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A Cémara Municipal ..., em seu oficio n° ..., solicita parecer juridico que esclareca
como decidir na questdo que se segue.

Uma determinada licenca de loteamento, emitida pelo municipio, especifica, para 0s
respetivos lotes, “area de construcdo” e ‘“area de implantacdo” para as suas
construcdes. Concretamente, para um determinado lote, esta fixada na licengca uma area
de construcdo de 288 m2 e uma area de implantacao de 144 m2.

Pretende saber o proprietario do lote em causa, em requerimento aos Servicos
municipais, se pode construir com menos area de construcdo do que a inscrita na
licenca.

Ou seja, para que possa dar resposta ao requerente, pretende saber o municipio, em
suma, se aqueles indices inscritos na licenca sdo imperativos, isto €, se constituem
valores fixos, absolutos, ou se podem ser considerados como valores mé&ximos,
permitindo, a ser este 0 caso, que se construa com menor area do que aquela fixada na
licenca. O municipio da um exemplo, diverso, de fixacdo de um numero maximo de
pisos (referindo-se no entanto, certamente por lapso, a “ndimero maximo de lote”)

Sobre a questdo, em cumprimento do solicitado, diremos que importa somente
diferenciar entre normas que estabelecem valores maximos ou minimos e normas que
estabelecem valores absolutos. Neste ultimo caso, o valor a considerar €
imperativamente o valor fixado.

O mesmo vale, alias, para regras de planos de pormenor, quando, da mesma forma,
estabelecem indices a parametros maximos ou minimos e indices e parametros que
devem ser considerados como valores absolutos.

A resposta esta na propria formulacdo das normas a considerar, isto €, no seu proprio
elemento literal. Assim, se na sua redacdo se faz referéncia a um valor “maximo”, ¢é
indubitavel que o valor pode ser reduzido, servindo esse valor como limite. Se, pelo
contrario, essa formula ndo é utilizada, significa isso que é vontade expressa do
legislador ou planeador que esse valor seja absoluto.

Importa, neste ponto, referir que quando um instrumento de gestdo territorial ou uma
licenca estabelecem valores absolutos, impedindo ndo s6 que 0S mesmos sejam
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ultrapassados, como reduzidos, ndo estdo mais do que a cumprir a sua funcdo de
harmonizacdo estética do tecido urbano, um critério essencial da disciplina do
urbanismo

A este propdsito, e apenas a titulo de exemplo, pense-se numa rua ou quarteirdo para o0s
quais estd fixada em plano uma determinada altura da edificacdo (ou cércea), que,
como se sabe (cfr. D.R. n°® 5/2019, de 27.09 — na sua Ficha n° 1-5), é a dimenséo
vertical medida desde a cota de soleira até ao ponto mais alto do edificio. Neste caso,
razdes de ordem urbanistica, precisamente de ordem estética, desaconselham edificios
de menor cota.

Uma questdo que o municipio ao mesmo tempo levanta na sua consulta € a aparente
contradi¢do entre a fixagdo, na licenca de loteamento em causa, de um “ndmero
maximo de pisos”, por um lado, e, por outro, a nao referéncia a “maximo” para as areas

de construcdo e implantacao.

Aplicando ao caso presente, e concluimos, diremos que estando definidas na licenca,
obrigatoriamente, areas de construcdo e implantagdo, o nimero de pisos sera
necessariamente o que resultar da aplicacao desses outros dois indices.
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