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O presente documento que se submete & apreciacéo da Camara Municipal da Covilhd, consubstancia 0s
termos de referéncia para a elaboragdo da Alteracdo do Plano Diretor Municipal da Covilhd (PDM
Covilhd) publicado a 23-10-1999, pela Resolu¢do do Concelho de Ministros n.° 124/99, e define a
oportunidade da sua alteracdo de acordo com o disposto no nos artigos 118° e 119° do RJIGT na sua
atual redacéo (D.L. N°80/2015 de 14 de maio).

O PDM Covilhd tem em curso um procedimento de Revisdo, no entanto por se tratar de um processo
mais complexo e por conseguinte mais prolongado no tempo, considera-se pertinente o inicio de um
procedimento de alteracao.

A area de intervencdo do Plano Diretor Municipal da Covilha, abrange a totalidade do Concelho da
Covilha, ou seja uma superficie total de aproximadamente 555,60 Km2, conforme delimitacdo na Planta
anexa.

Compete a Camara Municipal, o reordenamento do territério e a qualificacdo dos espacos, através da
alteracdo ou revisdo dos seus instrumentos de planeamento, com vista a um desenvolvimento
econdémico e social sustentavel.

A elaboracéo do PDM Covilhd decorreu num periodo temporal em que se perspetivava uma significativa
expansdo da cidade da Covilhd, assente na conviccdo de que, em virtude do estado de degradagéo
patente nos iméveis que compdem o perimetro urbano e o tecido urbano contiguo a este, se impunha a
criacdo e requalificacéo de novas frentes urbanas, na vizinhanga do perimetro urbano entéo existente.

N&o obstante a perspetiva inicial, verificou-se, no periodo compreendido entre a entrada em vigor do
PDM da Covilhd e a presente data, que em algumas das areas urbanas, e néo so, existem (e ja existiam
em 1999) edificacbes construidas sem que tivessem sido submetidas ao prévio licenciamento desta
Cémara Municipal.

Tais edificagBes, embora pudessem ter sido licencidveis até a data da entrada em vigor do PDM,
deixaram de o poder ser, apds essa data, por for¢a das regras entdo impostas com a entrada em vigor
do PDM, uma vez que, apesar de serem fisicamente existentes, as mesmas sdo consideradas como
sendo “novas construgdes”, a luz do Regime Juridico de Edificagdo e Urbanizagdo, adiante designado
por RJUE.

Verifica-se pois que o PDM, a data da sua elaborag&o, ndo teve em consideragéo todas as construgdes
existentes no concelho, nomeadamente as ilegais ou clandestinas, muitas delas licenciaveis até a data
da entrada em vigor do PDM, mas que agora 0 hdo podem ser por ndo verificarem os parametros e
condicionantes urbanisticas fixados no PDM.

Ora, apesar de tais condicionalismos, que impossibilitam o seu presente licenciamento, considera-se 0
mesmo atualmente justificavel pois, caso ndo fosse esse 0 entendimento da autarquia, o tempo ja
decorrido justificava ter sido j& tomada uma decisdo de reposicdo da legalidade urbanistica,
nomeadamente a demolicdo das mesmas, conforme o disposto no RJUE.

Em muitos desses casos, verifica-se terem sido realizadas, pelas entidades da administracdo publica,
nas zonas onde se inserem tais construcdes, obras de infraestruturacéo e de requalificacéo urbanistica,
investimentos que apenas se justificaram ter tido lugar, ao longo do tempo, pelo interesse pablico na
manutencdo de tais construcdes e habitaces.

Em outros casos, verifica-se terem sido realizadas, pelos seus proprietarios, e ao longo do tempo de
existéncia das referidas edificacdes, obras de alteracdo ou de ampliacéo, tambhém elas ndo licenciadas e
que importa conseguir resolver através de um procedimento de alteragdo do PDM.

Com o procedimento de alteracdo ao PDM da Covilhd, que se pretende iniciar, pretende-se introduzir
alteracbes ao regulamento, incluindo um artigo que permita criar um regime excecional no que diz
respeito a legalizacBes e ampliagdes, por forma a resolver as incompatibilidades existentes entre 0s
parametros definidos no Regulamento do PDM, de uma forma geral, € a realidade das edificacdes
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existentes nas areas rurais do concelho, criando-se condicbes legais e regulamentares para a
legalizacdo de edificaces erigidas e comprovadamente participadas a matriz em data anterior a 1999, e
que ndo violem serviddes ou restricbes de utilidade publica.

Tendo em conta que o procedimento em curso de Revisdo do PDM da Covilhd, é um processo mais
complexo e por conseguinte mais prolongado no tempo, considera-se pertinente o inicio de um
procedimento de alteracdo que permita introduzir o atras referido, criando condicGes para resolver
questbes fundamentalmente relacionadas com a criacdo de um regime excecional, bem como a
resolucdo de correcdes e retificagbes a situacBes identificadas no regulamento do plano e clarificar
interpretacdes, suscitando uma melhor aplicagdo da regulamentacéo.

Como instrumento de planeamento e gestéo territorial, a alteracdo do PDM, deveré assim constituir-se
como um instrumento orientador actual, que sirva de suporte a uma melhor gestdo municipal, no que diz
respeito a administracéo urbanistica e um documento que sirva de base as realizacfes municipais na
prossecugao dos seus objectivos, tirando partido das potencialidades da area de intervengdo, e onde se
revejam quer a evolugdo das condigdes econdmicas, sociais e culturais verificadas quer os objectivos
gerais de desenvolvimento do territdrio.

Neste sentido, a Camara Municipal da Covilha, considera oportuno dar inicio a um procedimento de
alteracdo do Plano Diretor Municipal da Covilhd, que incidira exclusivamente ao nivel do seu
regulamento.

Os PMOT que se encontram eficazes nesta data dentro da area de intervencdo do PDM da Covilha séo
0s seguintes:

e Plano de Urbanizacdo da Grande Covilhd — promovido pela Camara Municipal da Covilhd,
aprovado pelo Aviso n.° 15208/2010 de 30 de julho;

e Plano de Pormenor da Zona da Estacdo — promovido pela Camara Municipal da Covilhd
aprovado pela Portaria n.° 691/1993, de 22 de julho;

e Plano de Pormenor dos Penedos Altos — promovido pela Camara Municipal da Covilhd
aprovado pela Portaria n.° 908/1994, de 12 de Outubro, e Revisto pelo Aviso n.°15048/2010,
de 29 de julho;

e Plano de Pormenor da Palmeira — promovido pela Camara Municipal da Covilhd, aprovado
pela Portaria n.° 494/1997, de 17 de Julho, e Revisto pelo Aviso n.°1048/2009, de 03 de junho;

e Plano de Pormenor da Zona Industrial do Canhoso — promovido pela Camara Municipal da
Covilnd, aprovado pela Portaria n.° 780/99, de 1 de Setembro, e Revisto pelo Aviso
n.°11712/2012, de 03 de setembro;

e Plano de Pormenor da Zona Industrial do Tortosendo — 3%Fase — promovido pela Camara
Municipal da Covilh@, aprovado pelo Aviso N° 4341/2012 de 19 de margo;

e Plano de Pormenor das Penhas da Salde Zona Sul - promovido pela Camara Municipal da
Covilhd, aprovado pela Deliberagdo n.° 204/2008 de 22 de janeiro;

e Plano de Pormenor de Salvaguarda e Reabilitacdo do Bairro das Machedes - promovido pela
Cémara Municipal da Covilhd, aprovado pela Deliberacéo n.° 3267/2008 de 11 de dezembro.

Na &rea de interven¢do do PDM vigoram ainda os seguintes PEOT:

e Plano de Ordenamento da Albufeira da Cova do Viriato — aprovado pela Resolu¢do do
Conselho de Ministros n.° 42/2004 de 31 de marco;

e Plano de Ordenamento do Parque Natural da Serra da Estrela — aprovado pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n.° 83/2009 de 09 de setembro.
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4. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DA SOLUCAQ URBANISTICA

O presente documento descreve e justifica a necessidade de se introduzirem alteragdes ao regulamento
do PDM Covilhd mantendo, todavia, os objetivos gerais estratégicos definidos pelo plano em vigor.

Os termos de referéncia que sustentam o inicio do processo de alteracao que se propde sao:
e Correg0es e retificacdes, a situacdes identificadas no regulamento do plano;
o Clarificar interpretaces, suscitando uma melhor aplicacdo da regulamentacéo;
e Introdug&o no regulamento de um regime excecional, relativo a legalizacbes e ampliaces.

O descrito torna-se necessario e premente para um correto processo de gestdo urbanistica do Concelho
da Covilhd, corrigindo situagBes estabelecidas e obviando a apreciagdes discriciondrias e/ou prejudiciais
para a execucdo do preconizado pelo proprio plano — e que se tém vindo a constatar ao longo dos quase
dezoito anos de vigéncia do plano.

5. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

O conteido material e documental do plano sdo os decorrentes do disposto no artigo 96.° e 97.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (D.L. N°80/2015 de 14 de maio), sem prejuizo de
outros elementos que decorrem de regimes especiais.

6. PRAZOS DE ELABORACAO DO PLANO

Estima-se um prazo global de 180 dias (teis para a elaboracdo da Alteracdo do Plano Diretor
Municipal da Covilh&, de acordo com o seguinte faseamento:

1.2 Fase - Elaboragdo da Proposta Preliminar de Alteragdo do Plano — 100 dias apds a deliberag&o
Municipal de elaborag&o do Plano;

2.2 Fase - Elaboragdo da Proposta de Alteragdo do Plano — 50 dias ap6s aceitagdo de Proposta
Preliminar de Alteracdo do Plano com eventuais altera¢Bes propostas pela CCDR - Centro e entidades
consultadas.

3.2 Fase — Elaboracédo da Proposta de Alteracdo Final do Plano — 30 dias apds a concluséo do Periodo
de Discussdo Publica.

7. ANEXOS

— Planta de Localizag&o (Delimitacéo da Area de Interveng&o);
- Planta de Sintese do Ordenamento do PDM da Covilha;

- Planta de Outras Condicionantes do PDM da Covilha;

- Planta da REN do PDM da Covilh;

- Planta da RAN do PDM da Covilhd.
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