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Pagamento da mais-valia em prestacoes

no caso de a urbanizagdo ser feita pelo expropriado

por Carlos Z. Pinto Coelho

Presidente do Conselho Superior
da Ordem dos Advogados

Certa camara municipal expropriou, para urbanizagfo, determinado
prédio rustico.

Como permite a 2.* parte do n. 4.° do art. 17 da lei 2.030 de
22-6-1948, convencionou-se que as obras de urbanizagio fossem feitas
pelo expropriado.

Foi fixado o encargo de mais-valia.

Foi também orgado o custo das referidas obras.

E foi convencionado entre a cdmara expropriante e o expropriado
que a mais-valia fosse constituida pelas seguintes trés parcelas:

a}) valor do terreno expropriado;

b) importancia orgada das obras de urbanizagio;

¢) uma quantia muito elevada em dinheiro, superior a 10.0008,
para, com o valor das verbas antecedentes, perfazer a importincia
total fixada & mais-valia.

A camara exigiu, mais, que ficasse assegurado com hipoteca sobre
certo talhdo do prédio expropriado, o cumprimento dos encargos da
urbanizagio.

O expropriado pretendeu usar da faculdade que lhe confere o art.
18 do decreto 39.043 de 18-12-1952 e pediu que a parcela acima desig-
nada com a letra ¢), ou seja a quantia que devia ser cobrada em
dinheiro, fosse paga em prestagdes.

Dirigiu-se, primeiro, em oficio, ao presidente da camara e recebeu
em resposta, outro, pelo dito presidente subscrito, em que era negada
essa forma de pagamento.

Como, porém, o art. 18 se refere a requerimento, dirigiu entio 2
cimara uma peticio em que, invocando a disposi¢io do art. 18 do
dec. 39.043, requeria o pagamento nos termos desse artigo.
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O mencionado art. 18 diz terminantemente que o pagamento em
prestagdes «s6 poderd ser recusado, se o encargo total for inferior a
10.000%>».

Perante este requerimento e esta disposigio, que é terminante, a
camara tinha, pois, que deferir o requerimento.

Assim aparentou fazé-lo, com efeito.

Mas subordinou este deferimento a condigdes inteiramente inaceité-
veis e que revelavam a intengio de forgar a requerente a nio usar da
faculdade do art. 18.

A comunicagio que foi feita ao expropriado requerente, comega, na
verdade, por dizer que a camara deliberou por unanimidade autorizar
0 pagamento em prestagbes semestrais.

Mas continua nos termos seguintes: «mas com a condi¢io de no
contrato ficar expresso que a cdmara nio concedera licengas para a cons-
trugdo de prédios nos terrenos a urbanizar pelos requerentes, enquanto
os trabalhos ndo forem recebidos definitivamente e enquanto nio for
paga toda a mais-valia em divida»,

Comegava o oficio por dizer que a cAmara, ao tomar aquela delibera-
a0, se tinha conformado com uma informagio do chefe da sua secretaria.

Nessa informagio este funcionério dizia que tinha estudado a possi-
bilidade (sic) de se efectuar o pagamento da mais-valia em prestagbes
€ que tinha chegado sempre a conclusio de que «o sistema nio é nada
prético para os servigos da secretaria e das obras e até para os préprios
interessados e que no futuro ndo deve ser dado andamento aos projectos
de construcdo dos prédios que durante a execugio das obras e antes
de paga a mais-valia forem apresentados para apreciagio da cimaras.

Advirta-se que o dito funciondrio chama «possibilidade» a uma
«faculdade» que a cidmara nio pode recusar e que, portanto, tem obri-
gagdo de conceder.

Na verdade, desde que o encargo total da mais-valia fosse de
10.0008, ou mais, a cimara ndo podia recusar esta forma de pagamento
em prestagoes.

Ele mesmo o reconheceu, visto que, tendo havido uma primeira
recusa do seu presidente, teve de aparentar que nio mantinha essa
recusa depois de requerido pelo interessado, com invocagio do art. 18,
0 pagamento em prestagGes.

Se ndo podia recusar o pagamento em prestagdes, cumpria-lhe defe-
ri-lo, pura e simplesmente, sem o subordinar a quaisquer condigdes ou
restriges.



286 CARLOS Z. PINTO COELHO

Nio tinha, acentua-se, o direito de impor condigbes a este deferi-
mento.

E elementar em direito que a alteragio de uma proposta equivale
A sua nio-aceitagdo.

Este principio vem expresso no art. 654 do nosso C.Civ. que dispde:
Quando a resposta envolver modificagio na proposta, considerar-se-a
esta modificagio como nova proposta.

A lei uniforme sobre letras considera, no art. 26, recusa de aceite
qualquer modificagdo que ndo limite o aceite a quantia inferior & do
saque.

Em qualquer caso, seria, pois, inadmissivel sujeitar a condigdes um
deferimento que a camara ndo podia recusar.

Mas tal recusa é tanto mais ilegal quanto é certo que as condigBes
impostas tém claramente por fim inutilizar o suposto deferimento e
coagir o requerente a desistir de gozar a vantagem do pagamento em
prestagdes.

E mesmo de notar que a condigio que se pretende impor nio figu-
rava naquelas a que a cimara submetera a urbanizagio do local pelo
expropriado.

Trata-se, pois, de uma condigio nova, imposta como represalia
contra o uso, por parte do expropriado, de um direito, uso este que
parece ndo merecer o aplauso do chefe da secretaria da cimara, com
cuja informacio esta comcordou.

Quem assume o encargo de fazer i sua custa a urbanizagio do pré-
dio que se lhe pretende expropriar, conta, para, pelo menos, o auxiliar
na satisfagdo dos encargos que assume, com receber o prego dos terrenos
que vai vendendo 4 medida que vai fazendo as obras de urbanizagdo.

E claro que ninguém vai comprar terreno onde pretende edificar,
se, de antemio, souber que vai ter o seu dinheiro imobilizado, e que
nio terd logo a faculdade de comegar a construgio, e, antes, terd de
aguardar o tempo necessario para a conclusio das obras de urbanizagdo
e das formalidades burocrédticas necessirias 3 sua entrega a cimara.

A referida condigio imposta destina-se, pois, nitidamente, a coagir
o expropriado a prescindir da faculdade legal que lhe confere o art. 18
do dec. 39.043, para que, desistindo dela, possa ir vendendo terrenos
durante as obras.

Bastaria esta circunstincia para tornar ilegal a condigdo.

Mas é, por outra consideragio, abertamente ilegal o alvitre que su-
gere o secretrio da cdmara, a fim de obstar & execugio de um sistema
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que, em seu critério, entende «ndo ser nada prético para os servigos da
secretarias.

PropGe a informagido com a qual a cimara se conformou e até con-
cretizou na referida condigio que impds, que

«n3o seja dado andamento aos projectos de construgio dos pré-
dios que durante a execucgio das obras e antes de paga a mais-
-valia, forem apresentados para apreciagio da cimara.»

Salta & vista, logo de inicio, a ofensa do direito que a qualquer pro-
prietario confere o art. 2.324 do C.Civ., de fazer em chio seu quaisquer
construgdes, ou levantar quaisquer edificios.

O citado art. apenas impde a restrigio de o proprietario se conformar
com os regulamentos administrativos.

E certo que as complicadas condigBes a que os servigos das cimaras
sujeitam o uso desta faculdade, quase inutilizam o exercicio deste direito.

Como se tal fosse pouco, ainda ele é tolhido pela simples perspectiva
de expropriagio.

De facto, a restrigio, ja de si violenta, que o art. 6 da citada lei
2.030 impde ao direito de propriedade, é agravada pelas cimaras que,
apesar de ndo haver plano algum aprovado com relagao ao local, impe-
dem que se fagam edificios, e até obras nestes, simplesmente por o local
estar em estudo.

O que é, pois, de direito é que o projecto de construgio tem de
ser aprovado desde que nio seja de aplicar o citado art. 6 da lei 2.030,
e este obedega as prescrigbes do Reg. G. das Edificagbes Urbanas, apro-
vado pelo dec.-lei 38.382 de 7-8-1951, e & sua execugio nio obste o
dec. 38.888 de 29-VIII-1952.

Se aos ja4 complicados obsticulos que resultam destas disposigdes
legais, acrescentarmos os caprichos dos servigos da administragio, ficam
praticamente inutilizados os direitos que a lei confere aos proprietarios.

Ser4, porventura, necessirio recordar que o direito de propriedade
nio é apenas assegurado pelo C.Civ., mas constitui direito, liberdade
e garantia individual do cidaddo portugués, conforme o n.° 15 do art. 8
da Constituigio ?

Independentemente, porém, do que fica dito, importa violagio do
C.Adm. o alvitre do mencionado chefe da secretaria, que a cimara
inadvertidamente aprovou.

Propde este, de facto, que se ndo dé andamento aos projectos de
construcio que forem apresentados para apreciagio da cAmara.

Ora o art. 236 do C.Adm. obriga os corpos administrativos a delibe-
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rarem sobre os assuntos da sua competéncia, dentro do prazo de trinta
dias contados da data em que lhe requererem quaisquer interessados.

A falta de deliberagio no prazo estabelecido equivale a indeferi-
mento.

Mas se o recurso contencioso for julgado procedente, serio conde-
nados em perdas e danos os membros do corpo administrativo em exer-
cicio ao tempo do requerimento.

A esta sancgido ficariam sujeitos os membros da cimara que con-
sentissem em que se nao desse andamento aos pedidos de aprovagdo
dos projectos de construgdo que fossem submetidos & aprovagio da
cdmara.

Mas, além disso, a imposigio de condigbes ao deferimento do reque-
rimento de que estamos tratando, ofende o n. 6.° do art. 17 da lei
2.030 e o art. 18 do dec. 39.043.

Bastaria o que acima dissemos para levar a essa conclusdo.

A faculdade de pagar a mais-valia em prestagdes e o facto de a cé-
mara nio poder recusar este pagamento, com respeito a mais-valia de
10.000$ ou mais, revela o intuito evidente de facilitar este pagamento.

A cimara ndo pode impor condigbes que dificultem o uso desta fa-
culdade e muito menos que levem os interessados a desistir de usar da
mesma.

Mas ha mais :

Conforme o n. 6.° do art. 17 da lei 2.030 de 22-6-1948, o encargo
de mais-valia nio sera cobrado, em cada caso, antes de requerida
licenga para construgéo.

Em harmonia com este principio, o n. 2.° do art. 16 do dec. 39.043
dispde que o referido encargo s6 se torna exigivel desde que seja reque-
rida licenga para construgao.

O art. 19 nio sujeita a falta de pagamento da mais-valia a outra
sangio que ndo seja a remessa do respectivo conhecimento as execugdes
fiscais.

Em parte alguma a lei torna a concessiio da licenca de construgéo
dependente do pagamento da mais-valia.

Nem haveria qualquer vantagem em fazé-lo porque se, na altura
da execugdo, a edificagio ji estivesse em andamento, ou, melhor ainda,
j4 estivesse concluida, maior era a garantia do pagamento do exequente.

Do que fica dito se conclui que, em vez do pagamento da mais-valia
preceder a licenga de habitagio, é, pelo contrério, esta licenga que pre-
cede a prépria exigibilidade da mais-valia.
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Resulta do art. 17 do dec. 39.043 que a importincia da mais-valia
nao é, sequer, liquidada ou fixada, antes de pedida a referida licenga.

A restrigdo que a cimara impde ao pagamento da mais-valia inverte,
pois, a ordem determinada na lei.

Exige o pagamento da mais-valia antes de esta ser exigivel.

Ora, conforme o enunciado no comego deste artigo, da convengio
entre a camara e o expropriado resulta que a mais-valia é constituida
pelo valor do terreno expropriado, pelo valor das obras de urbanizagio
que este se propde realizar a sua custa, nos termos do n. 4.° do art. 17
da lei 2.030, e sé depois destas duas verbas € que vem a quantia para
completar a importancia fixada para a mais-valia.

Foi o pagamento da parte desta mais-valia constituida por esta ter-
ceira verba em dinheiro, que se requereu que fosse feito em prestagbes.

Nos termos expostos, quando vierem a ser pedidas licengas para
construgdo, a mais-valia j& estd paga em grande parte pelo valor do
terreno e pelo que o expropriado tiver dispendido nas obras.

Acresce que, para mais, a execugio do contrato, segundo a dita
convengdo, é garantida por meio de hipoteca.

O pagamento da mais-valia por meio do valor do terreno e do custo
das obras ndo pode, por sua natureza, ser efectuado, ou apenas se tor-
nar exigivel, depois de requerida a licenga para construgio.

Mas o facto de, por forga das circunstincias, parte da mais-valia j&
estar paga ou ir sendo paga antes de se tornar exigivel por terem sido
expedidas aquelas licengas, n&o é argumento para que se nio faga em
prestagbes o pagamento da verba em dinheiro.

Antes é mais uma razio para que se conceda, com relagio a esta
parte, uma faculdade que nio pdde ser aproveitada quanto as restantes.

E, pois, flagrantemente ilegal a exigéncia da cidmara de que fique
expresso no contrato a realizar com esta a condigic nova, nio cons-
tante das condigbes em que foi convencionada a realizagio das obras
pelo expropriado, de que a cimara ndo concedera licengas para a cons-
trucio de prédios nos terrenos a urbanizar, enquanto os trabalhos nio
forem recebidos definitivamente e enquanto nido for paga a mais-valia.

A camara exigindo, desta forma, que o pagamentc da mais-valia
precede a concessio de licengas para construgio, transgrediu aberta-
mente os citados n. 6.° do art. 17 da lei 2.030 e art. 16 do dec. 39.043,
que terminantemente dispdem que a mais-valia s6 é exigivel depois de
requerida licenca para construgio, portanto, que este pagamento seja
posterior a tal concessio.



