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Assunto: Da exigibilidade de cumprimento dos parametros de dimensionamento de cedéncias
em solugdes urbanisticas objecto de informacéo prévia favoravel em momento anterior a

exigibilidade de tais cedéncias

Questao Juridica

1. A (...) de Abril de 2009 o Sr. Vereador do Pelouro do Urbanismo e Mobilidade
aprovou, para um prédio sito a Rua (...), o pedido de informacao prévia n.° (x), pedido
este aprovado com fundamento na consideragdo — fundamentada em parecer juridico
emitido pelo Professor Doutor Pedro Gongalves — de que no ambito do pedido de

informacg&o prévia n.° (y) haviam sido validamente reconhecidos direitos construtivos
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para este prédio, através de acto enquadravel no artigo 3.° do PDM actualmente em

vigor.

2. Na sequéncia desta aprovagado veio a sociedade “(...)” apresentar um pedido de

licenciamento para o prédio supra-referido.

3. Analisado, todavia, este pedido concluiram os servigos que a solu¢éo urbanistica
submetida a apreciagdo do Municipio ndo se conformava com o pedido de informag&o
previamente deferido nem com as demais normas do PDM, pelo que foi ja promovida
audiéncia prévia ao requerente para se pronunciar sobre a intencdo do Municipio
proceder ao indeferimento do pedido com fundamento nas desconformidades que

melhor constam das informacgdes técnicas do processo.

4. Paralelamente, porém, pretendem o0s Servicos que nos pronunciemos sobre a
exigibilidade, de esta solucdo urbanistica — caso se encontrasse em conformidade com o
PIP previamente deferido — cumprir ou ndo os parametros de dimensionamento de areas
de cedéncia fixados nos artigos 78.° e 79.° do PDM, na medida em que tal solucdo
configura uma operacgao urbanistica com impacto relevante, nos termos do disposto no
artigo B-1/21.° alineas a), b) e ¢) do Cdédigo Regulamentar do Municipio do Porto,

actualmente em vigor.

Andlise Juridica

1. A questao juridica que aqui vem colocada (e que, realce-se, ndo tera aplicacdo no
caso aqui em apre¢co, uma vez que a solucado urbanistica apresentada com o
requerimento n.° (...) ndo se encontra em conformidade com o PIP previamente

deferido) foi ja varias vezes analisada por este Departamento Juridico.

2. De facto, questionado sobre se a aprovacédo dos pedidos de informacao prévia teria
ou ndo como efeito a cristalizagdo na ordem juridica das regras sobre as areas de

cedéncia pronunciamo-nos ja varias vezes, no sentido de esclarecer que os pedidos
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de informacédo prévia tém de facto esse efeito cristalizador, também das regras sobre

cedéncias.

3. Com efeito, e como salientdvamos, por exemplo na nossa informagéo sob a ref.2
(...) a determinagdo das cedéncias depende ”(...) necessariamente, da concreta

operacdo de loteamento que se pretende levar a cabo |, ou seja, do arranjo urbanistico que

ela propde para a zona.”*

4. “Bem se compreenderd, afirmavamos, entdo - mesmo relativamente a pedidos de
informacao prévia relativos a operacdes de loteamento proprio sensu - que o valor das areas a
ceder para o dominio publico seja variavel em funcdo do maior ou menor impacto que essa
mesma operacdo de loteamento venha a significar para as infra-estruturas, areas verdes e

equipamentos publicos ja existentes.”

5. E concluiamos afirmando que “ainda que a andlise efectuada durante o procedimento de
informacéo prévia seja uma analise menos incisiva do que aquela que é efectuada durante o
processo de licenciamento, a verdade é que, o resultado de tal analise nunca deixara de ser
um juizo sobre o todo que a operacdo de loteamento concreta consubstancia, ndo se vendo
como possam aprovar-se implantacdes e volumetrias para uma determinada operacdo de
loteamento sem que, subjacente a essa aprovacgao, esteja uma constatacdo de que a area total
sobre a qual se pretende fazer incidir uma dada operacéo de loteamento é suficiente para que,
estabelecendo-se a implantacéo solicitada, seja ainda possivel ceder para o dominio publico as

areas necessarias para sustentar o impacto urbanistico que a operacao significara.”

6. E porque a andlise assim efectuada, tera, “necessariamente, que ser feita por referéncia
as normas em vigor a data da pratica do acto que constituiu, na esfera juridica do particular, o
direito a construir edificios, no &mbito de uma operacéo de loteamento, com uma determinada
volumetria e implantacdo”, respondiamos a questdo colocada realcando que “sendo
apresentado um pedido de informagdo prévia sobre a viabilidade de edificacdao de
determinados prédios numa area que conduzird a um loteamento, pressuposto do deferimento
dessa informacao prévia sera a cristalizagdo na ordem juridica das normas aplicaveis a anélise

mais incisiva que o pedido de licenciamento dessa operacdo consubstancia, designadamente

1 CARVALHO, Jorge e OLIVEIRA, Fernanda Paula, Perequagédo, Taxas e Cedéncias — Administragdo Urbanistica em
Portugal, Aimedina, Coimbra, 2003, pag. 86.
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das normas que fixam os critérios de determinagdo do dimensionamento das areas de

cedéncia para o dominio publico.”

7. Ora, e se assim concluiamos relativamente aos pedidos de informacgéo prévia para
operacBes de loteamento, julgamos assim haver de concluir, por maioria de razao,
para as operacbes urbanisticas que, no momento do deferimento do pedido de
informacdo prévia nem sequer se encontravam sujeitas ao dever de efectuar
cedéncias, por ndo estar ainda concretizada a nocdo de “operacdo com impacte

semelhante a loteamento” ou de “operacgdo com impacto relevante”.

8. Com efeito, também nestas situacdes estar a opor a solugdo urbanistica ja definida
regras supervenientes ao deferimento do PIP podera significar colocar em causa a
prépria concretizacdo dessa solucdo, em violacdo dos efeitos legalmente definidos

para os pedidos de informacédo prévia objecto de deferimento.

9. Valerdo aqui também, saliente-se ainda, os mesmos argumentos invocados pela
Mestre FERNANDA PAULA OLIVEIRA, no seu parecer de 9 de Maio de 2005,
relativamente a situac6es em que haviam sido deferidos pedidos de informacéo prévia
antes da consideracdo das operagfes de emparcelamento como operacdes de
loteamento, vigente na versdo do RJUE constante do Decreto-lei n.° 177/2001, de 4 de

Junho.

10. Esclarecia-se no referido parecer que “tendo em consideragdo o facto de o pedido de
licenciamento se encontrar vinculado pela existéncia de uma informacéo prévia favoravel, o
enquadramento (e identificacdo) da concreta operacdo em causa tera de ser feito a luz do
diploma regulador do pedido de informacéo prévia e ndo do diploma que regula o respectivo
licenciamento, motivo pelo qual ndo estamos, nestes casos, no que ao procedimento de

licenciamento ou de autorizacdo diz respeito, perante uma operagdo de emparcelamento.”

11. E contra o que vimos de expor ndo pode alegar-se com o facto de o PIP n.° (...) ter
sido j& aprovado durante a vigéncia da norma do Cdédigo que define quais as
operacfes com impacte semelhante a loteamento que, por esse facto, devem prever

cedéncias.
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12. Com efeito, o parecer favoravel emitido relativamente a solucdo urbanistica
prevista naquele PIP teve por pressuposto a existéncia de direitos adquiridos e

validamente consolidados na ordem juridica no &mbito do processo n.° (...).

13. Assim sendo, o juizo promovido no ambito deste acto de deferimento de um novo
pedido de informacao prévia reconduziu-se a andlise sobre a manutencgéo dos direitos
validamente conferidos ou o0 seu desagravamento relativamente as normas

actualmente em vigor.

14. E assim deve ser também esse 0 juizo relativamente as &reas de cedéncia, isto é,
ainda que concluamos que a operacao urbanistica promovida em conformidade com o
PIP aprovado a (...) de Abril de 2009 ndo se encontra submetido aos parametros de
cedéncia actualmente fixados para as operacdes com impacto relevante, tal solucdo
urbanistica ndo pode traduzir-se, na sua concretizacdo a uma reducdo das areas de

cedéncia que eventualmente estivessem previstas no ambito do PIP n.° (...).

Assim sendo, e em sintese, julgamos haver que retirar de tudo 0 exposto as seguintes

Conclusotes

1. O deferimento de um pedido de informagé&o prévia tem por efeito a cristalizacdo na
ordem juridica — durante a validade do PIP e no pressuposto de que o correspondente
pedido de licenciamento ou comunicacgdo prévia é apresentado em conformidade com

tal PIP — das regras relativas as cedéncias exigiveis.

2. Assim sendo, ndo sdo exigiveis cedéncias no ambito de operac¢des urbanisticas
que, de acordo com as regras actualmente em vigor configuram operacfes com
impacto relevante, quando, no momento da aprovagdo do PIP ndo eram exigiveis

cedéncias para estas operagdes urbanisticas.
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3. Realca-se que a conclusdo assim proferida o é em termos genéricos, ndo tendo
aplicacdo ao pedido aqui em andlise, na medida em que tal pedido ndo se conforma

com o PIP anteriormente deferido.

Este €, s.m.0., 0 N0SSO parecer,

A considerac&o superior

A Consultora Juridica,

(Ana Leite)



