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PONTO 23 - PROPOSTA DE DELIMITAGAO DE AREAS’ SUJEITAS A
COMUNICACAO PREVIA, PARA EFEITOS DE APLICACAO DA ALINEA D) E E) DO
N.°4 DO ARTIGO 4.° DO RJUE

Parecer CDOMOPPUDA, de 29.01.2026

No ambito da aplicagdo do Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificagcdao (RJUE), na
sua redacao atual, verifica-se que a Comunicagao Prévia passou a estar circunscrita a
nos termos da alinea €) do n.° 4 do artigo 4.° do referido regime, ndo sendo admissivel,
nestes casos, a opg¢ao do interessado pelo procedimento de licenciamento, conforme
resulta igualmente do disposto no n.° 6 do artigo 4.° do RJUE.

Igualmente, o atual Plano Diretor Municipal de Benavente (PDMB) n&o contém uma
nomenclatura expressa relativa ao conceito de Zona Urbana Consolidada, o que tem
vindo a originar duvidas interpretativas, quer por parte dos municipes, quer ao nivel da
instrucao e tramitagao dos processos pelos servigcos.

Acresce que, no ambito da atividade corrente dos servicos, tem-se verificado a
apresentacao frequente de comunicagdes prévias que nao cumprem os pressupostos
legais da alinea e) do n.° 4 do artigo 4.° do RJUE, bem como duvidas recorrentes quanto
a admissibilidade deste procedimento, nomeadamente:

Que refere:

e) As obras de construcao, de alteragdo exterior ou de ampliagdo em zona urbana
consolidada que respeitem os planos municipais ou intermunicipais e das quais néao
resulte edificacdo com cércea superior a altura mais frequente das fachadas da frente
edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificacdo, no troco de rua
compreendido entre as duas transversais mais proximas, para um e para outro lado;

Neste contexto, foram aprovadas em anteriores Reunides de Camara, designadamente
em 04/03/2024 e em 29/07/2024, e para efeitos de aplicagdo da alinea e) do n.° 4 do
artigo 4.° do RJUE, as seguintes areas, que passo a citar:

«devem ser consideradas como areas preferenciais para aceitacdo de comunicagbes
prévias as zonas identificadas na Carta de Ordenamento — Classificacdo e Qualificagdo
do Solo (1.1) do PDMB, correspondentes as subclasses de solo urbanizado:

Espacgo Central (Consolidado) -

Espaco Residencial (Consolidado);

Espaco Urbano de Baixa Densidade (Consolidado).

Deveréao ser ainda permitidas comunicagbes prévias no Espago Central (Nucleo
Antigo), quando obtido parecer favoravel da Comissdo Municipal de Patrimdnio,
até publicagdo do RMUE. »

Com a entrada em vigor do atual PDM, as classificagdes do espago urbano passaram a
apresentar enquadramento distinto, o que originou a necessidade de proceder a
definicao e fixagao da delimitagao das Zonas Urbanas Consolidadas a considerar para
efeitos de aplicacéo da alinea e) do n.° 4 do artigo 4.° do RJUE (regime de Comunicagéo
Prévia).

Neste sentido, a Divisdo de Gestdo Urbanistica, em articulagdo com o setor de
Planeamento, elaborou uma planta que materializa a aplicabilidade do conceito de Zona
Urbana Consolidada, cuja delimitagdo se pretende agora fixar para efeitos de
enquadramento procedimental.
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Esta Planta permitira identificar, de forma objetiva e acessivel, as areas do concelho
onde é admissivel a apresentacdo do procedimento de comunicagéo prévia, para além
das ja definidas na alinea d) do n.°4 do artigo 4.° do RJUE que refere:

d) As obras de construgéo, de alteragéo ou de ampliagdo em area abrangida por:

i) Plano de pormenor; ou

ii) Operacgao de loteamento; ou

iif) Unidade de execug¢éo que preveja as parcelas, os alinhamentos, o poligono de base
para implantacdo das edificagbes, a altura total das edificacbes ou a altura das
fachadas, o nimero maximo de fogos e a area de construcdo e respetivos usos;

Assim, e tendo em conta:

e A desatualizacido das anteriores deliberacées em reunido de Camara quanto a
definicao e fixagdo das Zonas Urbanas Consolidadas;

e O conceito de Zona Urbana Consolidada definida na alinea o) do artigo 2.° do
RJUE;

e Odispostona alinea e) do n.° 4 do artigo 4.° do RJUE, que sujeita a comunicacao
prévia as obras de construgdo, de alteragao exterior ou de ampliacdo em zona
urbana consolidada, desde que respeitem os planos municipais e ndo resultem
em edificagdo com cércea superior a altura mais frequente da frente edificada
do arruamento;

e O facto de o RJUE nao permitir, nestes casos, a opg¢ao pelo licenciamento;

e O dever do Municipio em assegurar transparéncia, clareza procedimental e
melhoria continua do servigo publico;

e A necessidade de uniformizacao de critérios e de esclarecimento inequivoco aos
municipes;

Propde-se:

1. Que a Camara Municipal delibere aprovar a delimitagao das areas sujeitas a
comunicagado prévia, nos termos acima descritos através das plantas
apresentadas em anexo, e que integra, de forma clara a delimitagdo das Zonas
Urbanas Consolidadas, para efeitos de aplicabilidade do regime da
comunicagao previa.

2. A divulgagdo do presente mapa na plataforma de desmaterializacdo dos
processos urbanisticos e no WebSIG municipal, para consulta publica,
garantindo maior transparéncia, previsibilidade e esclarecimento aos municipes
e técnicos.

A Chefe DMOPPUDA, Arqt? Maria Inés Sepulveda Castanheira Empis

Parecer: Despacho:

A reunido.

29.01.2026

O Vereador, no uso de competéncias

A Chefe daD. M. O.P. P. U.DA. delegadas/subdelegadas

DISCUSSAOQO/INTERVENCOES: A SENHORA PRESIDENTE explanou a proposta de
delimitagao de areas sujeitas a comunicagao prévia, para efeitos de aplicagéo da alinea
d) e e) do n.° 4 do artigo 4.° do RJUE, e solicitou que a chefe daD. M. O. P. P. U. D.A,,
arquiteta Inés Empis, resumisse a pretensao.
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A CHEFE DA DIVISAO MUNICIPAL DE OBRAS PARTICULARES, PLANEAMENTO,
URBANISMO, DESENVOLVIMENTO E AMBIENTE, ARQT? INES EMPIS explicitou que
o PDM atualmente ndo tem um conceito de Zona Urbana Consolidada, havendo muitas
duvidas interpretativas entre os servicos e os requerentes.

Referiu que, muitas vezes os requerentes dao entrada nos servigcos de processos de
licenciamentos que s&do considerados comunicagao prévia, e vice-versa, obrigando que
sejam recusados para alterarem toda a documentagéo.

Disse para que 0s servigos possam ser transparentes com os municipes, ficou decidido
que o Planeamento e a Gestao Urbanistica elaborassem uma planta das zonas urbanas
consolidadas.

O SENHOR VEREADOR PAULO ABREU, agradeceu as explicagbes da arquiteta Inés
Empis, e referiu que isto é o trabalho de muitas reunides para arranjar solugdes para
que se consiga agilizar a apreciagéo dos processos.

DELIBERACAO: Deliberado, por unanimidade, homologar o parecer da Parecer
CDMOPPUDA, de 29.01.2026 e, nos termos do mesmo, aprovar a delimitacdo das
areas sujeitas a comunicagao prévia, nos termos acima descritos através das plantas
apresentadas, que integra, de forma clara a delimitacdo das Zonas Urbanas
Consolidadas, para efeitos de aplicabilidade do regime da comunicacio prévia, e a
divulgacdo do presente mapa na plataforma de desmaterializacdo dos processos
urbanisticos e no WebSIG municipal, para consulta publica, garantindo maior
transparéncia, previsibilidade e esclarecimento aos municipes e técnicos.

A presente deliberacdo foi aprovada em minuta, nos termos do n.° 3 do art. 57.° do
Regime Juridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.° 75/2013, de 12 de
setembro, e constitui pasta anexa a ata.



