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1. Nota Introdutdria

A Alteracdo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Penela ocorre ao abrigo do novo quadro
legal, estabelecido pela Lei de Bases da Politica Publica de Solos, Ordenamento do Territério e
Urbanismo (LBPPSOTU) — Lei n.2 34/2014, de 30 de maio, na sua redacdo atual — e pelo Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) — Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de

maio, na sua redacdo atual.

Este ultimo diploma legal estabelece, na sua alinea c) do n.2 3 do artigo 97.9, que a alteragao do
PDM devera ser acompanhada de elementos complementares, nomeadamente, da “planta e
relatério com a indica¢Go dos alvards de licenca e dos titulos de comunicagdo prévia de
operagdes urbanisticas emitidas, bem como das informagdes prévias favordveis em vigor”. No
caso da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na drea do plano, este devera ser

acompanhado por declaracdo que ateste tal facto.

O Regulamento n.2 142/2016, de 2 de fevereiro, emitido pela Dire¢do-Geral do Territdrio (DGT),
introduz as normas e especificacGes técnicas a utilizar na cartografia dos planos territoriais. No
que diz respeito aos compromissos urbanisticos, o diploma determina, na alinea m) do seu artigo
2.2, a elaboracdo de uma “planta com os atos de controlo prévio”, “contendo a indicacao dos
alvards de licenca e dos titulos de comunicacdo prévia de operag¢des urbanisticas, bem como as
informagdes prévias favoraveis em vigor, elaborada sobre a carta base de suporte ao

procedimento relacionado com o plano territorial”.

Em cumprimento com a legislagdo em vigor, a identificagdo dos compromissos urbanisticos,
tanto em planta como em relatdrio, compreende os atos administrativos assumidos pelo
Municipio de Penela que concedem direitos de edificagdo aos particulares e que se apresentam
legalmente validos nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo (RJUE) — Decreto-

Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual.
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2. Identificacao dos Compromissos Urbanisticos

Os compromissos urbanisticos resultam dos atos de controlo prévio das operagdes urbanisticas,
cuja validade e eficacia depende da conformidade com as normas legais e regulamentares
aplicaveis em vigor a data da sua pratica, ou seja, de acordo com os normativos urbanisticos
constantes de instrumento de gestdo territorial diretamente vinculativo dos particulares e que
consolidam um direito adquirido dos particulares para desenvolver operacdes urbanisticas de

edificagdo e urbanizagao.

Os compromissos urbanisticos correspondem aos atos administrativos eficazes, constitutivos de
direitos, praticados ao abrigo do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo
atual (incluindo as alteragées introduzidas pelo Decreto-lei n.2 10/2024, de 8 de janeiro), que
estabelece o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE). De acordo com o RJUE (alinea
j) do artigo 2.2), sdo operagOes urbanisticas as “operacdes materiais de urbanizagdo, de
edificacdo, utilizagdo dos edificios ou do solo desde que, neste ultimo caso, para fins néo
exclusivamente agricolas, pecudrios, florestais, mineiros, ou de abastecimento publico de dgua”,

identificando-se as seguintes trés tipologias de atos administrativos constitutivos de direitos:

= Informagao prévia favordvel — ato que vincula as entidades competentes na decisao
sobre um eventual pedido de licenciamento e no controlo sucessivo de operacdes
urbanisticas sujeitas a comunicacao prévia. Decorrido o prazo de um ano ap6s decisao
favoravel, o particular pode requerer declaragdo de que se mantém os pressupostos de
facto e de direito que levaram a anterior decisdo favoravel, correndo novo prazo de um
ano para efetuar a apresentacdo dos pedidos de licenciamento ou de comunicagdo

prévia se os pressupostos se mantiverem.

A Informagdo Prévia incide sobre “a viabilidade de realizar determinada operagdo
urbanistica ou conjunto de operag¢des urbanisticas diretamente relacionadas, bem como
sobre os respetivos condicionamentos legais ou regulamentares, nomeadamente
relativos a infraestruturas, servidées administrativas e restricées de utilidade publica,
indices urbanisticos, cérceas, afastamentos e demais condicionantes aplicdveis a

pretensd@o” (n.2 1 do artigo 14.2 do RJUE).

= Comunicagao prévia — “declaragdo que, desde que corretamente instruida, permite ao
interessado proceder imediatamente & realizacdo de determinadas operac¢des
urbanisticas apds o pagamento das taxas devidas, dispensando a prdtica de quaisquer

atos permissivos” (n.2 2 do artigo 34.2 do RJUE).
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A Comunicacdo Prévia incide sobre as operagdes urbanisticas elencadas no n.2 4 do
artigo 4.2 do RJUE, designadamente:
— Operacg0Oes de loteamento em zona abrangida por:
o Plano de pormenor publicado apds 7 de marco de 1993, que contenha
desenho urbano e que preveja a divisao em lotes, o nimero maximo de
fogos e a implantacdo e a programacdo de obras de urbanizacdo e
edificacdo; ou
o Unidade de execucdo que preveja o poligono de base para a
implantagdo de edificagOes, a drea de construgdo, a divisdao em lotes, o
nimero maximo de fogos e a implantacao e programacao de obras de
urbanizacao e edificacdo.
— Obras de urbanizacdo e os trabalhos de remodelacdo de terrenos em area
abrangida por:
o Plano de pormenor publicado apds 7 de marco de 1993 que preveja a
implantacdo e programacao de obras de urbanizacao e edificacdo; ou
o Operacdo de loteamento; ou
o Unidade de execugcdo que preveja a implantacdo e programacdo de
obras de urbanizacdo e edificacdo.

— Obras de construcdo, de alteracdo ou de ampliacdo em area abrangida por:
o Plano de pormenor; ou

o Operagdo de loteamento; ou

o Unidade de execugdao que preveja as parcelas, os alinhamentos, o
poligono de base para implantacdo das edificagGes, a altura total das
edificacdes ou a altura das fachadas, o nimero maximo de fogos e a
area de construgao e respetivos usos.

— Obras de construcdo, de alteragao exterior ou de ampliagdo em zona urbana
consolidada que respeitem os planos municipais ou intermunicipais e das quais
resulte edificagdo com cércea superior a altura mais frequente das fachadas da
frente edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificagdo, no
trogo de rua compreendido entre as duas transversais mais proximas, para um
e para outro lado;

— Edificagdo de piscinas associadas a edificagdo principal; e

— AlteracgGes da utilizagdo dos edificios ou suas fra¢des, ou de alguma informacéao
constante de titulo de utilizagdo que ja tenha sido emitido, quando n3o sejam

precedidas de operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio.
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Deferimento do pedido de licenciamento — deliberacdo final do pedido de

licenciamento, que corresponde a um ato com efeitos permissivos, por permitir ao

particular a realizagdo da operacdo urbanistica (Licenga). Apenas pode ser indeferido

qguando se verifiqgue um dos fundamentos previstos na lei.

A Licenca incide sobre as seguintes operagdes urbanisticas, elencadas no n.2 2 do artigo

4.2 do RJUE:

— Operacgdes de loteamento em area nao abrangida por:

O

Plano de pormenor publicado apds 7 de marc¢o de 1993, que contenha
desenho urbano e que preveja a divisao em lotes, o nimero maximo de
fogos e a implantacdo e programacdo de obras de urbanizacdo e
edificacdo; ou

Unidade de execucdo que prevejo o poligono de base para a
implantacdo de edificacBes, a drea de construcao, a divisdo em lotes, o
nimero maximo de fogos e a implantacdo e programacao de obras de

urbanizagao e edificagdo.

— Obras de urbanizacdo e trabalhos de remodelacdo de terrenos em area nao

abrangida por:

O

Plano de pormenor publicado apds 7 de margo de 1993 e que preveja a
implantacdo e programacao de obras de urbanizacao e edificacdo; ou
Operagao de loteamento; ou

Unidade de execuc¢do que preveja a implantacdo e programacdo de

obras de urbanizacdo e edificacdo.

— Obras de construgdo, de altera¢do ou de ampliagdo em drea ndo abrangida por:

O

O

Plano de pormenor; ou

Operacgao de loteamento; ou

Unidade de execug¢do que preveja, o poligono de base para implantagdo
das edificagdes, a area de construgdo, a divisdo em lotes, o numero
maximo de fogos e a implantacdo de programacdo de obras de

urbanizacao e edificagdo.

— Obras de conservagao, reconstrucdao, ampliagao, alteragdao ou demolicdo de

imoveis classificados ou em vias de classificagdo, bem como de imdveis

integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em vias de classificagao, e as

obras de construcdo, reconstrucao, ampliacdo, alteracdo ou demolicao de

imoéveis classificados ou em vias de classificacdo, e as obras de construcéo,

2.2 ALTERAGCAO DA 1.2 REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE PENELA 7
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reconstrucao, ampliacdo, alteracdo exterior ou demolicdo de imdveis situados
em zonas de protecdo de imdveis classificados ou em vias de classificacdo;

— Obras de reconstrucao das quais resulte um aumento da altura da fachada;

— Obras de demolicdo das edificagBes que ndo se encontrem previstas em licencga
de obras de reconstrucdo;

— Obras de construgao, ampliagdao ou demolicdo de imdveis em dreas sujeitas a
serviddo administrativa ou restricdo de utilidade publica, sem prejuizo do
disposto em legislagdo especial; e

— Operacdes urbanisticas das quais resulte a remocdo de azulejos de fachada,
independentemente da sua confrontacao com a via publica ou logradouros.

No ambito do presente Relatdrio, para efeitos de identificagdo dos compromissos urbanisticos

em vigor, consideram-se as operacdes urbanisticas agregadas da seguinte forma:
= Operagdes urbanisticas (com excecdo dos loteamentos); e

=  QOperacgbes de loteamento.

2.1. Operagoes Urbanisticas (com exce¢ao dos loteamentos)

O Municipio de Penela, assumiu até 25 de mar¢o de 2025 um total de 49 compromissos
urbanisticos (excetuando as operagbes de loteamento), distinguindo-se os pedidos de acordo

com a sua tipologia de ato administrativo constitutivo de direitos:

= Pedido de informagao prévia (Quadro 1): 2 compromissos;

= Pedido de licenciamento com emissdo de alvara (Quadro 2): 47 compromissos.

O Quadro 1 apresenta, sob a forma de listagem os pedidos de informagdo prévia e o Quadro 2,
os pedidos de licenciamento com emissdo de alvard, ambos ordenados por Freguesia/Unido de
Freguesias e pela localizagao.

Quadro 1. Pedido de Informagao Prévia, em vigor
(Fonte: CMP, 25 de marco de 2025)

FREGUESIA / UNIAO ~ DATA DE
DAS FREGUESIAS elga g INiclo iliteld g
Cumeeira Zona Industrial da Louriceira, Lote 13 28.11.2024 07/2024/9/0
UF Sdo Miguel, Santa | ¢\ da Gléria 27.09.2024 | 07/2024/679
Eufémia e Rabagal

10s pedidos de informacdo prévia encontram-se identificados na Planta de Compromissos Urbanisticos, pela data de
inicio.
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Quadro 2. Pedido de Licenciamento, com emissdo de alvara

(Fonte: CMP, 25 de margo de 2025)

N L

FREGUESIA / UNIAO

DATA DE

DAS FREGUESIAS LOCALIZACAO INiCIO PROCESSO ALVARA
Cabeca Redonda 23.11.2022 01/2020/26/0 22/2022
Cumeeira 09.12.2022 01/2022/6/0 23/2022
Venda das Figueiras 20.02.2024 01/2018/6/0 4/2024
Cumeeira Venda das Figueiras 07.02.2025 19/2021/5/0 4/2025
Venda das Figueiras 13.12.2023 01/2021/25/0 25/2023
Zona Industrial da Louriceira, lote 1 01.10.2024 01/2023/15/0 14/2024
Zona Industrial da Louriceira, lote 22 | 08.11.2024 01/2023/25/0 16/2024
Espinhal 27.07.2022 01/2021/16/0 12/2022
Espinhal Espinhal 03.10.2023 01/2022/57/0 17/2023
Rua do Chafariz, n? 2, Espinhal 16.08.2024 19/2021/4/0 12/2024
Gateira 25.01.2023 01/2022/40/0 3/2023
Podentes Lagoa de Podentes 01.03.2023 01/2019/26/0 6/2023
Pévoa de Pegas 16.12.2022 01/2021/55/0 25/2022
Cabo da Aldeia 12.10.2022 12.10.2022 16/2022
Camarinha 12.10.2022 12.10.2022 17/2022
Carvalhal de Santo Amaro 27.01.2023 27.01.2023 4/2023
Carvalhal de Santo Amaro 10.07.2023 10.07.2023 12/2023
Carvalhal de Santo Amaro 07.12.2023 07.12.2023 23/2023
Carvalhinhos 12.03.2025 12.03.2025 5/2025
Cerejeiras 23.09.2024 23.09.2024 13/2024
Cerejeiras 13.10.2022 13.10.2022 18/2022
Espinheiro 12.03.2024 12.03.2024 1/2024
Estrada de Viavai 09.12.2024 09.12.2024 18/2024
Farelo 11.01.2024 11.01.2024 1/2024
Fartosa 17.05.2024 17.05.2024 9/2024
Gateira 31.10.2022 31.10.2022 20/2022
Infesto 30.08.2023 30.08.2023 14/2023
Infesto 20.12.2023 20.12.2023 261/2023
Legacdo 30.10.2023 30.10.2023 20/2023
UF S3o Miguel, Santa |Melhorado 04.10.2022 04.10.2022 15/2022
Eufémia e Rabacgal Patbes 11.03.2024 11.03.2024 6/2024
Penela 23.01.2023 23.01.2023 2/2023
Ponte do Espinhal 23.05.2022 23.05.2022 7/2022
Ponte do Espinhal 30.03.2023 30.03.2023 8/2023
Pévoa 15.05.2024 15.05.2024 7/2024
Rabacal 15.09.2023 15.09.2023 16/2023
Rua Cabral Moncada, n? 164, Coidel 20.06.2024 20.06.2024 10/2024
Rua da Boavista 08.01.2025 08.01.2025 1/2025
Rua dos Valinhos, Rabagal 27.11.2024 27.11.2024 17/2024
Rua Salvador Dias Arnaut 05.08.2024 05.08.2024 11/2024
Silveirinha 07.02.2025 07.02.2025 3/2025
Silveirinha 20.09.2022 20.09.2022 14/2022
Vale do Infesto 24.02.2023 24.02.2023 5/2023
Zona Industrial 25.10.2022 25.10.2022 19/2022
Zona Industrial de Penela 26.04.2023 26.04.2023 9/2023
Zona Industrial de Penela 05.07.2023 05.07.2023 11/2023
Zona Industrial de Penela - Lote 5 02.10.2023 02.10.2023 18/2023
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2.2. Operagoes de Loteamento

Os loteamentos correspondem as operacgées urbanisticas que tém “por objeto ou por efeito a
constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a edificacto
urbana e que resulte da divisGo de um ou vdrios prédios ou do seu reparcelamento”. As

operacgdes de loteamento podem ocorrer com ou sem obras de urbanizacgdo.

Para efeitos de compromissos urbanisticos assumidos pelo Municipio de Penela, sdo
considerados todos os loteamentos titulados ou nao por alvar3, cuja licencga é eficaz. Perfazem,
a data de 25 de margo de 2025, um total de 17 loteamentos, 12 dos quais com emissdo de alvara
(Quadro 3).

Quadro 3. Operag¢oes de Loteamento em Vigor
(Fonte: CMP, 25 de margo de 2025)

FREGUESIA/ UNIAO ~ ” ;
DAS FREGUESIAS LOCALIZACAO DATA DE INICIO PROCESSO ALVARA
Operagoes de Loteamento (com emissdo de alvard)
. Venda das Figueiras 2002 61/2000 3/2002
Cumeeira A
Venda das Figueiras 21.11.2022 - 1/2022
Espinhal 2001 1997 1/2000
Espinhal Espinhal 2002 5/2000 1/20021
Espinhal 2002 6/2000 1/20021
Camarinha 1999 3/1999 3/1999
Penela 1982 - 1/1982
. i Penela 1997 1997 1/1997
LEJSfZ:’iaNQgR”aﬂ; zzlnta Penela 25/03/1999 - 1/1999
Penela 2003 1/2002 2/2003
Rabacal 2005 - 1/2005
Silveirinha 1999 1/1999 2/1999
Operacgdes de Loteamento (sem emissdo de alvara)?
Espinhal Espinhal 1997 - 1997
penela 1985 - 1985
UF Sao Miguel, Santa 2000 - 2000-P3
Eufémia e Rabagal . 1992 - 1992
Ponte do Espinhal 2000 . 2000-PE3

1Uma vez que os as duas operagBes de loteamento apresentam o mesmo nimero de alvara, a sua identificagdo na
Planta de Compromissos Urbanisticos serd efetuada pelo respetivo nimero de processo.

2 Todas as operagBes de loteamento sem emissdo de alvard, serdo identificadas na Planta de Compromissos
Urbanisticos pelas respetivas datas de inicio do processo, que se transpdem para o campo “Alvara”.

3 Nestas duas operag8es de loteamento uma vez que a data de inicio é idéntica, foi acrescentada a data de inicio a
inicial do aglomerado (P e PE, para Penela e Ponte do Espinhal, respetivamente).

2.3. Sintese dos Compromissos Urbanisticos

O Quadro 4 discrimina, por Freguesia/ Unido de Freguesias e tipologia, o nimero de
compromissos urbanisticos em vigor no concelho de Penela. A sua analise permite constatar
que, a data de 25 de margo de 2025, os compromissos urbanisticos assumidos pelo Municipio
de Penela, que se encontram em vigor, totalizam 66 processos, a maioria dos quais constituem

pedidos de licenciamento (com emissdo de alvard), 47 compromissos.
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A observagdo do Quadro 4 permite, ainda, constatar que é na Unido Freguesias de Sdo Miguel,
Santa Eufémia e Rabacal que se localizam o maior nimero de compromisso urbanisticos,

totalizando 46, sendo que sete incidem sobre o aglomerado urbano de Penela.

Finalmente, a Figura 1 apresenta a distribuicdo geografica da globalidade dos compromissos
urbanisticos identificados, sendo notdria a sua maior incidéncia na UF sede do concelho e a

auséncia de compromissos no quadrante nascente do Concelho.

Em anexo, encontra-se a espacializacdo dos compromissos urbanisticos em vigor na Planta de
Compromisso Urbanisticos, na qual as operacdes de loteamento com emissdo de alvard e os
pedidos de licenciamento estdao identificadas pelo nimero de alvara, ja os pedidos de
informacGes prévias e as operacoes de loteamento sem alvara estdo identificados pela data de
inicio do processo?.

Quadro 4. Compromissos Urbanisticos em Vigor, por Freguesia/Unido de Freguesias e tipo
(Fonte: CMP, 25 de margo de 2025)

COMPROMISSOS URBANISTICOS

FREGUESIA / UNIAO |  pEDIDOS DE OPERAGOES DE LOTEAMENTO
DAS FREGUESIAS INFORMCAO LICZ“;%QSSDE COM EMISSAO DE | SEM EMISSAO DE | TOTAL
PREVIA ALVARA ALVARA
Cumeeira 1 7 2 0 10
Espinhal 0 3 3 1 7
Podentes 0 3 0 0 3
UF Sdo Miguel, Santa
Eufémia egRabagaI 1 34 ’ 4 46
Total 2 47 12 5 66

! De acordo com as ressalvas ja efetuadas.
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Legenda:
. - Pedidos de Informagéo Prévia

I:l Pedido de licenciamento com emisséo de alvara de construgdo ’x

- Operagdes de Loteamento (com emisséo de alvara) Y

I:l Operagdes de Loteamento (sem emisséo de alvara) 1 km
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Figura 1 — Espacializagdo dos Compromissos Urbanisticos no concelho de Penela
(Data de atualizagdo: 25 de margo de 2025)
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Anexo - Planta de Compromissos Urbanisticos
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