmente no estipulado no Cdédigo das Expropriacbes, com a observancia
simultdnea do preconizado e estabelecido nos instrumentos de gestéo territorial em vigor,
Plantas de Ordenamento, de Condicionantes e Regulamento do PDM, Planos de
Urbanizacdo e Planos de Pormenor do(s) Concelho(s) abrangido(s), e demais legislacédo
aplicavel.

Assim, e no que respeita ao estipulado no C.E., acerca da matéria em apreco, tem-

se como artigos fundamentais e respectivo contetdo, o seguinte:

Justa Indemnizacdo — Art® 23° do C.E.

Conforme atras referido, a Constituicdo da Republica Portuguesa determina que a
expropriacdo s6 pode ser efectuada com base na lei e mediante o pagamento de uma justa

indemnizacdo. Neste sentido o Art® 23° do C.E. estipula:
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“l — A justa indemnizacdo ndo visa compensar o beneficio alcancado pela entidade
expropriante, mas ressarcir 0 prejuizo que para o expropriado advém da expropriagao,
correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino efectivo ou
possivel numa utilizacdo econémica normal, a data da publicacdo da declaracdo de utilidade
publica, tendo em consideragdo as circunstancias e condigdes de facto existentes naquela
data”

O legislador define com clareza o objectivo da indemnizagcdo e a que é que deve
corresponder em termos qualitativos e em que enquadramento.

De seguida o legislador condiciona e esclarece quanto a factos e/ou circunstancias

gue ndo podem ser considerados no calculo do valor dos bens a expropriar. Assim:

“2 — Na determinacao do valor dos bens expropriados ndo pode tomar-se em consideracao
a mais-valia que resultar:

a) Da propria declaracéo de utilidade publica da expropriacao;

b) De obras ou empreendimentos publicos concluidos h4 menos de cinco anos, no caso de
nao ter sido liquidado encargo de mais-valias e na medida deste;

c) De benfeitorias voluptuarias ou Uteis ulteriores a notificagdo a que se refere o n° 5 do
artigo 10°.

d) De informacdes de viabilidade, licengas ou autorizagdes administrativas requeridas

ulteriormente a notificacdo a que se refere o n° 5 do artigo 10°.”

O n° 5 do Artigo 10° determina a notificacdo ao expropriado e aos demais
interessados cuja morada seja conhecida, mediante carta ou oficio registado com aviso de
recepgéo, da resolucdo, tomada pela entidade expropriante, de requerer a declaragdo de

utilidade publica da expropriagao.

“3 — Na fixacdo da justa indemnizacdo ndo sdo considerados quaisquer factores,

circunstancias ou situacfes criadas com o propésito de aumentar o valor da indemnizacao”

Obviamente que aqui o legislador tentou acautelar tudo quanto pudesse ocorrer

resultante de ac¢do premeditada, extemporanea e com objectivo de dolo.

“4 — Revogado”

“5 — Sem prejuizo do disposto nos n°® 2 e 3 do presente artigo, o valor dos bens, calculado
de acordo com os critérios referenciais constantes dos artigos 26° e seguintes, devem
corresponder ao valor real e corrente dos mesmos, numa situacdo normal de mercado,
podendo a entidade expropriante e o expropriado, quando tal se nao verifique requerer, ou 0
tribunal decidir oficiosamente, que na avaliacdo sejam atendidos outros critérios para

alcancar aquele valor.”

O legislador precaveu a hip6tese de os critérios preconizados no C.E. pudessem, em

determinadas situacbes, ndo serem bastantes para alcancar o valor real e corrente,
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deixando assim uma porta aberta a possibilidade de recurso e utilizacdo de outros critérios,

com vista a obter-se a justa indemnizacgéo.

“6 — O Estado garante o pagamento da justa indemnizagdo, nos termos previstos no
presente Cédigo”

Fica deste modo consagrada, por Lei, a garantia do cumprimento do estipulado no
Art® 1 do C.E., pelo Estado Portugués, caso a entidade expropriante entre em

incumprimento.

“7 — O Estado, quando satisfaca a indemnizacao, tem direito de regresso sobre a entidade
expropriante, podendo, independentemente de quaisquer formalidades, proceder a
cativacdo de transferéncias orcamentais até ao valor da divida, incluindo os juros de mora

que se mostrem devidos desde a data do pagamento da indemnizacao.”

Perante este articulado, a justa indemnizacdo deve ser contemporanea e visa
compensar integralmente o prejuizo do expropriado. Assim, em termos juridicos pretende-se
repor ou reconstruir a posicao que o expropriado detinha antes da expropriacdo, e também
que o montante da indemnizacéo Ihe permita, assim o querendo, adquirir outro prédio (bem)
de igual valor, espécie ou qualidade (valor de substituicdo).

Por outro lado, refere-se no n.° 5 deste articulado que a justa indemnizacdo deve
corresponder ao “valor real e corrente dos mesmos, numa situacdo normal de mercado”.

Refere Perestrelo de Oliveira (2000), que o n® 1 do Art® 23°, em particular quando
conjugado com o n° 5, remete claramente para o critério do valor venal' do bem
expropriado, ou do valor de mercado® em situacéo de normalidade econémica. Acresce que,
a Constituicdo ndo obriga ao uso de determinado critério na fixacdo do valor de
indemnizacdo, mas tdo-somente que, o adoptado em concreto, conduza a uma
indemnizacao justa. Cita ainda, «(...) Ora, € no plano da sua adequacédo ou da sua aptidao
para cumprir os fins constitucionais da indemnizagdo que o critério do valor de mercado
(também denominado valor venal, valor comum ou valor de compra e venda) do bem
expropriado leva a melhor sobre os demais critérios. Com efeito a indemnizacdo calculada
de acordo com o valor de mercado, isto €, com base na quantia que teria sido paga pelo
bem expropriado se este tivesse sido objecto de um livre contrato de compra e venda, é
aquele que esta em melhores condi¢cdes de compensar integralmente o sacrificio patrimonial
do expropriado e de garantir que este, em comparacdo com outros cidaddos nao
expropriados, ndo seja tratado de modo desigual e injusto. Na verdade, este critério permite
um tratamento juridico igual do proprietario de um terreno expropriado em face de outro
proprietario de um terreno contiguo ou vizinho ndo expropriado. De facto, o proprietario do

terreno expropriado recebe, como indemnizacdo, um valor por metro quadrado igual aquele

! valor Venal é o valor concretizado, ou seja, o valor pelo qual se efectuou uma transacgao.
2 valor de Mercado, é um valor estimado ou presumido.
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que sera obtido pelo proprietario do prédio contiguo ou vizinho ndo expropriado, se este
resolver vendé-lo (ressalvadas, claro estd, as diferencas de valor ocasionadas pelas
caracteristicas naturais dos dois terrenos: v.g. localizagéo, area, configuracao, etc.)»

Um aspecto bastante relevante, que o legislador refere, € o facto de, no momento do
calculo do valor do bem, atender-se ndo s a sua utilizacéo efectiva, a data da publicagéo
da D.U.P., como também ao seu potencial uso, numa utilizagdo econdémica normal, ou seja,
a sua maior e melhor utilizacdo (Valor potencial). Tem-se assim que o C.E. aponta para

varias noc¢des de valor.

Calculo do montante de indemnizacado — Art°® 24° do C.E.

Refere este artigo, no seu n°® 1, que o montante da indemnizacdo calcula-se com
referéncia a data da declaracdo de utilidade publica. Refere ainda que o valor da
indemnizacdo deve ser sempre actualizado a data da decisao final do processo de acordo,
com base na evolu¢cdo do indice de precos no consumidor (IPC), com exclusdo da
habitacéo.

Deste modo, as estimativas de custo, dado serem estudos feitos em momento
temporal anterior quer a tomada de resolucdo de expropriar quer a declaracdo de utilidade
publica (DUP), tém em si um caracter orientativo e nao vinculativo e/ou definitivo. Com
efeito, tem-se verificado que por vezes decorrem mais de dois anos entre os dois actos
(estimativa/D.U.P.) e neste espaco temporal muitas alteracdes podem ocorrer nos prédios
abrangidos pelo tragcado analisado (uma ou mais solugdes), alteracdes estas que podem
influenciar substancialmente o valor dos prédios afectados e por conseguinte o0s

consequentes valores de indemnizacgéao.

Classificacdo dos solos — Art® 25°do C.E.

Dada a grande diversidade de solos existentes, quanto as suas caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas, o legislador, numa perspectiva de sistematizacdo, enquadra 0s
solos em dois grandes grupos e estabelece o0s requisitos que estdo na base da classificagédo

dos solos aptos para a construcao.

“1 - Para efeitos de calculo da indemnizacao por expropriacdo, o solo é classificado em:
a) Solo apto para a construcéo

b) Solo para outros fins

2 - Considera-se como solo apto para construcao:

a) O que dispde de acesso rodoviario e de rede de abastecimento de agua, de energia
eléctrica e de saneamento, com caracteristicas adequadas para servir as edificacdes

nele existentes ou a construir;
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b) O que apenas dispbe de parte das infra-estruturas referidas na alinea anterior, mas
se integra em nucleo urbano existente;

c) O que esta destinado, de acordo com instrumento de gestao territorial, a adquirir as
caracteristicas descritas na alinea a);

d) O que, ndo estando abrangido pelo disposto nas alineas anteriores, possui, todavia,
alvara de loteamento ou licenca de construgdo em vigor no momento da declaracéo
de utilidade publica, desde que o processo respectivo se tenha iniciado antes da data
da notificacdo a que se refere o n° 5 do Artigo 10°. (Notificacdo ao expropriado e aos
demais interessados cuja morada seja conhecida, mediante carta ou oficio registado
com aviso de recepcdo, da resolucdo, tomada pela entidade expropriante, de

requerer a declaracdo de utilidade publica da expropriacdo.)

3 - Considera-se como solo para outros fins, o que ndo se encontra em qualquer das

situacdes previstas no numero 2 do Artigo 25°.”

Daqui resulta a tdo necesséaria e importante consulta aos instrumentos de Gestédo

Territorial em vigor

Célculo do valor do solo apto para a construcdo — Art® 26° do C.E.

Definidos pelo legislador os requisitos subjacentes a classificacdo de um solo como
apto para construcdo, urge estabelecer, nomeadamente, as metodologias principais a

utilizar para efeitos do calculo do valor deste tipo de solos. Deste modo estipula 0 seguinte:

“1 — O valor do solo apto para a construgcéo calcula-se por referéncia a construcao que nele
seria possivel efectuar se ndo tivesse sido sujeito a expropriacdo, num aproveitamento
econdémico normal, de acordo com as leis e 0s regulamentos em vigor, nos termos dos
nameros seguintes e sem prejuizo do disposto nho n° 5 do artigo 23°.

2 — O valor do solo apto para a construcdo sera o resultado da média aritmética actualizada
entre 0s precos unitarios de aquisi¢des, ou avaliacdes fiscais que corrijam os valores
declarados, efectuados na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes nos trés anos, de
entre os Ultimos cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com
idénticas caracteristicas, atendendo aos parametros fixados em instrumento de
planeamento territorial, corrigido por ponderag¢éo da envolvente urbana do bem expropriado,
nomeadamente no que diz respeito ao tipo de construcdo existente, numa percentagem
maxima de 10%.

3 — Para os efeitos previstos no nimero anterior, os servicos competentes do Ministério das
Financas deverao fornecer, a solicitagcdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢oes e
das avaliacdes fiscais que corrijam os valores declarados efectuados na zona e o0s

respectivos valores.
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4 — Caso ndo se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n® 2, por falta de
elementos, o valor do solo apto para a construcdo calcula-se em funcdo do custo da
construcao, em condi¢des normais de mercado, nos termos dos nimeros seguintes.
5 — Na determinagéo do custo da construgdo atende-se, como referencial, aos montantes
fixados administrativamente para efeitos de aplicagdo dos regimes de habitacdo a custos
controlados ou de renda condicionada.
6 — Num aproveitamento economicamente normal, o valor do solo apto para a construcéo
devera corresponder a um maximo de 15% do custo da construcdo, devidamente
fundamentado, variando, nomeadamente, em funcao da localizacdo, da qualidade ambiental
e dos equipamentos existentes na zona, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.
7 — A percentagem fixada nos termos do nimero anterior podera ser acrescida até ao limite
de cada uma das percentagens seguintes, e com a variagcado que se mostrar justificada:
a) Acesso rodoviario, com pavimento em calcada, betuminoso ou equivalente, junto da
parcela — 1,5%;
b) Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, do lado da parcela —
0,5%;
c) Rede de abastecimento domicilidrio de agua, com servico junto da parcela — 1,5%;
d) Rede de saneamento, com colector em servico junto da parcela — 1,5%;
e) Rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tensdo com servigo junto da
parcela — 1%;
f) Rede de drenagem de aguas pluviais com colector em servigco junto da parcela —
0,5%;
g) Estacdo depuradora, em ligagdo com a rede de colectores de saneamento com
servico junto da parcela — 2%;
h) Rede distribuidora de gas junto da parcela — 1%;
i) Rede telefonica junto da parcela — 1%
8 — Se 0 custo da construcao for substancialmente agravado ou diminuido pelas especiais
condicbes do local, o montante do acréscimo ou da diminuicdo dai resultante é reduzido ou
adicionado ao custo da edificagéo a considerar para o efeito da determinacdo do valor do
terreno.
9 — Se o aproveitamento urbanistico que serviu de base a aplicacéo do critério fixado nos n°
4 a 8 constituir, comprovadamente, uma sobrecarga incomportavel para as infra-estruturas
existentes, no calculo do montante indemnizatério deveréo ter-se em conta as despesas
necessarias ao reforco das mesmas.
10 — O valor resultante da aplicacdo dos critérios fixados nos n® 4 a 9 sera objecto de
aplicacdo de um factor correctivo pela inexisténcia do risco e do esfor¢co inerente a

actividade construtiva, no montante maximo de 15% do valor da avaliagéo.

26



11 — No calculo do valor do solo apto para a construgdo em areas criticas de recuperacao e
reconversao urbanistica, legalmente fixadas, ter-se-4 em conta que o volume e o tipo de
construcao possivel ndo deve exceder os da média das construgcfes existentes do lado do
tracado do arruamento em que se situe, compreendido entre duas vias consecutivas.

12 — Sendo necessério expropriar solos classificados como zona verde, de lazer ou para a
instalacdo de infra-estruturas e equipamentos publicos por plano municipal de ordenamento
do territério plenamente eficaz, cuja aquisicdo seja anterior a sua entrada em vigor, o valor
de tais solos serd calculado em funcdo do valor médio das construcfes existentes ou que
seja possivel edificar nas parcelas situadas numa area envolvente, cujo perimetro exterior

se situe a 300m do limite da parcela expropriada.”

Célculo do valor do solo para outros fins — Art® 27°do C.E.

Todos o0s solos que ndo satisfacam o0s requisitos expostos no n° 2 do art.° 25°,
classificam-se, a luz do n°® 3 do referido artigo, como solos aptos para outros fins.
No presente artigo o legislador estabelece, nomeadamente os critérios a seguir, com

vista ao calculo do valor dos solos aptos para outros fins, tendo-se assim o seguinte:

“1 - O valor do solo apto para outros fins serd o resultado da média aritmética actualizada
entre os pregos unitarios de aquisicdo ou avaliagBes fiscais que corrijam os valores
declarados, efectuados na mesma freguesia e nas freguesias limitrofes, nos trés anos, de
entre os Ultimos cinco, com média anual mais elevada, relativamente a prédios com
idénticas caracteristicas, atendendo aos parametros fixados em instrumento de
planeamento territorial e a sua aptidao especifica.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior, 0s servicos competentes do Ministério das
Financas deverdo fornecer, a solicitagcdo da entidade expropriante, a lista das transacc¢des e
das avaliagBes fiscais que corrijam os valores declarados efectuados na zona e o0s
respectivos valores.

3 — Caso nao se revele possivel aplicar o critério estabelecido no n° 1, por falta de
elementos, o valor do solo para outros fins sera calculado tendo em atencdo 0s seus
rendimentos efectivo ou possivel no estado existente a data da declaracdo de utilidade
publica, a natureza do solo e subsolo, a configuracdo do terreno e as condi¢cdes de acesso,
as culturas predominantes e o clima da regido, os frutos pendentes e outras circunstancias

objectivas susceptiveis de influir no respectivo céalculo.”

Célculo do valor de edificios ou construcdes e das respectivas areas de implantacao e
logradouros — Art® 28°do C.E.

Para as situacdes em que os prédios se encontrem edificados, estabelece o

legislador um conjunto de parametros a ter em observancia na determinacdo do valor dos
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edificios. O facto de ser referido que as construcfes ou edificios tenham de ter autonomia
economica, significa que o estipulado se aplica a situacdes edificadas que por si s6 tenham
capacidade de, autonomamente, gerar rendimentos. Como contra-exemplo cita-se o caso de
um palheiro cuja fung¢éo se encontra integrada no ambito de uma exploracao agricola, sendo
que, os rendimentos conexos da mesma dependem, nomeadamente, da existéncia daquele
(vide artigo 27° do Anexo | do Dec.-Lei n° 287/2003, do CIMI, no calculo do Valor Patrimonial
dos Prédios Rusticos). Outros exemplos podiam ser dados, como sejam, telheiros, hangares

de maquinas agricolas, pogos, charcas, muros de suporte de terras, etc. Assim tem-se:

“1 — Na determinacao do valor dos edificios ou das constru¢cdes com autonomia econémica

atende-se, designadamente, aos seguintes elementos:

a) Valor da construcdo, considerando o0 seu custo actualizado, a localizacdo, o
ambiente envolvente, e a antiguidade;

b) Sistemas de infra-estruturas, transportes publicos e proximidade de equipamentos;

c) Nivel de qualidade arquitecténica e conforto das constru¢cdes existentes e estado de
conservacdo, nomeadamente dos pavimentos e coberturas das parcelas exteriores,
partes comuns, portas e janelas;

d) Area bruta;

e) Preco das anteriores aquisi¢cdes e respectivas datas;

f)  Numero de inquilinos e rendas;

g) Valor de imoveis proximos, da mesma qualidade;

h) Declaragdes feitas pelos contribuintes ou avaliagdes para fins fiscais ou outros.

2 — No caso do aproveitamento economico normal da area de implantacédo e do logradouro,
ndo depender da demolicdo dos edificios ou das construcdes, a justa indemnizacgdo
corresponde ao somatorio dos valores do solo e das construgdes, determinados nos termos
do presente Caodigo.

3 — No caso contrario, calcula-se o valor do solo, nele deduzindo o custo das demoli¢des e
dos desalojamentos que seriam necessarios para o efeito, correspondendo a indemnizacgéo
a diferenca apurada, desde que superior ao valor determinado nos termos do numero

anterior.”

No caso de se constatar a situacéo referida no n° 3, ter-se-a obrigatoriamente de se
fazer o exercicio para as circunstancias expressas em 2 e 3, procedendo a comparacéo dos

resultados obtidos e escolher o valor mais elevado.

Célculo do valor nas expropriacdes parciais — Art® 29°do C.E.

As expropriacdes parciais sdo as mais comummente verificadas no ambito das infra-
estruturas lineares. Em relacdo ao prédio, na sua integridade, as mesmas podem assumir

Y

diferenciados impactos, desde a ablacdo de uma pequena é&rea até quase a afectacdo
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global do prédio. Pode ainda verificar-se, como resultado do modo de interseccdo da
propriedade, a area restante ser continua ou descontinua e neste caso como resultado do
fraccionamento do prédio.

Em conformidade com o previsto., nos niumeros 1, 2 e 3 do Artigo 3° do C.E, a
expropriagdo deve limitar-se ao estritamente necessario para a concretizacdo do seu fim,
podendo contudo o proprietario, quando se estiver em presenca de uma expropriacdo
parcial, requerer fundamentadamente a expropriacdo total. Por norma fundamenta-se o
facto quando se constata, nomeadamente, o seguinte (alineas a) e b) do n°2 do Art°® 3° do
C.E.):

“a) se a parte restante ndo assegurar, proporcionalmente, os mesmos cémodos que

oferecia todo o prédio;

b) se os comodos assegurados pela parte restante ndo tiverem interesse econémico

para o expropriado, determinado objectivamente.”
Assim, estabeleceu o legislador o seguinte:

“1 — Nas expropriacfes parciais, 0s arbitros ou os peritos calculam sempre, separadamente,
o valor e o rendimento totais do prédio e das partes abrangidas e ndo abrangidas pela
declaracao de utilidade publica.

2 — Quando a parte ndo expropriada ficar depreciada pela divisdo do prédio ou desta
resultarem outros prejuizos ou encargos, incluindo a diminuigdo da &rea total edificavel ou a
construcao de vedacdes idénticas as demolidas ou as subsistentes, especificam-se também,
em separado, os montantes da depreciacdo e dos prejuizos ou encargos, que acrescem ao
valor da parte expropriada.

3 — Nao haverd lugar a avaliacdo da parte ndo expropriada, nos termos do n° 1, quando os
arbitros ou os peritos, justificadamente, concluirem que, nesta, pela sua extensdo, ndo

ocorrem as circunstancias, a que se referem as alineas a) e b) do n°2 e o n°3 do art°® 3°.”

Indemnizacao respeitante ao arrendamento — Art® 30°do C.E..

Neste artigo o legislador centra-se nos arrendatarios, enquanto interessados e tidos
como objecto de encargos autbnomos a suportar pela entidade expropriante. Estabelece
critérios, metodologias e define parametros a observar e contemplar no ambito do calculo da

indemnizacdo. Assim tem-se:

“l — O arrendamento para comércio, industria ou exercicio de profissdo liberal, ou para
habitacdo no caso previsto no n® 2 do art.° 9°, bem como arrendamento rural, séo
considerados encargos autbnomos para efeito de indemnizac¢éo dos arrendatarios.”

Diz 0 n® 2 do art.® 9° que o arrendatario habitacional de prédio urbano, sé é tido como
interessado, nessa qualidade, no caso em que prescinda de realojamento compativel com

as suas necessidades e respectivo agregado familiar.
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“2 — O inquilino habitacional obrigado a desocupar o fogo em consequéncia da caducidade
do arrendamento resultante de expropriacdo, pode optar entre uma habitacdo cujas
caracteristicas, designadamente de localizacéo e renda, sejam semelhantes as da anterior
ou por indemnizacéo satisfeita de uma so vez.

3 — Na fixacdo da indemnizacdo a que se refere o numero anterior, atende-se ao valor do
fogo, ao valor das benfeitorias realizadas pelo arrendatario e a relagdo entre as rendas
pagas por este e as praticadas no mercado.

4 — Na indemnizacao respeitante a arrendamento para comércio, industria ou exercicio de
profisséo liberal, atende-se as despesas relativas a nova instalacéo, incluindo os diferenciais
de renda que o arrendatério ir4 pagar, e aos prejuizos resultantes do periodo de paralisacao
da actividade, necessario para a transferéncia, calculados nos termos gerais de direito.

5 — Na indemnizacéo respeitante ao arrendamento rural atende-se, além do valor dos frutos
pendentes ou das colheitas inutilizadas, ao valor das benfeitorias a que o rendeiro tenha
direito e aos demais prejuizos emergentes da cessacdo de arrendamento, calculados nos
termos gerais de direito.

6 — O disposto nos numeros anteriores € também aplicAvel se a expropriacdo recair
directamente sobre o arrendamento e no caso de resolugédo do contrato de arrendamento
nos termos dos artigos 8° e 11° do Decreto n® 139-A/79, de 24 de Dezembro.”

Ainda e acerca desta matéria nos termos dos n°® 4 e 5 do Art® 25° do Decreto-Lei n°
385/88, de 25 de Outubro (Lei do Arrendamento Rural), se a expropriagdo for parcial, o
arrendatério pode optar pela resolucao do contrato ou pela reducao proporcional da renda,
isto no caso de a area expropriada corresponder a menos do dobro da parte nao
expropriada. Se a area corresponder a mais do dobro da parte ndo expropriada (superior a
2/3 do prédio), ainda que inferior a area do prédio, manifesta-se a caducidade do

arrendamento com a observancia do atras exposto para efeitos de expropriacao total.

Indemnizacao pela interrupcdo da actividade comercial, industrial, liberal ou agricola
—Art° 31°do C.E.

O legislador salvaguarda e manda contemplar, com consequente indemnizacao, o
prejuizo resultante da cessacdo ou interrupcdo e transferéncia da actividade afectada e
ainda que se contemple e indemnize prejuizos colaterais, objectivamente apurados,
incidentes sobre a actividade de uma exploragéo agricola, ainda que esta ndo seja afectada

na sua esséncia pela expropriacdo. Deste modo tem-se estabelecido o seguinte:

“l — Nos casos em que o proprietario do prédio nele exerca qualquer actividade
prevista no n° 4 do artigo 30° a indemnizacdo pelo valor do prédio acresce a que

corresponder aos prejuizos da cessacao inevitavel ou da interrupcéo e transferéncia dessa
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actividade, pelo periodo de tempo objectivamente necessério, calculada nos termos do
mesmo preceito.

2 — Se da expropriacao resultarem prejuizos para o conjunto da exploracao agricola
efectuada directamente pelo proprietario, a indemnizagcdo corresponde acrescer a relativa

aqueles prejuizos, calculados nos termos gerais de direito.”

Indemnizacdo pela expropriacdo de direitos diversos da propriedade plena — Art® 32°
do C.E.

“Na expropriacao de direitos diversos da propriedade plena, a indemnizacao é
determinada de harmonia com os critérios fixados para aquela propriedade, na parte em que
forem aplicaveis”

Tem-se como exemplo deste tipo de direitos, nomeadamente, o usufruto e o direito
de superficie, vide artigos 12° e 13° do CIMT, anexo Il ao Dec.-Lei n° 287/2003
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2.4. Critérios e Métodos de Avaliacdo no Calculo dos Valores Unitéarios

Terrenos Urbanos, Urbanizaveis e Potencialmente Urbanizaveis

Considera-se, neste grupo, ndo sO todos os terrenos classificados segundo o PDM
como Espacos Urbanos, Urbanizaveis ou Industriais e os que cumprem o estipulado no n° 2
do art® 25° do C.E., mas também, nomeadamente, aqueles para 0s quais existe
precedentes edificativos (edificios em ruinas ou ndo inscritos na matriz e registados na
Conservatoria passiveis de reconstrucdo ou aproveitamento) ou licencas administrativas em
vigor ou que, de acordo com instrumento territorial em vigor sejam destinados a verde
urbano (visando o equilibrio ecol6gico do Espaco Urbano e Urbanizavel) ou a equipamentos
colectivos (n° 12 do art.° 26° do C.E.).

O critério definido no n° 2 do art.° 26° do C.E. remete, claramente, para 0 método
comparativo. Diz o n°® 3 do mesmo artigo que a informacado, que nos servira de referéncia
para o uso do método comparativo para o calculo do valor do solo apto para construgao,
deverd ser fornecida pelas Reparticbes de Financas. Este requisito padece, contudo, de

varias restricbes, sendo algumas incontornaveis, assim:

a. 0s prec¢os unitarios de aquisicdo declarados, como € do conhecimento comum,
raramente coincidem com o0s precos efectivos de transac¢édo, ainda que o0s
diferenciais sejam minimos. Mesmo havendo avaliagfes fiscais rectificativas dos
valores declarados, ainda assim se constata, genericamente, que os valores
ficam aquém dos efectivos de transaccao;

b. o facto de serem prédios da mesma freguesia ou de freguesias limitrofes, por si
s6 é muito vago, na medida em que dentro da mesma freguesia, ja ndo falando
noutras freguesias, podemos ter situacdes de enquadramento, localizacdo e
valores muito diversificados, para a mesma tipologia ou tipo de prédio;

c. ao serressalvado o facto de terem de ser prédios com idénticas caracteristicas, o
legislador define e aponta um parametro determinante que sustenta o principio
de que “ s6 se compara 0 que € comparavel”. Contudo a realidade dos factos é
bem diferente, porquanto a informacdo constante da matriz e fornecida pelas
Financas, quando é o caso, ndo € suficiente quanto aos parametros
caracterizadores de um imovel para efeitos de avaliagdo com recurso ao método
comparativo;

d. por fim, raramente as Reparticbes de Financas fornecem os elementos

mencionados, facto este que tera razdes diversas.
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O “Método Comparativo”, também conhecido por método sintético, directo,

empirico ou de comparacdo, € o método que tem como fundamento o conhecimento do

mercado, onde se insere o imével a avaliar, bem como dos valores de transacg¢do de
imoveis semelhantes (Figueiredo, 2007). Por conseguinte determina-se o valor do imoével, a
avaliar, por comparagdo com outros imoveis semelhantes dos quais sdo conhecidos 0s
valores de venda ou de oferta de venda. O primeiro aspecto fundamental é que as
referéncias identificadas no mercado, termos da comparacdo, sejam idénticas e
comparaveis a que se pretende avaliar. Segundo Figueiredo (2007), o uso deste método

pressupode:

1. a existéncia de um mercado imobiliario suficientemente activo, de modo a ter-se
uma amostra de referéncias significativa e cujos valores de transacc¢éo resultem
de uma normal actividade de mercado assente na livre oferta e procura.
Constatando-se um baixo vigor no mercado local as referéncias identificadas
podem néo constituir uma amostra credivel que sustente o uso deste método. A
amostra tem de traduzir o sentir ou o pulsar do mercado local, expurgada de
situacGes anémalas e descaracterizadoras;

2. que haja suficiente informacéo e que esta seja credivel. Sem informacéo ndo ha
avaliacdo com recurso ao método comparativo. A obtengdo de informacgéo
correcta é determinante no uso deste método, tendo como requisitos a
guantidade e qualidade da mesma. Com efeito a fiabilidade da avaliagdo por
comparagao sera tanto maior quanto maior for o rigor e a credibilidade dos dados
recolhidos;

3. a existéncia de transacgdo de imdveis semelhantes, na medida em que se
compara o que é comparavel. Obviamente que dentro do universo comparavel,
ha ainda diferencas, mas facilmente rebativeis com o exercicio de
homogeneizacao, obtendo por este o esbatimento das diferengas aproximando o

mais possivel as referéncias de mercado ao imovel a avaliar.

Do exposto, o uso do método comparativo, com base no estipulado nos n*® 2 e 3,
nem sempre € possivel e exequivel, sendo que, determina o C.E., no n® 4 do Art® 26°, que o

valor do solo apto para construcao se calculara em funcéo do custo de construcéo.

Assim o método alternativo, utilizado na estimativa do valor unitario do terreno (VUT),
consiste no calculo do valor do solo em funcdo do custo de construcdo, em condicbes

normais de mercado, aplicando a seguinte expressao matematica:

VUT = VUC x IU X IF x (1-K)
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em que:

VUC - Valor unitario de construcdo, por area bruta de construcdo. Atende-se, como
referencial, aos valores fixados administrativamente, constantes de Portaria publicada
anualmente em D.R., (n° 5 do art.° 26°);

IU - indice de Utilizag&o, definido pela relacdo entre a area de construcdo e a area da
totalidade de terreno que serve de base a operacéo.

IF - indice Fundiario, definido pela percentagem do valor da construgdo imputavel ao
terreno, tendo em consideracdo o nivel de infra-estruturas, a sua localizacdo e qualidade
ambiental (n®® 6 e 7 do Art® 26 do C.E.).

K — Factor correctivo, pela inexisténcia do risco e do esforgo inerente a actividade
construtiva (no montante maximo de 15% do valor da avaliagcdo), ou de outras
circunstancias, nomeadamente, pelas caracteristicas do terreno e necessidade de reforco

de infra-estruturas (n.°® 8°, 9° e 10° do art.° 26° do C.E.).

Terrenos Agricolas, Florestais e Outros (solo para outros fins)

Para a estimativa do valor destes terrenos, ter-se-a em atencao o preconizado no
art.? 27°. O critério definido no n® 1 do art.° 27° do C.E. remete, também, para o0 método
comparativo. Diz 0 n° 2 do mesmo artigo que a informacgdo, que nos servira de referéncia
para o uso deste método, para o calculo do valor do solo, devera ser fornecida pelas
Reparticdes de Financas. Tal como nos aptos para a construcdo, este requisito padece

igualmente, de varias restricdes, sendo algumas incontornaveis. Assim:

a. o0s precos de aquisi¢cdo declarados, como é do conhecimento comum, raramente
coincidem com os precos efectivos de transaccdo, constatando-se que nos
rusticos as diferencas sdo apreciaveis, apesar de, em termos absolutos, estes
serem significativamente mais baixos que 0s aptos para construcao;

b. por outro lado, ao nivel dos terrenos rasticos, cujos valores matriciais s&o
baixissimos e francamente desactualizados, raramente ou nunca sdo feitas
avaliacdes fiscais rectificativas do declarado;

c. o facto de serem prédios da mesma freguesia ou de freguesias limitrofes, por si
s6 é muito vago, na medida em que dentro da mesma freguesia, ja ndo falando
noutras freguesias, podemos ter situacbes muito diversificados, nomeadamente,
em relacdo a sua localizacé@o relativa, acessibilidades e caracteristicas edafo-
morfolégicas do terreno;

d. ao serressalvado o facto de terem de ser prédios com idénticas caracteristicas, o0
legislador define e aponta um parametro determinante que sustenta o principio
de que “ s6 se compara 0 que € comparavel’. Contudo a realidade dos factos é

bem diferente, porquanto a informagdo constante da matriz e fornecida pelas
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Financas, quando é o0 caso, ndo € suficiente quanto aos parametros
caracterizadores de um prédio para efeitos de avaliacdo com recurso ao método
comparativo;

e. além disso a frequéncia de transacc¢des de terrenos rusticos é consideravelmente
mais baixa que nos urbanos, ndo constituindo, por conseguinte, referéncias em
namero suficiente, que permitam respeitar um dos requisitos essenciais para o
uso do método comparativo.

f. por fim, raramente as Reparticbes de Finangas fornecem o0s elementos

mencionados, facto este que tera razdes diversas.

Como forma de ultrapassar as situacbes em que os dados sobre transacc¢des sejam
insuficientes ou inexistentes, o valor destes solos sera calculado tendo em atencéo,
designadamente, os seus rendimentos, efectivo ou possivel, conforme regulado no n° 3 do
Artigo 27° do C.E.

O Método do Rendimento € assim eleito como alternativa para o calculo do valor
dos solos aptos para outros fins. Segundo Figueiredo (2007)!, este método, também
conhecido por “Método da Capitalizacdo do Rendimento”, “Método Analitico”, “Método
Indirecto” ou “Método de Exploracdo”, adequa-se a estimacgao dos valores de propriedades
que geram rendas ou rendimentos periddicos, podendo 0s mesmos serem mensais, anuais
e multianuais. Assim, o titular do prédio obtém do mesmo uma renda ou rendimento,
representando estes dois conceitos, apesar da sua similitude, processos remuneratorios
diferentes. Com efeito toda a renda constitui um rendimento para o proprietario, renda essa
gue pode ser consubstanciada em numerario ou em espécie, mas nem todo o rendimento se
traduz numa renda. Resulta do modo como explora a terra, ou arrendando-a ou explorando-
a directamente, sendo que, neste Ultimo caso o rendimento dependeréa directamente daquilo
que l4 cultivar, da sua rentabilidade e dos pregcos praticados no mercado para a
comercializagdo do produto.

A renda e o rendimento podem ser efectivos ou potenciais conforme resultem da
exploracdo actual ou venham a resultar de uma exploracédo futura, caso o proprietario assim
o decida.

Segundo Barros® (1943), o método analitico “consiste na prévia averiguacdo ou
computo do rendimento da propriedade ou da renda da mesma e da sua subsequente
transformacdo em capital”. Deste modo, com recurso a este método pretende-se conhecer o
valor do capital através da renda obtida ou do rendimento que produz determinado prédio.
Se a base de valorizacdo é a renda diz-se valor locativo, se é o rendimento diz-se valor de

rendimento. Segundo o préprio pretende-se que estes valores venham a ser confirmados

! Figueiredo, Ruy (2007) - Manual de Avaliacdo Imobiliaria, pag.117
2 Barros, Henrique de (1943) — Avaliacédo da Propriedade Rural, pag. 23 a 26
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por uma eventual transaccéo realizada em condicbes normais de mercado, desejando-se
gue venham a coincidir com o valor venal. Com isto é pretenséo do autor testar a aderéncia
do método no que respeita ao valor de rendimento ou locativo versus valor venal. Refere
uma questéo importante que é a relacionada com o tipo de exploracao, ou seja, traduzindo a
actualidade, se de tipo empresarial ou de natureza de subsisténcia ou familiar. Nesta ultima,
o teste de aderéncia referido terd resultados menos satisfatérios, em que a probabilidade
dos valores de rendimento ou locativo se igualarem ao valor venal sdo menores. O capital ai
empregue nem sempre procura 0 maior rendimento e por outro lado as questdes de
natureza sentimental ou tradicional ttm uma marcada influéncia. Deste modo, refere, que a
utilizacdo deste método, em Portugal, é de duvidosa aplicabilidade as situacdes da pequena
propriedade, minifundio, em que esta coincida com a exploracdo de conta prépria e
sobretudo quando, a este tipo, se sobreponha a empresa de tipo familiar. Define valor de
rendimento como sendo “a quantia que se obtém capitalizando, a taxa efectiva de juro, o
rendimento anual médio que uma propriedade rastica produz ou é susceptivel de produzir
segundo a técnica regional de cultivo”. A dissertacdo, por ele apresentada, acerca da
relacdo e aplicabilidade da taxa normal e da taxa efectiva leva a questéo, sempre presente,
da necessidade de se auscultar 0 mercado quanto ao valor venal ou de transaccdo, sem
prejuizo do valor de rendimento ou da renda, sobre os quais se fundamenta a aplicacdo do
método do rendimento. Segundo o préprio, a taxa efectiva a aplicar devera ser o reflexo do
rendimento de determinada propriedade, em funcdo das culturas praticadas, e do valor de
transaccéo local, de propriedades idénticas com iguais culturas praticadas, (ex. um olival ou
uma vinha). Refere ainda que “...0 conhecimento da taxa efectiva de capitalizacdo s6
experimentalmente pode ser obtido e de que técnico algum devera proceder a avaliacdo

sem ter formado ideia prévia da relacdo usual entre o rendimento e o valor venal™

Do exposto, e reportando-nos ao enquadramento em apreco, o calculo do valor de
expropriacdo (V) dos prédios rasticos baseia-se, entre outros, na observancia dos seguintes
parametros:

e Potencialidades produtivas dos terrenos de uso agricola e florestal, que de
acordo com os sistemas culturais observados na zona permitem a obtencdo de
rendimentos fundidrios futuros que, actualizados a uma taxa conveniente,
(preferencialmente 2,5 ou 3 % para as culturas anuais e 4 a 5 % para povoamentos
de arvores e arbustos), determinam os valores de rendimento para os prédios em
apreco.

e Valores actuais do mercado de transacc¢fes (Valor Venal), caso existam, de

terrenos de iguais ou idénticas caracteristicas e potencialidades;

! Barros, Henrique de (1943) — Avaliacé@o da Propriedade Rural, pag.28
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As férmulas financeiras utilizadas variam em funcéo das culturas praticadas ou
possiveis de praticar. Estas sdo funcdo, nomeadamente, das caracteristicas
edafoclimaticas® da zona em que se inserem os prédios objecto de avaliacdo Os
rendimentos auferidos da exploracdo agro-florestal sdo agrupaveis segundo trés critérios

diferentes?:

1. Critério da periodicidade — Em funcdo do espaco temporal que medeia a obtencao
de dois rendimentos consecutivos. Podem ser anuais, obtidos de ano a ano (vinha,
pomares, hortas, olival, etc.), ou multianuais, que se obtém de n em n anos (montado
de sobro, eucaliptal, pinhal, etc.)

2. Critério da durabilidade — Em fungcdo do tempo que dura a cultura geradora de
determinado rendimento. Podem ser perpétuos, 0s que resultam de culturas
susceptiveis de ter uma duracdo praticamente ilimitada num determinado terreno
(culturas arvenses, hortas e prados, considera-se ainda plantacées de muito longa
duracdo como sejam o0s montados, soutos e olivais extensivos, ou seja,
empiricamente considerados com vida util superior a 100 anos) ou temporarios 0s
gue resultam de culturas arbéreas ou arbustivas de duracdo limitada (vinha, olival
intensivo de regadio, etc.)

3. Critério da variabilidade — Em funcdo da flutuacdo dos rendimentos obtidos de
periodo para periodo. Podem ser constantes ou variaveis. Nos primeiros traduz-se a
sua constancia, de periodo para periodo, pela média de um numero suficientemente
grande de rendimentos, resultantes da produ¢do média anual correspondente a um
periodo ndo demasiado curto, (horta, prado, olival em plena producao, etc). Quanto
aos variaveis, tal como sugere a designacao, variam no tempo, resultando o facto da
propria natureza da cultura, ou seja, como consequéncia da evolu¢do natural das

espécies cultivadas ou da exploracdo (culturas arboreas e arbustivas).

Do exposto, no caso dos terrenos ocupados com culturas de rendimentos anuais,
perpétuos e constantes, que abrangem, nomeadamente, as culturas arvenses de sequeiro e
regadio, a formula de calculo financeiro utilizada no calculo do valor de rendimento é a

seguinte:

R
V=
t

Em que R representa o rendimento fundiario anual e t a taxa de actualizacdo ou

desconto.

Se o rendimento se traduzir, por arrendamento, numa renda mensal (r), ter-se-a que:

! Caracteristicas inerentes ao solo e ao clima.
2 Barros, Henrique de (1943) — Avaliacéo da Propriedade Rural, pag.33 a 36
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R=rx12

No que respeita as culturas com rendimentos plurianuais, temporarios e variaveis, que séo o
caso, nomeadamente dos povoamentos florestais, tem-se em consideracdo a seguinte

formula:

R, R, R Y,

n + S

= + Fo
(1+t)  (1+1)? (L+t)"  (1+1)"

Rl RZ Rn
= + 4o —n
(1+t)  (1+1)? (1+1)"

t, CE
VAL= Y ——
;(]H]

VoVAL+—Ys
(1+1)"

Em que Ry,...., R, representam os rendimentos auferidos nos n anos inerentes a

cultura em causa, t a taxa de actualizacéo ou desconto. e Vs o valor da terra nua’, ou seja,

apos o fim da vida atil econdmica da plantacéo.

O Valor Actual Liquido (VAL) é o somatério dos valores actualizados dos n cash-

flows (CF) futuros, gerados ao longo do investimento (cultura).

Majoracdes dos Valores Unitéarios

Y

Factores exdgenos a producdo agricola propriamente dita, como por exemplo
localizacdo privilegiada, proximidade de aglomerados urbanos, confrontacdo com vias de
comunicacdo e existéncia de outras infra-estruturas (energia eléctrica, agua, rede de
esgotos, etc.), sdo elementos potenciadores do valor dos terrenos tidos como agricolas,
florestais ou outros.

Constata-se que terrenos com iguais potencialidades e caracteristicas edaficas®, mas
beneficiadores da existéncia daqueles factores, chegam a atingir valores de transacc¢éo

duas vezes superiores.

! Terra nua, pode ser entendido como o terreno na sua acepcao natural, incluindo a mata nativa, os prados e pastagens
naturais. Ndo houve, ha pouco tempo ou nunca, intervengdo ou investimento humano.
? Caracteristicas inerentes ao solo
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Indemnizacdes Autbnomas

Os valores de indemnizagédo a atribuir nestes casos, serdo calculados tendo por base
o estipulado na legislacdo aplicavel - Artigos 9°, 30°, 31° e 32° do C.E., mediante a
apresentacdo de provas documentais por parte do(s) interessado(s) (homeadamente o

contrato de arrendamento).

Benfeitorias e Prejuizos Indirectos

Com base na informacdo disponivel, é efectuado um levantamento geral das
benfeitorias afectadas pelo tracado.

N&o estando disponivel nesta fase o cadastro geométrico, ndo é possivel estimar
com exactiddo os prejuizos colaterais que se prevé que venham a ocorrer resultantes,
nomeadamente, quer do fraccionamento das propriedades, quer da diminuicdo da area
disponivel das mesmas. Estes factos poderdo implicar que os proprietarios e/ou
arrendatérios tenham de proceder a diversas obras de adaptagéo e reestruturacéo, de forma
a manter a funcionalidade das &reas restantes, ou ndo. Assim a estimativa dos prejuizos
colaterais, nos termos do art.° 29° do C.E., e expropriagdo de sobrantes podem ficar

prejudicadas em maior ou menor grau.
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3. Estudo de Caso - Concessao Grande Lishoa—IC 16

Lanco — A 16 /1C 16 — NO DA CREL (IC 18) — LOUREL (IC 30)
Estudo de Dois Tracados Alternativos — Estimativas de Custos com as
Expropriagdes

A concessao, denominada de Grande Lisboa, é constituida por um conjunto de vias
rodoviarias, umas ja construidas outras a construir, nomeadamente o IC 16, no lanco N6 da
CREL/Lourel, objecto do presente estudo. Para este projecto de tracado foram apresentadas
duas solucdes alternativas, a solucéo base e a solucédo variante.

Para a construcdo desta via, com uma extensdo aproximada de 11 Km, vai ser
necessario proceder as expropriacbes dos terrenos, abrangidos pela poligonal de
expropriacdo, dado que se tratam, na sua maioria, de propriedades privadas.

Deste modo, tem-se como objectivo principal apresentar a estimativa dos custos a ter
com o futuro processo de expropriagcdes dos terrenos afectados pelo tragado do IC16.

Os valores estimados e apresentados neste trabalho deverdo ser considerados como
valores de referéncia, ndo devendo por isso servir como padrdo para futuros trabalhos de
avaliagcdo, dado que séo resultado da média de diferentes factores, que condicionam o valor
venal dos imoveis, e que estdo sujeitos a alteragdes no decurso do tempo.

Dever-se-a ter presente, e cada vez mais isso se verifica, que o valor dos imdéveis
séo reflexo, nomeadamente, do vigor do mercado imobiliario, da lei da oferta e da procura e
da conjuntura econémica, quer sectorial quer nacional, em determinado momento. O que se
tem vindo a constatar na Ultima década e meia, no sector imobiliario, € que os valores de
mercado dos iméveis tém, genericamente, um periodo de estabilidade muito curto, e de um
modo particular nas areas urbanas, periurbanas e respectivas areas envolventes, mesmo
que, em dado momento, estas Ultimas ndo tenham classificacdo urbana ou urbanizavel.

Neste Lanco vao ser abrangidas areas que sdo um bom exemplo do exposto.

Acresce referir que dada a conjuntura de depressdo econdOmica, que se esta a
atravessar, os valores dos imoéveis tém tido uma tendéncia estabilizadora, tendo-se mesmo
nalguns casos verificado um ténue decréscimo. Contudo esta situagdo alterar-se-& logo que
haja sinais evidentes da retoma econOmica, com uma consequente revitalizacdo do
mercado imobiliario e por conseguinte, pelo histérico deste sector, uma generalizada subida
dos valores unitarios de transaccgao.

Deste documento fard ainda parte, nomeadamente, a descricdo das areas
abrangidas e da sua envolvente, baseada em elementos recolhidos através da observacgéao
macro de campo e em contactos estabelecidos com algumas entidades oficiais e
particulares, sendo ainda feita referéncia aos aspectos mais relevantes da legislagédo

aplicavel, do Plano Director Municipal (PDM) do concelho de Sintra.
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3.1. Plano Director Municipal

Enquadradas que foram as duas solugfes do projecto de tragcado, apresentadas pelo
projectista (Viaponte), na CAOP constatou-se que € afectado um unico concelho, o de
Sintra. Dentro deste as areas abrangidas localizam-se em seis freguesias distintas,
respectivamente, Belas, Agualva, Mira Sintra, Algueirdo/Mem Martins, Almargem do Bispo e
Santa Maria e S&o Miguel. Assim, seleccionaram-se as plantas de ordenamento e
condicionantes bem como o regulamento do PDM do concelho em apregco. O PDM do
concelho de Sintra foi aprovado pela Assembleia Municipal em 23 de Setembro de 1998 e
31 de Marc¢o de 1999 e rectificado pela resolu¢cdo do Concelho de Ministros N° 116/99. Foi
publicado em Diéario da Republica, | Série-B — N° 232/99-4 de Outubro de 1999,

O PDM, conforme estipulado no artigo 4° do diploma, tem um periodo de validade de
10 anos.

Na elaboracdo do presente estudo, de estimativa dos valores unitarios médios dos
terrenos abrangidos pela futura via rodoviaria, nas suas solu¢cdes base e variante, teve-se
em consideracdo, como um dos elementos base de trabalho, os elementos do PDM do
Concelho em referéncia.

Apesar de na planta de ordenamento estar definido o espago canal para a via
rodoviaria em estudo, nem sempre o tragado proposto, nas suas duas solugdes, coincide
com aquele espaco.

Para os devidos efeitos considerou-se que os terrenos abrangidos e incluidos no
Espaco Canal, seriam analisados tendo em consideracdo a classificagdo subjacente as
areas contiguas.

Assim e apés andlise da planta de ordenamento verifica-se que o0s terrenos

abrangidos se inserem nas seguintes classes e categorias de espagos:

PDM do Concelho de Sintra:

Espaco Canal

Espaco Urbano;

Espaco Urbanizavel;

Espaco Urbanizavel de Uso Habitacional;

Espaco Urbanizavel de Desenvolvimento Turistico;
Espaco Industrial,

Espaco Industria Extractiva;

Espaco de Proteccéo;

© ©® N o o bk w0 DdPRE

Espaco Cultural;
10. Espaco Agricola;

! Regulamento do PDM do Concelho de Sintra
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11. Espaco Florestal.

Espaco Canal® - Constituem serviddes administrativas e correspondem a corredores
activados por infra-estruturas e que tém efeito de barreira fisica dos espacos que 0s
marginam. Nas areas sujeitas a serviddes administrativas, as alteragdes ao uso do solo
implicam a audi¢cdo de outras entidades ndo municipais, com competéncias especificas

previstas no diploma instituidor da serviddo administrativa em causa.

Espaco Urbano — E caracterizado pelo elevado nivel de infra-estruturagio e densidade
populacional, onde o solo se destina predominantemente a edificacdo. Nesta classificacdo
tem-se ainda os espacos urbanos de média e baixa densidade, que sublinham diversidades

especificas.

Espaco urbanizavel — E caracterizado por puder vir a adquirir as caracteristicas dos

espacos urbanos e que séo geralmente designados por areas de expansao.

Espaco urbanizavel de uso habitacional - Inserido no espaco urbanizavel, corresponde a
areas de uso dominante habitacional e que podem vir a adquirir niveis de infra-estruturacéo
e de actividades préprias dos espacos urbanos e geralmente designados por areas de

expansdao urbana;

Espaco urbanizavel de desenvolvimento turistico - Inserido no espago urbanizavel,
corresponde a areas de potencial turistico, pelas suas caracteristicas e localizagédo
estratégica no contexto municipal, metropolitano, regional ou nacional, revestem-se de

especial importancia para o desenvolvimento do sector.

Espaco industrial — Caracterizado como sendo o destinado a actividades transformadoras,
de armazenagem e servi¢os proprios, apresentando elevado nivel de infra-estruturacdo ou
por infra-estruturar e que podem igualmente comportar estruturas de alojamento hoteleiro e
similares, estruturas de lazer destinadas a apoio desses espagos e terciario especifico de

apoio as actividades.

Espaco para industria extractiva — E o destinado a actividades de extrac¢do de recursos
do subsolo, incluindo as areas destinadas a controlar o impacte sobre os espagos

envolventes;

Espaco de proteccdo e enquadramento — E caracterizado por constituir areas nas quais
se privilegiam os valores referentes a compartimentacdo e reestruturacao paisagistica, de
satisfacdo de procuras urbanas decisivas no amortecimento do processo urbano de reforco

dos espacos agricolas, florestais, cultural e natural.

Espaco cultural — Caracterizado como sendo o espagco em que se privilegia a proteccao e

valorizacdo dos recursos naturais ou culturais, a salvaguarda dos valores paisagisticos,

! Regulamento do PDM do Concelho de Sintra — Capitulo I, Secgéo | Art® 7°
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arqueoldgicos, arquitecténicos e urbanisticos, que pela sua especificidade patrimonial
merecem relevancia. Os espacgos culturais e naturais abrangem areas com diversos niveis
de proteccdo e valorizacdo, correspondendo as especificidades de composicao da Reserva
Ecoldgica Nacional e das determinacbes e recomendacdes que derivam do Plano de
Ordenamento do Parque Natural de Sintra-Cascais. Nestes espacos sdo ainda
contemplados dois niveis de uso — de nivel 1 e de nivel 2 — correspondendo a graus de
proteccéo e valorizacao diversos.

Nestes espacos, tanto de nivel 1 como de nivel 2, e em conformidade com o
estipulado nas alineas do ponto 5 do art.° 36° do Regulamento do PDM séo interditas um
conjunto significativas de actividades, nomeadamente a realizagdo de loteamentos urbanos

e industriais e instalar industrias.

Espaco agricola — E o que abrange as areas com caracteristicas adequadas a actividade
agricola ou que as possam vir a adquirir, que igualmente se caracterizam por constituirem
solos particularmente importantes na composicdo e estruturacdo da paisagem. Estes
espacos podem-se classificar em quatro niveis de uso, do nivel 1 ao 4, correspondendo a
graus de proteccdo e valorizacdo diversos face ao regime da RAN, as determinacfes do
Plano de Ordenamento do Parque natural de Sintra-Cascais e as determinacdes

decorrentes do processo de planeamento municipal.

Espaco florestal — Abrange areas em que predomina a producéo florestal ou em que venha

a ocorrer producdao florestal ou em que é desejavel um coberto florestal dominante.

3.2. Pressupostos e Condicionalismos a Estimativa dos Valores Unitarios de

Indemnizacao

A execucdo do presente estudo, ou seja, o calculo da estimativa dos custos inerentes
a expropriacdo dos terrenos afectados pela futura via rodoviaria, teve em consideracdo o
seguinte:
¢ Toda a legislacdo necessaria e obrigatéria no ambito das expropriacoes,
nomeadamente
= O Cddigo das Expropriacdes;
= Portaria 1243 — 2003 de 29 de Outubro;
= Portaria n.° 1501/2007 de 23 de Novembro;
= Decreto-Lei n°® 385/88 de 25 de Outubro (Lei do Arrendamento
Rural)
= Decreto-Lei n°® 524/99 de 10 de Dezembro (Alteragcdes ao Dec.-
Lei n° 385/88);
» Decreto-Lei n° 394/88 de 08 de Novembro (Lei do Arrendamento

Florestal)
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=  Decreto-Lei n.° 13/94, de 15 de Janeiro;

= Decreto - Lei n° 794/76, 5 de Novembro (Lei dos Solos);

= Plano Director Municipal de Sintra e eventualmente outros
instrumentos de Gestéo Territorial em vigor;

= Decreto-Lei n° 196/89, de 14 de Junho, alterado pelo Decreto-Lei
n® 274/92, de 12 de Dezembro (Reserva Agricola Nacional —
RAN):;

» Decreto-Lei n°® 321/83, de 5 de Julho, com a sua ultima alteragéo
dada pelo Decreto-Lei n® 166/2008, de 22 de Agosto (Reserva

Ecologica Nacional — REN)

= Constituicdo da Republica Portuguesa.

reconhecimento e observacao macro, de campo, de todo o tracado da futura
via;

reconhecimento e observacdo macro, de campo, das areas envolventes da
futura via;

os elementos constantes do regulamento do PDM, do concelho de Sintra,
bem como da planta de ordenamento e condicionantes;

0s critérios subjacentes ao estabelecimento dos valores unitarios de
indemnizagéo;

a analise do mercado imobiliario no que respeita aos valores de transacc¢do
correntes praticados nas zonas abrangidas e para idénticas situacées;
informacdes recolhidas junto da Camara Municipal e entidades privadas,

nomeadamente ligadas ao sector urbanistico e da construgao.

S840 de admitir desvios do valor real das indemnizacbes como resultado,

nomeadamente dos seguintes condicionalismos:

L

¢

nao foi possivel dispor da estrutura predial cartografada actual, o que implica
limitagOes significativas na avaliacdo particular e consequentemente global do
impacto da futura via nos prédios abrangidos e por conseguinte na avaliacdo
dos prédios afectados;

o tracado podera ainda sofrer algumas alteragées ou pequenos ajustes, com
a consequente abrangéncia de terrenos com caracteristicas e classificacdoes
diferentes ou a maior ou menor afectacdo dos prédios abrangidos e
respectivas benfeitorias. Como seguidamente se verd, os valores unitarios
dos terrenos, nomeadamente urbanos, séo significativamente superiores aos

terrenos com outras classificacbes e destinados a outros fins. Este facto
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¢

¢

¢

implicara que o valor estimado oscile em funcdo da variacdo daqueles
valores, com a consequente alteragdo da estimativa ora apresentada;

a estimativa é feita com a aplicacao de valores meédios. Existirdo seguramente
situacdes especificas e particularidades em cada prédio abrangido, somente
passiveis de serem devidamente identificadas, e consequentemente tidas em
consideracéo no processo de determinacao da justa indemnizacdo, no ambito
do processo de caracterizagdo/avaliacdo propriamente dito, ou seja, ha posse
do cadastro geométrico com a respectiva analise prédio a prédio;

no ambito deste trabalho ndo se fez um levantamento pormenorizado nem
uma avaliacdo caso a caso, mas sim uma analise geral da area a ser
atravessada pela futura via;

dado que o projecto, ora apresentado, nao coincide, em alguns pontos, com o
espaco canal definido no &mbito do PDM e tendo presente que algumas delas
sdo areas urbanas, pode acontecer que, até a declaracéo de utilidade publica
e respectiva publicacdo, se concretizem novas realidades, agora inexistentes.
Neste contexto, com base no material disponivel e na informacao recolhida,
foi necessario assumir 0s seguintes pressupostos:

a. considerou-se que serdo respeitadas as indicacées do PDM;

b. o tracado desta via, nas solugbes apresentadas, estd muito
condicionado ao espago canal definido nas areas de forte cariz urbano,
troco inicial, e este foi seguramente o resultado até agora possivel da
conciliagdo entre, outros factores, dos espacos disponiveis e as zonas
urbanas e urbanizaveis existentes. Deste modo, assumiu-se que na
generalidade o tracado, no caso dos “solos aptos para construcao”, se
desenvolvera sempre que possivel, mas com pouca margem de
manobra, pelas areas de menor impacte e valor, elegendo as areas
ainda ndo urbanizadas em detrimento dos espacos urbanos
consolidados e urbanizaveis ou de urbanizacéo imediata;

c. as areas a serem ocupadas pela futura via, nas solucées propostas,
foram calculadas em funcdo das poligonais de expropriacdo
apresentadas. Alteracbes a largura da faixa a expropriar terdo
repercussbes quer na area a expropriar quer em benfeitorias
hipoteticamente a serem afectadas e consequentemente na estimativa

global das expropriagoes.
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3.3. Enquadramento e Critérios de Avaliacéo

Da andlise feita a realidade existente ao longo do trajecto da futura via a construir e
respectiva envolvente, constata-se que sdo abrangidas zonas que tém sido objecto,
principalmente na Ultima década, de um grande desenvolvimento e expanséo urbana, como
sejam a zona de Massama Norte, Belas, Cacém Norte, Mira Sintra, Algueirdo, Mem Martins
e Lourel. Este facto traduz-se fundamentalmente por um desenvolvimento significativo do
tecido urbano residencial, acompanhado também, mas em menor grau, por areas
industriais, de servicos e turisticas.

Esta realidade tem sido acompanhada de um incremento significativo da infra-
estruturacdo basica como seja saneamento, rede eléctrica de baixa e média tensao, gas
canalizado, melhoramento, ampliagdo e constru¢do de vias rodoviarias secundérias, entre
outros.

Em cerca de metade dos terrenos abrangidos, essencialmente localizados na
segunda metade do Lanco, verifica-se ainda que s&o explorados na vertente florestal e
agricola, com realce para estes, tendo alguns casos associados, directa ou indirectamente,
exploracdes pecudrias. A proximidade contigua destes terrenos aos varios nucleos urbanos
(Tala, Telhal, Pexiligais, Algueirdo, Campo Raso e Lourel), bem como as acessibilidades
confere-lhes um valor de mercado bastante apreciavel.

Deste modo pautou-se a execucdo deste estudo por uma abordagem objectiva e
sintética dos parametros contributivos e conducentes a resultados, o mais equilibrados

possivel, numa perspectiva de minorar desequilibrios e descontinuidades passiveis de

serem geradoras de conflitos e injusticas.

3.3.1. Terrenos Urbanos e Potencialmente Urbanizaveis

Do atras exposto e em conformidade com o conhecimento resultante da analise e
caracterizacdo de campo e demais diligéncias associadas, consideramos neste grupo néo
s6 todos os terrenos classificados segundo o PDM como Espacos Urbanos, Urbanizaveis ou
Industriais, mas também, nomeadamente, aqueles para 0s quais existe precedentes
edificativos (edificios em ruinas ou nao inscritos na matriz e registados na Conservatoria
passiveis de reconstrucdo ou aproveitamento) ou licencas administrativas em vigor ou que,
de acordo com instrumento territorial em vigor sejam destinados a verde urbano (visando o
equilibrio ecolégico do Espaco Urbano e Urbanizavel) ou a equipamentos colectivos (n° 12
do art.° 26° do C.E.).

Conforme atras exposto, considera-se como terreno urbano ou potencialmente

urbanizavel, “solo apto para a construcado”, conforme o Codigo das Expropriacdes - Art°® 25°,

46



o terreno que dispBe de acesso rodoviario e das infra-estruturas urbanisticas basicas
(abastecimento de &gua, energia eléctrica e saneamento), ou que, dispondo apenas de
parte dessas infra-estruturas, se integre em nucleo urbano existente, que esteja destinado,
de acordo com o PDM, a essa utilizag@o, ou que possua alvara de loteamento ou licenca de
construcao em vigor a data de declaragéo de utilidade publica.

Sem prejuizo da utilizagdo dos necessarios meios, recursos, critérios e demais
legislacdo, que permitam e contribuam para a obtenc¢do da justa indemnizagéo, observar-
se-a o estipulado no ambito do C.E.

Na situacdo em apreco e dada a natureza deste estudo e respectivo enquadramento
bem como os objectivos para os quais € elaborado, ndo foi possivel requerer as Reparticoes

de Financas os elementos referidos no n° 3 do Art® 26° do C.E.

Do exposto, o uso do método comparativo, com base no estipulado nos n*® 2 e 3,
nao é possivel, sendo que, determina o C.E., no n° 4 do Art® 26°, que o valor do solo apto

para construcdo se calcule em fungéo do custo de construcéo.

Assim o0 método alternativo, utilizado na estimativa do valor unitario do terreno (VUT),
consiste no calculo do valor do solo em funcdo do custo de construcdo, em condicbes

normais de mercado, aplicando a seguinte expressao matematica:

VUT = VUC x IU X IF x (1-K)

em que:

VUC - Valor unitario de constru¢do, por area bruta de construcdo. Atende-se, como
referencial, aos valores fixados administrativamente, constantes de Portaria publicada
anualmente em D.R., (n° 5 do art.° 26°);

IU - indice de Utilizag&o, definido pela relacdo entre a area de construcdo e a area da
totalidade de terreno que serve de base a operacéo.

IF - indice Fundiario, definido pela percentagem do valor da construgdo imputavel ao
terreno, tendo em consideracdo o nivel de infra-estruturas, a sua localizacdo e qualidade
ambiental (n®® 6 e 7 do Art® 26 do C.E.).

K — Factor correctivo, pela inexisténcia do risco e do esforgo inerente a actividade
construtiva (no montante maximo de 15% do valor da avaliacdo), ou de outras
circunstancias, nomeadamente, pelas caracteristicas do terreno e necessidade de reforco

de infra-estruturas (n.°® 8°, 9° e 10° do art.® 26° do C.E.).
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3.3.2. Solos Para Outros Fins

Em conformidade com o conhecimento resultante da andlise e caracterizacdo de
campo e demais diligéncias associadas, verifica-se que parte dos solos abrangidos pelo
tracado em apreco, inserem-se na classificagdo de solos aptos para outros fins, sendo que,
essencialmente, se traduzem em solos agricolas e florestais. Estes solos localizam-se,

como ja foi referido, sobretudo na metade final do tracado.

Tal como o solo apto para a construcdo, sem prejuizo da utilizacdo dos necessarios
meios, recursos, critérios e demais legislacdo, que permitam e contribuam para a obtencéo
da justaindemnizacdo, observar-se-a também o estipulado no ambito do C.E. Art° 27°.

O critério definido no n°® 1 do Art.° 27° do C.E. remete, também, para o0 método
comparativo. Diz o n° 2 do mesmo artigo que a informacado, que nos servira de referéncia
para 0 uso deste método, para o calculo do valor do solo, devera ser fornecida pelas
Reparticdes de Finangas.

De igual modo, a situacdo em apreco e dada a natureza deste estudo e respectivo
enquadramento, bem como o0s objectivos para os quais é elaborado, ndo foi possivel
requerer as Reparticdes de Finangas os elementos referidos no n° 2 do Art° 27° do C.E.

Do exposto, ndo é possivel o recurso ao método comparativo, conforme estipulado
no n° 1 do Art® 27° do C.E., , sendo que, determina o n°® 3, do mesmo artigo e diploma, como

método alternativo, o uso do método do rendimento.

Em funcdo do tipo de culturas praticadas, ou passiveis de o ser, nos solos

enquadrados nesta classificacdo, aplicar-se-ao as seguintes expressées matematicas:

Para culturas de rendimentos anuais, perpétuos e constantes, que abrangem,

nomeadamente, as culturas arvenses, de sequeiro e regadio, e horticolas, a férmula de

célculo financeiro utilizada no calculo do valor de rendimento é a seguinte:

Em que R representa o rendimento fundiario anual e t a taxa de actualizacdo ou

desconto.

No que respeita as culturas com rendimentos plurianuais, temporarios e variaveis,

que sdo o caso, nomeadamente dos povoamentos florestais, tem-se em consideracéo a

seguinte formula:
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R1 R2 En Vs
....... + +
(1+o™ A+

V= +
(1+t)  (1+1)2

Em que R;...., R, representam os rendimentos auferidos nos n anos inerentes a

cultura em causa, t a taxa de actualizacdo ou desconto e Vs 0 valor da terra nua, ou seja,

apos o fim da vida atil econémica da plantacéo.
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3.4. Solucdes Alternativas de Tracado
3.4.1. Solucao Variante

O tragado deste lanco, localizado no concelho de Sintra, tem o seu inicio no N6 do
IC16 / CREL, Alto de Colaride, evoluindo, aproximadamente, no sentido Nascente - Poente,
numa extensdo de cerca de 11 Km. Termina com a ligacdo ao IC30 (N6 de Lourel), em
Lourel.

Cerca da primeira metade deste lanco fica localizada numa zona muito povoada com
forte cariz urbano, estando parte da via a passar em zonas ladeadas por prédio de 4 a 6
andares. As localidades sdo nomeadamente Massama Norte, Belas, Idanha, Cacém Norte,
Agualva, Mira Sintra e Tala. E neste troco onde se localiza a maioria dos terrenos que
constituem a classe dos solos aptos para construcao.

Na segunda metade do lanco a influéncia urbana esbate-se, se bem que
praticamente contigua do lado sul da via. E neste troco que se inserem a maioria dos solos
aptos para outros fins, agricolas e florestais.

A descricao apresentada em anexo, complementada pelas imagens fotogréaficas, tem
como objectivo dar uma ideia do enquadramento da area abrangida pela poligonal de
expropriagdo, bem como das especificidades e caracteristicas da zona em causa. A analise
da realidade exposta assume determinante importancia no estabelecimento e célculo da
estimativa dos custos de expropriagao.

A area total, que se estima que venha a ser necessario expropriar para a execugao
desta obra, incluindo a plena via, nos, ligacdes e area de servico, é de 968.393 m?.

A &rea total a ser ocupada pela futura via € naturalmente superior aquele valor, dado
gque abrange areas ja inseridas no dominio publico.

N&o havendo dados disponiveis quanto ao cadastro geométrico, a area do dominio
publico foi delimitada em funcao dos elementos possiveis de identificar.

Da analise feita a sobreposicdo da poligonal de expropriacdo a planta de
Ordenamento do PDM, verificou-se que as areas a afectar estdo inseridas em nove espacos
diferentes. Nesta solucao ndo é abrangido Espaco Industrial. Parte do tracado esté inserido
em Espaco Canal, sendo que, as areas correspondentes foram incluidas no ambito das
classificacfes adjacentes ao Espaco Canal.

O quadro 1, que seguidamente se apresenta, sistematiza os espacos onde se
inserem as superficies a ser expropriadas, bem como as respectivas areas correspondentes

a Solugédo Variante.
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Quadro 1 - Classificacdo dos espacos afectados - Solucao Variante

CLASSIFICACAO DOS ESPACOS AFECTADOS A(ﬁ%“
Espaco Agricola 184 984
Espaco Industria Extractiva 18 834
Espacos Culturais 116 892
Espaco Florestal 75 148
Espaco Proteccéao 333048
Espaco Urbanizavel 9181
Espaco Urbanizavel de Desenvolvimento Turistico 85 085
Espaco Urbanizavel de Uso Habitacional 120 765
Espaco Urbano 24 456
ESTIMATIVA DA AREA TOTAL A EXPROPRIAR 968 393

As figuras 2 e 3, a seguir apresentadas, mostram graficamente esta informacéao.
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PDM - CLASSIFICACAO DOS
ESPACOS
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Figura 2 — Classificacdo dos espacos na Solucédo Variante (em % do total).
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Figura 3 — Classificacdo dos espac¢os na Solucao Variante (area abrangida).
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Aptiddes e Valores Unitarios

Do exposto e fazendo uma sintese de todos os parametros e elementos
apresentados, que num trabalho desta natureza sdo a ferramenta base para o
enquadramento dos bens a avaliar e calculo dos valores de avaliagdo, consideraram-se para
este Lanco as aptiddes e valores unitarios a seguir apresentados.

Dada a realidade relatada e apresentada no ponto anterior conjugada, entre outros,
com os critérios, parametros, condicionalismos, directivas e legislacdo inerente, decidiu-se
enquadrar cerca de 55% da area a expropriar no ambito da classificacdo de solos aptos
para construcao.

Tendo presente o exposto no ponto 3.3.1, efectivamente mesmo os prédios que nao
se encontram, segundo o PDM, inseridos nos espacos urbanos ou urbaniziveis, sao
contemplados e beneficiados por parametros e precedéncias edificativas que lhe conferem
essa qualidade e por conseguinte, um valor distinto dos solos aptos para outros fins e mais
préximos daqueles.

Contudo, verifica-se que ao longo do tracado os terrenos, considerados aptos para
construcdo, sdo afectados de modo diferente e eles préprios tém em si caracteristicas e
potencialidades distintas.

Assim determinou-se um valor médio unitario, a atribuir a estes terrenos.

Os restantes 45% dos terrenos afectados inserem-se na classificagédo de solos aptos
para outros fins. Este grupo engloba terrenos que, em termos de PDM, se inserem ndo so

nos Espacos Agricolas e Florestais mas também nos Espacgos Culturais e de Protecgéo.

Solo Apto para Construcdo — Valor unitario médio estabelecido

Terrenos Urbanos, urbanizaveis ou com caracteristicas que lhe conferem similar

classificacao

VUT,, — Valor unitario médio

VUC = 652,19 €/m? (Portaria 1243 — 2003 de 29 de Outubro)
IU = 0,25 (indice médio de utilizac&o)

IF=23%

VUT,, = 652,19 €/m? x 0,25 x 0,23 = 37,50 €/m? (Valor médio calculado).

VUT,, ~ 37,5 €/m?
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Solo apto para outros fins — Valores unitarios estabelecidos

Terreno Agricola

Terreno com boa aptiddo para culturas arvenses de regadio, plano a levemente
ondulado, com boa profundidade, cuja dimenséo e facilidade de acesso permite uma facil
mecanizagdo e bons niveis de rentabilidade. No Lango em estudo, encontram-se varias
situagcBes com estas caracteristicas e a serem explorados como tal.

Pelas caracteristicas edafocliméticas, é possivel obter uma sucessdo de duas

culturas anuais. Para efeitos de célculo consideram-se as duas seguintes culturas: milho e

batata de primor (Quadro 2).

Quadro 2 — Valor unitario médio para solos agricolas.

~ Preco de Ajuda
Culturas Pridgﬁges Venda €|7r?a €[/)r|]£a Compensatdria €F;hFa

g €/Kg €/ha
Milho 14 000 0,08 |[1120,00| 936,00 215,00 399,00
Batata primor 20 000 0,20 |4 000,00 | 2800,00 0,00 1 200,00
Rendimento Fundiario da Rotacao 1599,00 €
Taxa de Actualizacdo ou desconto 2,0%
Valor do Terreno (ha) 79 950,00 €

Valor Unitario do Terreno 8,00 €

Assim estabelece-se para este tipo de terrenos o valor médio de 8 €/m?.

R
V=
t

VT, = 8 €/m?

Terreno Florestal

Terrenos com boas caracteristicas edéficas para producdo florestal, com uma
orografia plana a ondulada. N&o sendo terrenos inseridos no espac¢o urbano, beneficiam
contudo, em termos de valor, do seu enquadramento, nomeadamente proximidade dos
nucleos urbanos, a acessibilidade e a infra-estruturagdo da envolvente. Por esse facto é

aplicada uma majoracéo de modo a que o valor se aproxime do valor venal.
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Para efeitos de calculo considerou-se o tipo de producdo silvicola que mais

rentabiliza este tipo de exploracédo, ou seja, o eucaliptal, com cortes aos 10, 20 e 30 anos

respectivamente.
Quadro 3 — Valor unitario médio para solos florestais.
Producdes
Culturas Médias Pregc;:/qr%;/enda Despesas
Ton/ha

Eucalipto 20 50,00 10%
Taxa de Actualizacdo ou desconto 3,0%
VAL 13.200,00 €
VValor da Terra Nua 12.000,00 €
Majo_rg(;_ao por localizacdo 22.300,00 £
previligiada

Valor Unitario do Terreno 475 €

Assim estabelece-se para este tipo de terrenos o valor médio de ~ 5 €/m?.

= Rlo10+ R2020+ R3030+ Y, 30
(1+1) (1+1) (1+1) (1+1)

VT, =5 €/m?

Benfeitorias e Prejuizos Indirectos

Ao longo do tragado do Lango em estudo, como atras se relatou, sdo afectadas
diversas benfeitorias, que serdo objecto de indemnizagdo aos seus proprietarios.

Conforme ja foi referido, ndo foi possivel estimar com exactiddo o0s prejuizos
indirectos que se prevé que venham a ocorrer por divisdo e consequente depreciacdo das
propriedades e diminuicdo da area disponivel das mesmas.

Tendo em consideracdo, pelo observado e analisado no ambito do estudo, as
existéncias afectadas e as caracteristicas da area abrangida pela construcdo da futura via,
com base nesta realidade e na experiéncia acumulada em diversos processos de
expropriacdo de similares caracteristicas, estimamos que esses prejuizos correspondam a

cerca de 15 % do valor global estimado.
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Quadro 4 - Resumo dos Valores de Indemnizacéo Estimados para o Lanco N6 da CREL /
Lourel - Solucdo Variante.

VALORES
CLASSIFICACAO | AREAS | MEDIOS VAE2$II§AiE%2AIS
UNITARIOS
Apto para construgéo
1 - Urbano 533018 37,50€| 19988 175,00 €
533018 19988 175,00 €
Apto para outros fins
1 - Agricola 349 816 8,00 € 2798 528,00 €
2 - Florestal 85 559 5,00 € 427 795,00 €
Sub-Total 435 375 3226 323,00 €
Benfeitorias 15% 3482 174,70 €
VALOR GLOBAL 968 393 26 696 672,70 €
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3.4.2. Solucao Base

A Solucdo Base deste lango, em termos de tragado da plena via, € praticamente
igual a Solucado Variante, divergindo somente nos ultimos 1000 m, em que a via inflecte para
sul sendo modificado assim o ponto de ligagcdo com o IC30. Deste modo a descri¢cdo e
enquadramento apresentados no ponto 6.2.1 sdo basicamente iguais para esta solucao.

A Solucdo Base, em relagdo a Solugéo Variante, tem as seguintes alteracoes:

1. Aproximadamente ao Km 1+000, onde estava projectada a praca de
portagem na solucdo variante, € projectado um né que estabelece ligacao,
circular nascente ao Cacém, ao também projectado N6 Urbano de Agualva,
ficando a praca de portagem localizado antes deste no.

2. E eliminado o N6 de Idanha;

3. E eliminado o N6 de Agualva/Cacém;

4. Do N6 de Mira Sintra projecta-se, para sul, uma ligacdo ao N6 de
Melecas, tendo logo antes deste a praca de portagem;

5. O N6 do Telhal é deslocado cerca de 600m para poente, acresce a
sua ligacdo a estrada municipal e a praca de portagem. Esta alteracdo vai criar
uma situacdo que se vislumbra delicada e de grande impacte, dado que entra
dentro da area murada da Casa de Saude do Telhal;

6. O N6 de Sacotes passa a localizar-se ao Km 8+700. Deste sai a
ligacdo a estrada municipal com respectiva praca de portagem;

7. Cerca do Km 9+850 o tracado da plena via € alterado inflectindo para
sul;

8. Ao Km 10+700 projecta-se um né e respectiva ligacdo para norte ao
IC30, com praga de portagem;

9. A seguir aquele No, o IC 16 continua numa extensao de cerca de mais
500m até estabelecer a ligacao, para sul, com o IC30;

10. E ainda considerada, no ambito desta solucéo, a reformulacdo do N6
de Sintra.

A &rea total, que se estima que venha a ser necessario expropriar para a execucao
desta obra, incluindo a plena via, nés, ligages e area de servigo passa a ser, nesta solucgéo,
de 1.276.760 m>.

Da andlise feita a sobreposicao, as plantas de ordenamento do PDM, da poligonal de
expropriacdo desta solucao, verificou-se que as areas a afectar estdo também inseridas em
9 espagos diferentes. Nesta solugdo deixou de ser afectado Espagco Urbanizavel, em
detrimento disso, passou a ser afectado Espaco Industrial. Tal como na solucdo Variante

também nesta solucdo, parte do tracado estd incluido em Espaco Canal, sendo que, as
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areas correspondentes foram incluidas no ambito das classificacdes adjacentes ao Espaco
Canal.

O quadro 5, que seguidamente se apresenta, sistematiza os espacos onde se
inserem as superficies a ser expropriadas, bem como as respectivas areas correspondentes

Solucéo Base.

Quadro 5 - Classificacdo dos espacos afectados — Solucdo Base.

CLASSIFICACAO DOS ESPACOS AFECTADOS A(r'f]'zz)A
Espaco Agricola 104011
Espacos Culturais 304247
Espaco Industria Extractiva 18834
Espaco Florestal 123722
Espaco Proteccéo 441633
Espaco Industrial 44984
Espaco Urbanizavel de Desenvolvimento Turistico 96604
Espaco Urbanizavel de Uso Habitacional 112738
Espaco Urbano 29987

ESTIMATIVA DA AREA TOTAL A EXPROPRIAR 1276760

As figuras 4 e 5, a seguir apresentadas, mostram, de forma grafica, esta informacéo.
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Figura 4 — Classificacdo dos espacos na Solucdo Base (em % do total)
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Figura 5 — Classificacdo dos espacos na Solucdo Base (area abrangida).
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Aptiddes e Valores Unitarios

As aptiddes e os valores unitarios médios mantém-se iguais aos referidos na solugéo
Variante. Alteram as areas, conforme as aptiddes, e os valores totais e global.

Os solos aptos para construcdo passam também a integrar, nesta solucdo, terrenos
industriais, ndo afectados na solucédo variante.

Nesta solucdo os terrenos, considerados no ambito da classificacdo de solos aptos
para construcdo, passam a ser cerca de 49% dos terrenos a expropriar.

Os restantes 51% dos terrenos afectados inserem-se na classificacdo de solos aptos
para outros fins.

Benfeitorias e Prejuizos Indirectos
Nesta solucdo mantém-se a estimativa referida na solugao Variante.

Quadro 6 -. Resumo dos Valores de Indemnizagao Estimados para o Lanco N6 da
CREL/Lourel — Solucéo Base.

VALOR
CLASSIFICACAO AREA MEDIOS V’é;?&;gggs
UNITARIOS

Apto para construcéo
1 - Urbano 624 881 37,50 €] 23.433 037,50 €
Sub-Total 624 881 23433 037,50 €

Apto para outros fins
1 - Agricola 519 840 8,00 € 4158 720,00 €
2 - Florestal 132 039 5,00 € 660 195,00 €
Sub-Total 651 879 4 818 915,00 €
Benfeitorias 15% 4237 792,88 €
VALOR GLOBAL 1276 760 32489 745,38 €
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3.5. Sintese dos Resultados da Anéalise Comparativa

As previsbes para o custo global com a expropriacdo dos terrenos afectados no
Lanco em estudo, nas duas solucBes apresentadas, resultam da aplicacdo dos valores
unitarios médios estimados e das considera¢gfes anteriormente desenvolvidas sobre outros
factores igualmente capazes de influenciar os valores venais, tais como eventuais prejuizos

indirectos.

N&o sera demais realcar novamente o facto de, tendo em conta a natureza deste
trabalho e demais condicionantes nomeadamente temporais, 0os valores obtidos serem uma
estimativa que, sem prejuizo do empenho e rigor associado, tem um caracter contributivo

referencial e orientativo, nas matérias a ponderar no ambito do projecto.

Quadro 7 - Quadro Sintese das Indemniza¢des Estimadas para as solu¢cdes Base e

Variante.
Lango / Solugéo SUEMELD -?é?; V.G.M.U' Total
$0 o (km) | o | (eim2) ©

A 16/1C 16 - N6 da Crel (IC 18) - Lourel

(IC30) / Soluco Variante 11+229 | 968393 | 27,57 € |26696 672,70 €

A 16/1C 16 - N6 da Crel (IC 18) - Lourel

(IC30) / Solucio Base 11+229 |1276 760| 25,45€ |32489 745,38 €

Dos resultados obtidos verifica-se que a Solugéo Variante em detrimento da Solugéo
Base €, em termos de custo global, mais vantajosa, registando-se uma diferenca de
5.793.073,00€.

Com efeito, a area total da Solucdo Variante, necessaria a execuc¢do do
empreendimento, € significativamente menor, constatando-se também a diminuicdo das
areas afectadas que integram o grupo dos solos aptos para construcdo. Regista-se contudo

que o valor global médio unitario é ligeiramente superior na Solu¢ao Variante.

! valor Global Médio Unitario
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4. Contactos Estabelecidos

No decurso da execucado deste estudo encetou-se contactos com diversas entidades
com vista a obter esclarecimentos e informag@es relevantes para a boa execucdo do
trabalho.

Foram consultadas, entre outras, as seguintes entidades:

. Camara Municipal de Sintra
. Direccdo Geral do Ordenamento do Territério
. Direccdo Geral do Patriménio
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5. Conclusdes e Recomendacg0bes Finais

Decorrente do trabalho elaborado, fica salientada a importancia que assume este tipo
de estudo no ambito dos projectos de obras publicas no que respeita, nomeadamente, as
situagcdes em que ha necessidade de utilizar, para a sua futura concretizacao, propriedades
privadas, ou seja, permitem estes estudos uma avaliagéo e decisdo sobre a melhor solugéo
(Técnico/Econoémica) com evidente impacte na rentabilidade futura do projecto. E a volta
desta ténica que se desenvolve e se fundamenta a necessidade destes trabalhos. Eles sé&o
tdo mais necessarios quanto mais se interioriza o conceito de propriedade privada e o que a
ele esta associado e consagrado, designadamente, no ambito da Constituicdo Portuguesa.
Por outro lado, existe uma crescente exigéncia que se tem vindo a constatar na gestdo dos
fundos, sejam publicos ou privados, o que determina um maior rigor na avaliacdo dos
custos. Ainda e por ultimo, o assumir da crescente importancia em diminuir ao maximo a
conflitualidade com os expropriados, que estd sempre latente nestes processos.

No ambito da elaboracdo destes estudos existem um conjunto de importantes
aspectos que condicionam a execucao dos mesmos, ndo podendo assim deixar de citar
alguns deles, como sejam:

1. Falta, em Portugal, informacdo de base acessivel e passivel de utilizar, Cadastral e
Cartografia Tematica (PDM'’s, Planos de Pormenor, P.U.) para mais facilmente se
proceder a caracterizagdo e monitorizacao deste tipo de informacéao;

2. A informacdo quantitativa e qualitativa sobre os valores de oferta e transacc¢éo dos
terrenos e outros imoveis é insuficiente, ndo esta “trabalhada” nem normalizada e
nao esta facilmente acessivel;

3. As limitagBes da classificagdo do Cédigo das Expropriagdes com respeito ao solo e
mais ainda com respeito as metodologias de célculo para a determinagéo do valor do
mesmo. Para os solos urbanos, urbanizdveis e industriais o método do custo
consagrado € muito basico. Para os solos intermédios e periurbanos, com grande
peso em determinadas zonas como € a que foi objecto do case study, o CE é redutor
ndo ressalvando nem estabelecendo metodologia de calculo para as mesmas. E
neste enquadramento que surge frequentemente a necessidade de recorrer a
factores majorativos de modo a proporcionar uma correcta avaliacdo dos casos em
analise;

4. O tardio e deficiente ordenamento do territério, mesmo no respeitante as vias
estruturantes (tardia ou mal planeadas), com encargos acrescidos e afectacdes
desnecessarias, nomeadamente, de unidades industriais, comerciais e habitacdes

entretanto licenciadas;
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5. A néo previsado ou a incorrecta aplicacdo de mecanismos de perequacao, ndo sé na
execucdo de planos mas também no ambito das expropriacfes, em que poderia
haver transferéncia ou compra de indices médios de construgdo, ficando assim o
expropriado detentor de uma mais valia, diminuindo, por conseguinte, 0s custos
associados as expropriacdes e provavelmente também a conflitualidade, por vezes

associada.

Da experiéncia na matéria em apreco, como resultado dos trabalhos executados nos
ultimos dez anos, e em fungcdo da metodologia apresentada, gostaria de deixar como nota
final os aspectos que entendo como mais relevantes neste tipo de estudo. Deste modo cita-

se:

1. Ter bem presente toda a informacéo legislativa que esta subjacente a este tipo de

estudo e respectivo enquadramento, observando-a, gerindo-a e respeitando-a.

2. Realizar uma cuidada andlise dos elementos recebidos do projectista conjugados

com os ortofotomapas e plantas de PDM, antes de ir para campo;

3. Executar com detalhe o planeamento dos trabalhos de campo bem como os

objectivos a alcancar, elaborando nomeadamente uma check-list;

4. Dentro do que for possivel e permitido, executar o trabalho de campo com rigor,
recolhendo toda a informag¢éo que se entenda por necessaria e de modo a que o
técnico consiga obter uma visdo enquadrada de todos os aspectos, susceptiveis de

se observar e relevantes no processo,

5. Na elaboracdo da peca escrita, a descricdo do tracado deve ser a mais objectiva
possivel, de modo a que quem for utilizar o documento consiga visualizar o relatado

e que da leitura ndo decorram duvidas quanto ao exposto;

6. A apresentacdo de imagens que fundamentem e elucidem quanto ao relatado e

respectivo enquadramento é fundamental;

7. Acautelar devidamente, no &mbito do documento escrito, 0s pressupostos assumidos

e os condicionalismos subjacentes ao estudo apresentado;

8. Estar atento e referir, caso hajam, situagcbes que possam contribuir para a

optimizacéo do projecto, do ponto de vista econémico e social.

9. Sem prejuizo do célculo matematico, a ponderacédo e o bom senso, na estimativa dos
valores unitarios e na afectacdo e classificacdo das areas abrangidas é

determinante, tendo sempre presente, nomeadamente, a justa indemnizacédo, como
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garante da correcta compensacao do expropriado, e ainda os principios da equidade

e da imparcialidade.
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/. Anexos

7.1 Descrigéo do Tracado

O Lanco em estudo tem inicio na CREL; Alto de Colaride, através de um No,

projectado a Norte da Area de Servico da Repsol (Figuras 6 e 7).

Figura 6 — Imagem aérea do inicio do Lan¢o em estudo — ligacdo a CREL.
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Figura 7— Inicio do Lanco em estudo — ligacdo a CREL.

Os trés primeiros quilémetros sdo caracterizados por uma densidade habitacional
consideravel, com &reas sobretudo residenciais tipificadas quer por prédios, de 4 a 6
andares, quer por habitacdes unifamiliares, tipo vivenda. Para além das areas habitacionais,

existem espacos atribuidos a servigos, armazenamento e sector industrial.

Figura 8 — Envolvente sul e envolvente norte, entre 0 Km 0 e o Km 1+150.

Entre 0 Km 0 e o Km 1+350, onde esta projectado o N6 de Idanha, sdo abrangidas
areas inseridas nos Espagos Urbano, Urbanizavel de Uso Habitacional e de Proteccéo,
tendo aqui este Espaco a funcdo de quebrar a malha edificativa. Tanto a sul como a norte o
tipo de edificacdes é heterogéneo, isto é, tem-se zonas de prédios com 3 a 4 andares e
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zonas de vivendas unifamiliares de R/c e R/c e 1° andar, de tipologia diversa (Figura 8).

Todas as infra-estruturas basicas estdo presentes.

Ao Km 1+150 sédo afectadas duas vivendas, respectivos anexos e demais
benfeitorias, a demolir (Figura 9 e 10).

Figura 9 — Imagem aérea das edificacdes a demolir ao Km 1+150.

A DEMOLIR

Figura 10 — Edifica¢cdes a demolir ao Km 1+150.
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Ao Km 1+350 (Figura 11) a via cruza uma area de habitacdo clandestina
(construcbes abarracadas) onde, na zona do Espaco Canal, a maioria das construcbes que

ai existiam se encontram j& demolidas, ac¢cdo promovida provavelmente pela Cémara

Municipal de Sintra. Nesta area ha pelo menos ainda quatro familias ai a residir.

Figura 11 — Barracas ao Km 1+350

Entre o Km 1+350 e o Km 2+500 encontra-se, no primeiro ter¢co deste troco, duas
areas residenciais (Figuras 12 e 13), de ambos os lados da via, tipificada por prédios de 6
andares, de construcdo recente, sendo que, do lado norte a urbanizacdo ainda se encontra
em fase de construgdo. Esta zona localiza-se no limite norte do Cacém. Neste tro¢o séo
abrangidas areas inseridas em Espac¢o Canal e no Espaco Urbanizavel de Uso Habitacional

e de Proteccao.

Figura 12 — Area residencial a Sul e Norte do tracado da via.
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Figura 13 — Imagem aérea do Espacgo Canal entre as duas areas edificadas residenciais.

Ao Km 2+500 esta projectado o N6 de Agualva / Cacém. Neste ponto vai ser
afectado um conjunto de oito habitacdes de tipologia unifamiliar e respectivos anexos, de
natureza diversa, a demolir na totalidade (Figurasl4 e 15). As casas na sua generalidade
encontram-se em bom estado de conservagdo. Estd a area em apreco servida pelas infra-
estruturas béasicas. E também projectado o novo restabelecimento da via rodoviaria
existente, que se cruza neste ponto. Do exposto, e na medida que o impacte da construcao
da via tem as consequéncias referidas, pode-se antever que sera seguramente um ponto de

grande conflitualidade social.

/

Figura 14 — Construcfes abrangidas pelo N6 de Agualva/Cacém.
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Figura 15 — Imagem aérea das constru¢des abrangidas pelo N6 de Agualva/Cacém.

Do Km 2+700 ao Km 3+000 (Figuras 16 e 17), a via passa entre uma area
habitacional de génese clandestina (AUGI) denominada Quinta do Grajal, a sul, e as antigas
instalacBes fabris da Cergal, a norte. Na area fabril ndo é nenhuma edificacdo afectada, ja
na zona habitacional sdo afectadas cinco casas de habitacdo tipo unifamiliar e respectivos

anexos. Esta AUGI encontra-se em fase final de legalizagéo.

Figura 16 — AUGI do Grajal e instalagéo fabril (antiga Cergal)
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Figura 17 — Imagem aérea da AUGI do Grajal e instalacéao fabril (antiga Cergal)

Logo a seguir a passagem entre o Grajal e a ex-Cergal sdo afectadas duas

edificacdes habitacionais de R/c, de baixo valor (Figura 18).

Figura 18 — Construcdes de R/c afectadas

Do Km 3+000 ao Km 3+850 € abrangida uma &rea que se insere no espaco de
proteccdo. Do lado norte ficam as instalag6es militares da Carregueira enquanto do lado sul

tem-se uma extensa area classificada como Espaco Urbanizavel de Uso Habitacional.
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#* . TAPADA DOS COELHOS

Figura 19 — Vista aérea das sucatas ladeadas pela Area Militar da Carregueira e por
Mirasintra.

Neste troco (Figura 19) sdo afectadas trés areas de depdsitos de sucata automaovel,
vulgo ferro velho, e respectivas instalacdes de apoio. Estas situagfes afiguram-se delicadas
na medida em que ndo sera facil a sua resolucéo, tendo em atencéo a actividade que é. Sédo
afectadas diversas benfeitorias, designadamente, trés armazéns, quatro oficinas e um
telheiro.

Do Km 3+850 ao Km 4+650 é afectada uma area consideravel, inserida na Tapada
dos Coelhos, por via do N6 de Mira Sintra ai projectado, praticamente toda inserida em
Espaco Urbanizavel de Desenvolvimento Turistico. Do lado sul fica a urbanizacdo Mirasintra
numa area urbana consolidada, ladeada a nascente e a poente por areas urbanizaveis de
uso habitacional (Figura 19).

Na zona onde se desenvolve o NO, vao ser afectadas algumas benfeitorias, como
sejam muros, vedacdes, gradeamentos e constru¢cdes em alvenaria, sendo uma delas a
casa do guarda da Tapada dos Coelhos, que se encontra devoluta.

Do Km 4+650 ao Km 5+100 a via atravessa uma baixa agricola, cuja area pertence a
Quinta do Molhapéo, estando projectado para esta zona a passagem em viaduto, nhuma
extensdo aproximada de 250 m (Figura 20). A poente deste troco fica o ndcleo urbano
denominado Tala.
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QUINTA DO MOLHAPAO
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Figura 20 — Vista aérea de Tala e Quinta do Molhapao

A via tangencia o limite nascente desta povoagéo, intersectando o muro da Quinta do
Molhapéo e as ruinas de uma antiga casa de habitacdo, ao Km 5+100 (Figura 21). Cruza

neste ponto a Rua do Minhoto.

Figura 21 — Vista do muro da Quinta do Molhap&o, Rua do Minhoto e ruinas.

Entre o0 Km 5+100 e o Km 5+990 (Figura 22 e 24) sdo abrangidos solos que se
inserem em Espago Agricola e Florestal, estando a ser explorados maioritariamente na
vertente agricola. Trata-se de uma zona levemente ondulada e com alguma pendente. Do
Km 5+100 ao Km 5+640 ndo sao afectadas nenhumas benfeitorias. Do Km 5+640 ao Km
5+990 séo afectados dois muros de suporte de terras, em pedra sobreposta, uma cabine em
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alvenaria e o muro da propriedade a confinar com a Estrada do Telhal. Ao Km 5+640 (Figura

22) a via cruza a Linha do Oeste (Refer).

REFER
Linha do Oeste

Figura 22 — Panoramica de parte da area localizada entre Km 5+100 e o Km 5+990.

Ao Km 5+990 (Figura 23 e 25) esta projectado o futuro N6 do Telhal, com o

restabelecimento da via rodoviaria ai existente (Estrada do Telhal).

REFER =
BINHA DO OESTE

Figura 23 — Imagem aérea da Zona do Telhal onde esta projectado o futuro N6 do Telhal.
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Figura 24 — Vista da zona compreendida entre a Linha do Oeste e a Estrada do Telhal (Km
5+640 ao Km 5+990).

=

CASA DE SAUDE DO

Figura 25 — Estrada do Telhal (Ponto de cruzamento do futuro IC16).

Entre 0 Km 5+990 e 0 Km 6+890 sdo afectados terrenos que estdo inseridos em
Espaco Agricola, Florestal e de Proteccdo. Esta area de proteccdo coincide com o limite
nascente de Pexiligais, onde existem algumas quintinhas, uma das quais é abrangida sendo
afectadas algumas benfeitorias. Destas tem-se, homeadamente, um tanque, muros, um
galinheiro em alvenaria, uma cabine em alvenaria e uma pequena casa em alvenaria
devoluta.

Do lado Nascente da via existe um pequeno aglomerado urbano que é a Casa de
Salde do Telhal (Figura 26) a qual a via passa tangencialmente, ndo afectando contudo

nenhuma benfeitoria deste nucleo.
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Figura 26 — Estrada do Telhal e &rea localizada a norte da via, vendo-se do lado direito a
Casa de Saude do Telhal

Ao Km 6+850 (Figuras 27 e 28) é cruzada uma rua camararia pavimentada (Rua do
Talho) e logo a seguir sdo afectadas duas quintinhas, sendo abrangidas as partes sem
edificagcdes principais. S&o contudo afectadas algumas benfeitorias, designadamente,

muros, vedacdes e dois anexos em alvenaria.

Figura 27 — Imagem aérea das duas quintinhas afectadas.

Sendo propriedades vedadas, os limites das mesmas estdo assim bem definidos,

podendo concluir-se que, devido ao modo como o IC16 intercepta ambas as propriedades,
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ird provocar o fraccionamento das mesmas. Em termos de prejuizos indirectos tém-se aqui

duas situacBes em que tera de se contabilizar as respectivas depreciagdes.

Figura 28 — Rua do Talho. Vista parcial das duas quintinhas afectadas.

Do Km 6+850 até ao Km 7+600 os terrenos afectados inserem-se em Espaco de
Proteccdo, Agricola, Florestal e Industria Extractiva. Na area classificada como Espaco de
Industria Extractiva encontra-se em actividade uma britadeira (Figura 29). Confirmou-se no
local que ndo esta activa a extraccdo de massas minerais. Para além desta situacdo a

restante area tem ocupacéo agricola e florestal.

Figura 29 — Vista aérea da &rea da britadeira e zona de encosta.

Do Km 7+600 ao Km 9+200 temos duas zonas distintas, uma primeira de encosta
(Figura 29 e 30) com aptidao silvo pastoril e uma segunda de planicie tipicamente agricola e
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explorada nesta vertente (Figura 31). Os terrenos estdo inseridos em Espaco Florestal e
Espaco Cultural. Estes terrenos tém boas acessibilidades através de caminhos de terra
batida, existindo ainda, em parte desta area, electricidade de baixa tensdo. Na dultima
metade deste trogo esté projectada uma Praca de Portagem.

Figura 30 — Vista da zona de encosta.

Figura 31 — Vista da baixa agricola.

Ao Km 9+200 esta projectado o N6 de Sacotes e respectivo restabelecimento da via
ai existente, Estrada da Granja do Marqués (Figura 32). Neste ponto a via tangencia o limite
Norte do nucleo urbano de Sacotes.

Neste cruzamento do lado sul existem varias habita¢cdes unifamiliares, sendo uma
delas afectada. Do lado norte tem-se a zona industrial, que ndo é abrangida pelo tracado da

via.
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Figura 32 — Estrada da Granja do Marqués e casa afectada.

Do Km 9+200 ao Km 10+825 a via abrange terrenos que se inserem em Espacos
Agricola, de Proteccdo e Cultural, sendo explorados, na quase totalidade, na vertente
agricola (Figuras 33 e 34). Toda esta area tem acessos razoaveis, estando as infra-
estruturas presentes numa vizinhanca proxima.

Figura 33 — Vista aérea da Estrada da Granja do Marqués e area do futuro N6 de Sacotes.
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Figura 34 — Zona agricola de Sacotes.

Figura 35 — Zona agricola antes do actual N6 do Lourel-IC30.

A partir do Km 10+825 comeca a desenvolver-se o N6 de Lourel (Figura 35 e 36)
com a ligacdo ao IC 30. Sdo afectados terrenos que se encontram inseridos em Espaco
Agricola, Florestal, Urbanizavel e Urbano.
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Figura 37 — Vista de Lourel e Campo Raso (envolvente do N6 do Lourel).

Contiguo a area do actual N6 do Lourel (IC30), a norte, fica a localidade denominada
Campo Raso e a poente fica Lourel com &rea habitacional, superficie comercial e outros

servicos (Figura 36 e 37).
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7.2 — Exemplos de plantas

Apresentam-se a seguir dois exemplos de plantas, a primeira com a sobreposicdo da
planta de ordenamento, directriz e poligonal de expropriacdo sobre base cartogréfica (Figura
38) e a segunda com a sobreposicéo da directriz e poligonal de expropriacdo sobre

ortofotomapa (Figura 39).
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Figura 38 - Planta cartografica com sobreposicao de directriz, poligonal de expropriacéo e classificacdo da planta de ordenamento

86



Figura 39 — Ortofotomapa com sobreposic¢éo de directriz e poligonal de expropriagdo.
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