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1 NOTA INTRODUTÓRIA  
 

 

A percepção, por parte do Município de Penela, da importância e do interesse demonstrado por 

investidores, na aquisição de espaços com potencial suficiente para o desenvolvimento de iniciativas 

empresariais concretas, potenciadoras de desenvolvimento económico e criação de emprego, aliada à 

análise e estratégia definida no âmbito do Programa Director de Inovação, Competitividade e 

Empreendedorismo para o Concelho de Penela, conduziram à determinação e decisão de proceder à 

elaboração do presente Plano de Pormenor. 

 

A estas circunstâncias, aliaram-se as características da zona escolhida para o efeito, estrategicamente 

localizada no contexto Regional, e a confirmação estratégica do investimento confirmada pelo Plano 

Director Municipal de Penela, recentemente revisto,  que prevê nesta zona Norte do Município a 

implantação de uma área de desenvolvimento empresarial e industrial. 

 

Assim, e tal como descrito a montante nos seus Termos de referência, o Plano de Pormenor do 

PENELI ² Parque Empresarial para Novas Estratégias de Localização do Investimento, foi 

enquadrado, assumido e conduzido, com vista à prossecução dos seguintes objectivos: 

 

| Afirmação do município, no contexto regional e nacional, como área privilegiada de oferta de 

actividades socioeconómicas.  

| Criar condições para a promoção de uma economia competitiva, inovadora e solidária.  

| Desenvolvimento de um parque empresarial com infraestruturas e serviços especializados de 

apoio aos sectores estratégicos e outras infraestruturas ou serviços complementares, 

nomeadamente instalações de restauração e alojamento, equipamentos para 

eventos/conferências, espaços verdes desportivos. 

| Criação de uma  zona vocacionada para o acolhimento empresarial centrado num nova lógica 

de qualidade e prestação de serviços de suporte a um tecido económico que se pretende 

inovador, competitivo e empreendedor;  

 

Concretizando, a solução proposta pretenderá salvaguardar e garantir a criação de espaços 

sustentáveis do ponto de vista ambiental e económico; bem como a integração e protecção paisagística 

do local, mediante a criação ou manutenção de faixas arbóreas de protecção, zonas verdes de 

enquadramento, tal como o respeito pelas Servidões e Restrições de Utilidade Pública existentes.  

 

A estrutura viária tenderá a ser correctamente dimensionada, segura e funcional, tendo em conta a 

previsível diversidade tipológica do tráfego, com espaços para estacionamento público, também eles 

dimensionados, de acordo com a legislação em vigor;  
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De especial relevância serão as áreas para lazer e equipamentos colectivos previstas, tendo em 

consideração a legislação em vigor e ponderando as necessidades associadas às diferentes 

subfunções e usos dos diversos espaços, com o desiderato final de criação de um parque empresarial 

de referência, onde se possam instalar polos de desenvolvimento económico sustentado e sustentável, 

promotores de emprego e fixação populacional, factores estes de capital importância no contexto do 

Município de Penela e da Região. 

 

1.1 O PENELI - Parque Empresarial para Novas Estratégias de Localização 
do Investimento  

 

Tendo em conta o Programa Director de Inovação, Competitividade e Empreendedorismo para o 

Município de Penela/PD-ICE (2006), iniciativa da Câmara Municipal de Penela, elaborado pela 

Sociedade Portuguesa de Inovação, S.A. (SPI), destaca-se a necessidade de serem tomadas opções 

estratégicas no sentido de dinamizar o tecido socioeconómico local do concelho, alinhando-o, 

simultaneamente com a Estratégia de Lisboa e investindo num trabalho em rede focalizado em três 

níveis: local, nacional e internacional.  

 

Para a elaboração do PD-ICE tornou-se indispensável a mobilização de todos os agentes locais, no 

sentido de identificar problemáticas e apontar mais-valias tendo em particular atenção as áreas da 

inovação, da competitividade e do empreendedorismo; não deixando de apontar estratégias, de 

desenvolvimento local/municipal, bem sucedidas ao nível internacional, tendo por exemplo as realizadas 

nas regiões de Kardinska (Grécia), de East England (Reino Unido), assim como projetos em Rhône-

Alpes (França), Western Greece (Grécia) e Canárias (Espanha). No entanto, este trabalho prospectivo 

só se tornou possível através do sólido conhecimento da realidade e dos particularismos locais, através 

da mobilização integrada de toda a população concelhia, procurando (e conseguindo) um nível de 

participação bastante elevado.  

 

Com base neste trabalho foi possível identificar as principais mais-valias do Município de Penela, assim 

como as competências chave a investir para o desenvolvimento: 1- excelência ambiental; 2- qualidade 

na educação; 3- valorização das singularidades socioculturais; 4- aposta na inovação como força motriz 

de uma realidade local que consiga ser, simultaneamente, multifuncional e economicamente 

sustentável.  

 

Sendo assim, tendo em conta esta visão integrada de inovação, competitividade e empreendedorismo, 

definiram-se as principais linhas estratégicas para o Município de Penela:  

1- Dinamizar a base económica local, promovendo a cooperação e as parcerias entre agentes de 

desenvolvimento ð definindo como sectores estratégicos os produtos endógenos;  
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2- Consolidar novos factores competitivos centrados na educação e na formação para a criação de 

uma cultura ICE ð conciliando as necessidades do tecido empresarial com a aposta nas novas 

tecnologias da informação;  

3- Valorizar o território como suporte de desenvolvimento ð entendendo o Território, físico e imaterial, 

como cenário privilegiado para a criação de Inovação, Competitividade e Empreendedorismo.  

Tendo por orientação estas linhas de intervenção, definiram-se os três principais domínios ð Pessoas, 

Sectores Estratégicos e Infraestruturas ð associados a catorze projetos específicos.  

 

No domínio Pessoas definiram-se quatro projetos: Programa Educativo para a Promoção de uma 

Cultura de Valores Estratégicos (PECVE); Formação e Qualificação para a Inovação, Competitividade e 

Empreendedorismo (QICE); Captação de Talentos (CP) e Promoção da Cidadania ð Sistema de 

recolha de ideias (IDEIAS).  

 

No domínio Sectores Estratégicos definiram-se cinco projetos: Gabinete de Apoio à Inovação, 

Competitividade e Empreendedorismo (GAICE); Núcleo de Competências para a Reabilitação e 

Dinamização do Centro Histórico (CCNH); Estratégia Municipal para as Energias Renováveis (EMERG); 

Estratégia Municipal para a Promoção do Turismo (EMPT) e Evento Anual ð Semana do Noz 

(NozWeek).  

 

No domínio Infraestruturas definiram-se quatro projetos: Habitat de Inovação Empresarial em Sectores 

Estratégicos (HIESE); Espaços e Serviços de Acolhimento em Penela (SAP); Portal de apoio à 

dinamização da Base Económica Local (BEL) e, ainda, particularmente, o Parque Empresarial para 

Novas Estratégias de Localização do Investimento (PENELI). Transversal a estes projetos, 

encontramos o Barómetro de Inovação Competitividade e Empreendedorismo (BICE) que, tendo por 

base indicadores demográficos, económicos e de satisfação da população abrangida, monitoriza e 

avalia, periodicamente, a estratégia de ICE do Município. 

 

É preciso ter em consideração que estes projetos respondem a uma realidade social específica, tendo 

em conta os seus condicionalismos e as suas oportunidades. Têm em particular atenção o 

posicionamento socioeconómico e geográfico do Município de Penela, atendendo as suas 

especificidades derivadas do facto de estar integrado administrativamente na Região Centro (NUT II), 

mais especificamente na Sub-Região de Coimbra (NUT III).  

 

Tendo por base as dinâmicas geográficas, apoiado num sólido trabalho em parceria, o PD-ICE evoca 

os principais actores implicados neste trabalho em rede: Comunidade Intermunicipal da Região de 

Coimbra (CIM RC); Associação de Desenvolvimento do Ceira e Dueça (Dueceira); Terras de Sicó, 

Associação de Desenvolvimento e a Grande Área Metropolitana de Coimbra (GAMC). 
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Partindo da sua posição geográfica específica, cruzando todos os indicadores socioeconómicos e 

demográficos existentes sobre o concelho de Penela, foi delineada uma Análise Swot que evidenciou 

os Pontos Fortes, as Áreas de Melhoria, as Oportunidades e as Ameaças. 

 

 

Pontos Fortes:  

 

Enquadramento Regional ð localização privilegiada, proximidade em relação a Coimbra, proximidade das 

redes viárias nacionais (A13, IP3 e A1);  

Qualidade do ambiente/recursos naturais ð presen­a de uma paisagem òn«o humanizadaó e as mais-

valias que isso pode colher em termos turísticos;  

Valores Patrimoniais ð concelho eminentemente rural e com um cunho tradicional acentuado, 

destacando-se a presença da Villa romana do Rabaçal, o Castelo de Penela e as aldeias serranas;  

Diversidade de produtos endógenos de qualidade ð particularmente o mel, o queijo, a noz e o azeite;  

Representatividade da área florestal ð destacando-se, neste aspecto, o facto de 70% da área 

concelhia ser ocupada por floresta. 

 

 

 

Áreas de Melhoria:  

 

Articulação Institucional ð necessidade de focalizar o trabalho em rede, melhorando as inter relações 

entre a Administração Local, o tecido empresarial e os agentes ligados ao Ensino e à Formação 

Profissional no sentido de focalizar estratégias e necessidades concelhias;  

Fragilidade socio-demográfica ð concelho algo envelhecido, demograficamente a diminuir, existindo, 

simultaneamente, um relativo d®fice de equipamentos de apoio ¨ popula­«o e um òdesencantoó dos 

mais jovens face à vida no concelho;  

Baixo nível de empreendedorismo e de dinamismo do tecido económico ð destacando-se a ausência de 

uma cultura associativa e de excessiva dependência face às iniciativas públicas;  

Investimento quase inexistente em actividades de I&D e inovação ð tornando-se necessário o 

investimento nas TIC;  

Riscos Ambientais ð derivados da poluição de algumas unidades industriais ligadas à produção de 

queijo;  

Debilidade infraestrutural ð excessiva dependência da rede viária local face à EN347 que condiciona as 

ligações intraconcelhias, assim como a presença de um loteamento de pendor tradicional pouco 

focalizado para a captação de investimento. 
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Oportunidades:  

 

Quadro institucional/contexto regional ð possibilidade de cooperação e de parceria em diversos 

domínios (Cultura e Turismo: rede de aldeias de xisto; Floresta: Flopen; Desenvolvimento Local: Terras 

de Sicó; Intermunicipalismo: Dueceira, GAMC); assim como proximidade a centros de produção de 

conhecimento, tais como a Universidade de Coimbra, e a exemplos bem sucedidos de iniciativas 

estratégicas municipais, tais como o Castelo de Montemor-o-Velho e o parque de biotecnologia de 

Cantanhede;  

Crescimento do Mercado ligado aos produtos biológicos ð quer em termos de agricultura biológica, 

quer em termos de investigação;  

Investigação produzida (Portugal e Europa) para o sector florestal ð destacando-se a proximidade com 

unidades de investigação (Universidade de Aveiro, Universidade de Coimbra, RAIZ, Centro de 

Biomassa, Instituto Politécnico de Coimbra);  

Melhoria das Acessibilidades com a abertura da A13; 

Aposta nacional no sector do turismo ð entendido enquanto sector chave para a economia portuguesa. 

 

 

Ameaças:  

 

Baixo nível de cooperação institucional ð dificuldades na articulação institucional derivado da ausência 

de uma única identidade supranacional que possa servir de elo de agregação;  

Concorrência de outros municípios com maior potencial de captação de investimento ð alguns deles 

com vantagens em termos de infraestruturas e acessibilidades;  

Complexo de periferia ð tornando-se necessário combater a tendência de litoralização do investimento, 

apostando na competitividade local como forma de combater a tendência de periferização;  

Dificuldade na fixação e atracção de recursos humanos qualificados ð tornando-se necessário 

redimensionar a estreita relação de proximidade face à cidade de Coimbra. 

 

Tendo por base esta análise, para a adoção e implementação de uma estratégia de Inovação, 

Competitividade e Empreendedorismo, demonstrou-se necessário que ela dialogasse reciprocamente 

com três vectores em particular: Quadro estratégico de políticas públicas; Tecido económico (clusters); 

Sistema de Educação/Investigação.  

 

Neste contexto, de forma a dar resposta ao que se deve entender como òVis«o Estrat®gicaó do 

concelho, definiram-se as três linhas estratégicas pelas quais o desenvolvimento de Penela se deve 

orientar: 

1- Dinamizar a base económica local promovendo a cooperação e as parcerias entre agentes de 

desenvolvimento; 
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2- Consolidar novos factores competitivos centrados na educação e formação, criando uma 

cultura ICE; 

3- Valorizar o território como suporte do desenvolvimento. 

 

Enquadrado nesta mesma Visão de desenvolvimento, mais especificamente no domínio Infraestruturas, 

o Parque Empresarial para Novas Estratégias de Localização do Investimento/PENELI (Projeto P10) 

responde as estas três linhas de orientação.  

 

Descrito como um parque empresarial com infraestruturas e serviços especializados de apoio aos 

sectores estratégicos (ligação aos serviços do HIESE), assim como tendo infraestruturas 

complementares (restauração, alojamento, equipamentos para eventos/conferências e espaços verdes 

e desportivos) assume três objectivos principais: 

1- Criação de uma zona vocacionada para o acolhimento empresarial centrado numa nova lógica 

de qualidade e prestação de serviços de suporte ao tecido empresarial ð no sentido de 

potenciar a inovação, a competitividade e o empreendedorismo; 

2- Criação de um parque empresarial vocacionado para empresas que apostem nos sectores 

estratégicos identificados no PD-ICE; 

3- Fixação em Penela de empresas qualificadas. 

 

Tendo como principais entidades envolvidas a Câmara Municipal, o tecido empresarial, as Associações 

Empresariais e o Ministério da Economia, o PD-ICE enuncia algumas actividades previstas do Projeto:  

- Programa Funcional e estudo de prospecção e localização do PENELI; 

- Estudos Prospectivos de empresas estratégicas; 

- Promoção e divulgação do PENELI a nível regional ð estratégia de marketing; 

- Divulgação do projeto junto do tecido empresarial e de Associações Empresariais; 

- Criação de uma agenda de eventos associada aos projetos PENELI e HIESE; 

- Projeto de implantação do parque empresarial ð plano ou loteamento; 

- Criação de um portal exclusivo para o PENELI, com um link para a página do projeto HIESE. 

 

O PENELI tem como principais exemplos inspiradores o Stoneleigh park òthe home of rural excellenceó 

(Inglaterra) e o Parque Tecnológico de Galicia (Espanha). Neste sentido, procura fundamentar a 

excelência das potencialidades locais/rurais, procurando o incremento de projetos de Inovação e 

Desenvolvimento. Nesta óptica, responde aos desafios estratégicos concelhios, procurando a adesão 

de empresas que apostem nos produtos endógenos, na experimentação de energias renováveis 

(biomassa, energia solar e energia eólica) e na floresta, não deixando de ter como suporte a parceria 

com as unidades de investigação do ensino técnico e superior. Sendo assim, o PENELI define as suas 

quatro principais áreas de intervenção: 

1- IDI-Serviços Especializados: Focando-se nas potencialidades dos produtos endógenos (mel, 

queijo e noz), procura torná-los mais competitivos e geradores de uma maior riqueza para o 
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concelho. Sendo assim, aposta na parceria entre as entidades do SCTN e os destinatários, 

potenciando a competitividade através da prestação de serviços especializados de cariz 

científico e tecnológico; 

2- Formação, Divulgação e Promoção de C&T: No sentido de valorizar os produtos endógenos, 

aposta claramente na formação e divulgação de C&T no sentido de sensibilizar e atrair novos 

públicos, procurando, desta forma, motivar o empreendedorismo e o surgimento de uma 

cultura de inovação. Nesta vertente, será ainda promovido um programa de visitas ao parque 

empresarial, além de uma exposição/loja onde estarão expostos os produtos endógenos de 

Penela. 

3- Habitat de Inovação Empresarial nos Sectores Estratégicos (HIESE) ð Através da parceria 

com o Instituto Pedro Nunes (IPN), será criado uma incubadora de empresas, nomeadamente 

as que apostem nos sectores estratégicos. É de salientar que as mesmas empresas 

beneficiarão das redes de cooperação com instituições de I&D. 

4- Acolhimento de Empresas ð o PENELI, vocacionado para o acolhimento de empresas, 

disponibilizará espaços e serviços comuns. Da mesma forma, o HIESE também disponibilizará 

um conjunto integrado de serviços, quer em termos de consultadoria científica e técnica, 

consultadoria de negócio e gestão, formação e financiamento, além de serviços básicos.  

 

 

É necessário salientar que aquando a apresentação pública do PD-ICE o Projeto PENELI, dos 

catorze projetos, foi o segundo mais votado, apenas superado pelo Projeto de Estratégia Municipal 

para a Promoção do Turismo (EMPT). Dentro dos indicadores de sucesso aos quais os inquiridos 

deram uma importância mais elevada destacam-se por hierarquia: 1- número de novos postos de 

trabalho criados nos sectores estratégicos; 2- articulação com a população residente; 3- índice de 

satisfação dos turistas; 4- nível de instrução da população; 5- número de sociedades comerciais 

criadas em sectores estratégicos (produtos endógenos, turismo, energias, floresta); 6- número de 

entidades e produtos endógenos certificados; 7- número de iniciativas relacionadas com a 

educação, sensibilização e formação para a inovação, competitividade e empreendedorismo; 8- 

índice de satisfação dos munícipes.  

 

Torna-se claro que esta apreciação mais que positiva dos inquiridos responde às necessidades e 

aos anseios do concelho de Penela. Sendo assim, não é de estranhar que algumas entidades 

empresariais, já manifestaram interesse em se instalarem no PENELI.  

 

Nesta óptica, apostar no PENELI é apostar numa estratégia que traga mais-valias, tendente ao 

investimento, à parceria, à inovação e à maximização de recursos, mais-valias essas, a serem 

aferidas a nível não só num nível Local, mas também numa esfera Global. 
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL 
 

 

A elaboração do Plano de Pormenor do PENELI, enquanto Instrumento de Gestão Territorial, tem 

como enquadramento legal o Decreto-Lei nº 80/2015, de 14 de maio, que procede à Revisão do 

Regime Jurídico dos Instrumentos de Gestão Territorial (RJIGT), e que concretiza o disposto na Lei de 

Bases Gerais da Política Pública de Solos, de Ordenamento do Território e de Urbanismo ð a Lei nº 

31/2014, de 30 de maio. 

De acordo com o RJIGT, o plano de pormenor estabelece òregras sobre a implanta­«o das 

infraestruturas e o desenho dos espaços de utilização coletiva e a organização espacial das demais 

atividades de interesse geraló (artigo 90Ü).   

Ao disposto no RJIGT acresce o do Decreto Regulamentar nº 15/2015, de 19 de agosto, que 

estabelece os critérios de classificação e reclassificação do solo, bem como os critérios de qualificação 

e as categorias do solo rústico e do solo urbano, em função do uso dominante. 

 

É também considerada a legislação nacional de conceitos técnicos e normas cartográficas: os Decretos 

Regulamentares 9/2009, 10/2009 de 29 de maio, respetivamente, e o Regulamento das Normas e 

Especificações Técnicas da Cartografia a Observar na Elaboração das Plantas dos Planos Territoriais, 

da DGT (Regulamento nº 142/2016, publicado no DR 2ª Série, nº 27, de 9 de fevereiro).   

 

Deve ainda observar-se o disposto no Decreto-Lei n.º 9/2007, de 17 de janeiro, alterado pelo DL nº 

278/07, de 1 de agosto ð Regulamento Geral do Ruído, que determina a classificação de zonas mistas 

e sensíveis de ruído, em sede de planos municipais. 

 

Por deliberação da Câmara Municipal de Penela, e tendo em conta o disposto na alínea b) do nº 2 do 

artigo 92º do RJIGT (na sua redação atual), que remete para os n.os 5 e 6 do artigo 74º do mesmo 

RJ, o Plano é ainda sujeito a Avaliação Ambiental Estratégica, uma vez que se considera enquadrado 

no disposto no nº 1 do artigo 3º do DL nº 232/2007, de 15 de junho. Este diploma estabelece o 

regime a que fica sujeita a avaliação dos efeitos de determinados planos e programas no ambiente, 

transpondo para a ordem jurídica interna as Diretivas nº  2001/42/CE , do Parlamento Europeu e do 

Conselho, de 27 de junho, e 2003/35/CE , do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de maio. O 

que pretende é, portanto, dar cumprimento às diretivas europeias para incorporar os valores ambientais 

no processo de tomada de decisão.  

A Avaliação Ambiental Estratégica é um processo de acompanhamento contínuo e sistemático de 

avaliação, em que os impactes ambientais resultantes das soluções adotadas são considerados e 

analisados antes da aprovação do Plano. Este processo permite melhorar a qualidade do Plano devido 

à integração da componente ambiental, seguindo estratégias holísticas e transversais que permitam 

contribuir para a sustentabilidade e desenvolvimento do concelho. 

 

https://dre.pt/util/eurlex/eurlex.asp?ano=2001&id=301L0042
https://dre.pt/util/eurlex/eurlex.asp?ano=2003&id=303L0035
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O Plano de Pormenor do PENELI é constituído pelos seguintes elementos: 

- Regulamento; 

- Planta de Implantação, à escala 1/2000; 

- Planta de Condicionantes, à escala 1/2000; 

 

E acompanham o Plano de Pormenor do PENELI os seguintes elementos: 

- Relatório; 

- Relatório Ambiental; 

- Planta de Localização e Enquadramento Regional; 

- Planta de Localização ð Carta Militar; 

- Planta de Localização ð Ortofotomapa; 

- Extratos das Plantas de Ordenamento e de Condicionantes do PDM de Penela; 

- Planta da Situação Existente; 

- Levantamento da Estrutura Fundiária; 

- Planta e Quadro de Operação de Transformação Fundiária; 

- Planta de Áreas de Cedência para o Domínio Municipal; 

- Planta de Modelação e Cotagem; 

- Planta de Infraestruturas Viárias; 

- Perfis longitudinais e transversais-tipo; 

- Planta da Rotunda ð Ligação à Estrada Nacional; 

- Rede Viária ð Pormenorização do Caneiro; 

- Planta de Infraestruturas: Redes Elétrica e de Telecomunicações; 

- Planta de Infraestruturas: Redes de Abastecimento de Água e Drenagem de Águas Residuais 

e Pluviais; 

- Pormenores das Redes de Abastecimento de Água e Drenagem de Águas Residuais e 

Pluviais; 

- Planta da Classificação Acústica; 

- Planta Executória; 

- Declaração de Inexistência de Compromissos Urbanísticos; 

- Participações recebidas em sede de discussão pública e respetivo relatório de ponderação; 

- Programa de Execução, Plano de Financiamento e Fundamentação da sustentabilidade 

económica e financeira; 

- Ficha dos dados estatísticos. 

 

O enquadramento legal a observar na elaboração do Plano compreende ainda: 



PLANO DE PORMENOR DO PENELI 
PARQUE EMPRESARIAL PARA NOVAS ESTRATÉGIAS DE LOCALIZAÇÃO DO INVESTIMENTO 

 

12 
 

- Todos os diplomas legais e regulamentares aplicáveis às restrições de utilidade pública e servidões 

administrativas presentes no território, identificadas na Planta de Condicionantes, no Regulamento do 

Plano de Pormenor do PENELI e no Capítulo 5 do presente Relatório; 

- Os diplomas legais e regulamentares dos Instrumentos de Gestão Territorial em vigor na área de 

intervenção, nomeadamente os referidos no Capítulo 3 deste Relatório. 

 

 

 

2.1 Base Cartográfica  
 

A carta base utilizada na elaboração do Plano de Pormenor do PENELI foi preparada a partir da 

cartografia de referência, propriedade da Câmara Municipal de Penela, e produzida pela Ambisig, em 

2011 ð Cartografia Numérica Vetorial, à escala 1/2000. A cartografia de referência foi homologada 

pelo Processo nº 114, em 03 de outubro de 2011, pelo IGP. 

 

O Sistema de Referência é o Hayford-Gauss, Datum 73, altitudes referidas ao Datum altimétrico 

nacional (Marégrafo de Cascais) e a exatidão posicional ® Ò 0,3 m em planimetria, e Ò 0,45 m em 

altimetria. A exatidão posicional e temática é 95%. 

 

 

2.2 Enquadramento nos IGT 
 
Têm incidência na Área de Intervenção os seguintes Instrumentos de Gestão Territorial: 

 

- IGT de âmbito nacional: 

- Programa Nacional de Política do Ordenamento do Território (PNPOT), aprovado pela Lei nº 

58/2007, de 4 de setembro, retificada pela Declaração de Retificação nº 80/2007, de 7 de 

setembro; 

 

- Planos Setoriais: 

- Plano de Bacia Hidrográfica do Mondego, aprovado pelo Decreto Regulamentar nº 9/2002, 

de 1 de março; 

- Plano de Gestão das Bacias Hidrográficas dos Rios Vouga, Mondego e Lis e das Ribeiras do 

Oeste (RH4), aprovado pela Resolução do Conselho de Ministros nº 16-B/2013, de 22 de 

março; 

- Plano Regional de Ordenamento Florestal do Pinhal Interior Norte (PROF-PIN), aprovado 

pelo Decreto-Lei nº 6/2006, de 19 de julho e suspenso pela Portaria nº 78/2013, de 19 de 

fevereiro; 
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- IGT de âmbito municipal: 

- Plano Diretor Municipal de Penela (PDMP): Aviso nº 10340/201 3, publicado no Diário da 

República nº 157, IIª série, de 16 de agosto de 2013. 

 

De considerar ainda: 

 - Documentos Estratégia Turismo 2027 (Turismo de Portugal); 

 - Plano Regional de Ordenamento do Território do Centro (PROT - C), que se encontra, à 

altura da elaboração deste documento, na fase de ponderação das sugestões recebidas em 

sede de Discussão Pública, e cuja elaboração foi deliberada pela Resolução do Conselho de 

Ministros nº 31/2006, de 23 de março. 

 
 

 
 
 

3 ENQUADRAMENTO DO PDM 
 

 
 
A área em estudo, de acordo com a Planta de Ordenamento do atual Plano Director Municipal de 

Penela, está  enquadrada da seguinte forma: 

 

| SOLO URBANO ð SOLO URBANIZÁVEL 

 ESPAÇOS DE ATIVIDADES ECONÓMICAS -  856.157 m2 

 

Segundo o regulamento do PDM de Penela, Solo urbanizável (Artigo 67º) é aquele que se destina à 

expansão urbana e no qual a urbanização é sempre precedida de programação, e integra:  

a. Espaços Residenciais 

b. Espaços Urbanos de Baixa Densidade 

c. Espaços de Uso Especial 

d. Espaços de Atividades Económicas 

 

É de referir que os Espaços de Atividades Económicas correspondem às áreas que se destinam 

preferencialmente ao acolhimento de atividades económicas com especiais necessidades de afetação e 

organização do espaço urbano. 

O Artigo 72º - Regime de Edificabilidade, define que os espaços de atividades económicas 

programados correspondem à UOPG 3 ð Plano de Pormenor do PENELI. Sendo que no Artigo 98º - 

UOPG 3 - Plano de Pormenor do Parque Empresarial para Novas Estratégias de Localização do 

Investimento, articula-se da seguinte forma: 
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1. Objetivos programáticos:  

Constitui objetivo desta UOPG, a criação, a norte do município de Penela, de uma área 

destinada predominantemente ao uso industrial, permitindo-se a coexistência de outros usos e 

atividades, nomeadamente operações de gestão de resíduos, armazenagem, comércio, 

serviços e equipamentos ligados a estas atividades. Trata-se de um Parque Empresarial com 

infraestruturas e serviços especializados de apoio a sectores estratégicos definidos no 

Programa Diretor de Inovação, Competitividade e Empreendedorismo, e outras infraestruturas 

ou serviços complementares.  

2. Parâmetros Urbanísticos:  

a) A integração paisagística tem que ser respeitada, bem como as condições morfológicas do 

terreno, sendo obrigatório proceder ao tratamento dos espaços exteriores;  

b) A implantação dos edifícios, anexos, telheiros e outras construções tem de inscrever-se 

nos polígonos de implantação, até à área máxima por eles definidos, cumprindo o alinhamento 

frontal e podendo os restantes alinhamentos adequar-se às necessidades edificatórias.  

c) Sem prejuízo no estabelecido na alínea anterior e em legislação específica aplicável, os 

afastamentos aos limites dos lotes devem cumprir o seguinte:  

i) Frontal ð 16 metros;  

ii) Lateral ð 7 metros;  

iii) Posterior ð 9 metros.  

d) A altura da edificação nunca poderá exceder os 12 metros, excetuando-se os casos 

tecnicamente justificados e as tipologias de construção em banda ou geminadas;  

3. Esta UOPG será desenvolvida através de Plano de Pormenor.  

 

 

As propostas do presente Plano de Pormenor dão cumprimento aos parâmetros e objetivos 

supramencionados. 

 

As Peças Desenhadas nº 6 e 7, que acompanham o Plano, apresentam o enquadramento da Área de 

Intervenção do PENELI nas plantas de condicionantes e de ordenamento do PDM de Penela. 
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4  LOCALIZAÇÃO DA ÁREA DE INTERVENÇÃO 
 
 
 

A área total de intervenção do Plano de Pormenor do PENELI, com cerca de 86 hectares, situa-se no 

extremo Noroeste do Concelho de Penela, na Freguesia de Podentes. A sua localização geográfica 

está exactamente entre as urbes de Penela, a Sudeste, e de Condeixa-a-Nova, a Noroeste, distando 

destas cerca de 6,5 km. 

 

Ilustração 1 - Localização da área de intervenção na carta militar nº251 (IGeoE) 

 

 
Ilustração 2- Município de Penela: Localização da Área de intervenção do PP do Peneli 
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Ilustração 3 - Localização da Área de intervenção do PP do Peneli 

 

Quanto aos acessos, o local está servido por eixos rodoviários regionais e nacionais, nomeadamente a 

EN347 que serve directamente a área em questão, o IC3/A13 que se situa a cerca de 7 km. e o 

IP1/A1 que se encontra a aproximadamente 12 km Em relação às principais cidades que estão na sua 

envolvente, as distâncias são as seguintes: 

 

| Coimbra ð 28 Km 

| Pombal ð 49 Km 

| Figueira da Foz ð 71 Km 

 

 
Ilustração 4 - Acessibilidades à área de intervenção do PP do Peneli 
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5 RESTRIÇÕES E SERVIDÕES DE UTILIDADE PÚBLICA 
 

 

Por servidão administrativa, entende-se o òencargo imposto sobre um imóvel em benefício de uma 

coisa, por virtude da utilidade p¼blica destaó1.  

Uma restri­«o de utilidade p¼blica ® òuma limita­«o sobre o uso, ocupa­«o e transforma­«o do solo que 

impede o proprietário de beneficiar do seu direito de propriedade plenoó2, visando a proteção de 

interesses coletivos.  

 

São identificadas, na área de intervenção do Plano, as seguintes servidões e restrições de utilidade 

pública, regidas pela legislação em vigor: 

 

- Recursos Naturais: 

- Recursos Hídricos: 

- Domínio Público Hídrico ð Vala de Recolha de Águas Pluviais e Zona de 

Servidão; 

- Recursos Agrícolas e Florestais: 

- Oliveiras; 

- Sobreiros; 

- Infraestruturas: 

- Rede Elétrica: 

- Transporte de Energia - Linha de Média Tensão; 

- Rede Rodoviária: 

- Zona de Servidão da Estrada Nacional Desclassificada ð EN347. 

 

 

A identifica­«o e ordem sequencial das condicionantes seguem o disposto na publica­«o òServid»es e 

Restri­»es de Utilidade P¼blicaó (DGOTDU, 2011).  

 

Estas servidões e restrições encontram-se assinaladas na Planta de Condicionantes do PP do PENELI 

e condicionam, assim, o uso, ocupação e transformação do solo nas áreas a que dizem respeito, nos 

termos da lei e conforme o disposto pelo Regulamento do Plano. 

 

                                                           

1
 ά{ŜǊǾƛŘƿŜǎ Ŝ wŜǎǘǊƛœƿŜǎ ŘŜ ¦ǘƛƭƛŘŀŘŜ tǵōƭƛŎŀέΣ пȎ ŜŘƛœńƻΣ 5Dh¢5¦ 

2
 Idem 
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A salvaguarda ao regime hídrico e às redes de infraestruturas (rede elétrica e rede rodoviária) encontra-

se, em grande parte, garantida pelas opções do Plano, plasmadas na Planta de Implantação e 

regulamentadas em documento próprio (Regulamento do Plano), devendo, no entanto, todas as 

intervenções cumprir o disposto na lei específica de cada condicionante.  

 

Relativamente aos sobreiros e oliveiras, e para efeitos de execução do Plano, o seu arranque deve 

cumprir em tudo o disposto na lei. 

 

 

 

6 CARATERIZAÇÃO BIOFÍSICA 
 

 
A área de intervenção situa-se num território que, no âmbito do estudo òContributos para a 

Identifica­«o e Caracteriza­«o da Paisagem de Portugal Continentaló (Universidade de 

Évora/DGOTDU, 2004) é identificado como pertencente à Unidade de Paisagem do Maciço Calcário 

Coimbra-Tomar. 

Esta unidade de Paisagem surge a sul de Coimbra e diferencia-se das terras baixas a ocidente pelo 

seu relevo mais movimentado e pela secura dos calcários, do qual se destacam algumas serras. É 

ainda caracterizada por: 

 

òA vegeta­«o tende a ser rala e rasteira e, ao longe, parece esbranquiçada devido à presença 

constante de lajes e barrocos calcários. As árvores surgem frequentemente cobertas de musgos e 

fetos, o que indica ainda a forte influência atlântica. Os cinzentos são a cor dominante da paisagem, 

tanto devido ao calcário, como pelo domínio do olival. Ao longo do ano há mudanças cromáticas 

significativas, devido à caducidade dos carvalhos e aos ciclos culturais dos sistemas agrícolas 

dominantes (passam por períodos em que sobressaem as manchas castanho-avermelhado forte dos 

solos recentemente mobilizados). 

 

Nas zonas mais baixas, planas e férteis surge um mosaico agrícola em parcelas relativamente 

pequenas, compartimentadas por sebes e muros. O pinhal bravo ocupa as encostas mais declivosas e 

também integra o mosaico agrícola nas áreas inclinadas e menos f®rteis. Nas situa­»es de òserraó, com 

relevo mais pronunciado, algumas áreas foram armadas em socalcos para instalação de olival, mas 

atualmente encontram-se na sua maior parte abandonadas. 

 

O padrão de povoamento está diretamente relacionado com a fertilidade do solo e com vias de 

comunicação. O pastoreio faz-se apenas nas áreas mais agrestes onde o gado bovino beneficia das 

pastagens naturais de onde provém um queijo característico desta paisagem ð o queijo do Rabaçal. 
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Da presença de extensas áreas florestais com claras deficiências de ordenamento tem resultado a 

ocorrência de incêndios frequentes que deixam fortes marcas na paisagem. 

 
No que se refere à sua caracterização biofísica destacamos a hidrografia, geologia, orografia e o 

coberto vegetal. 

 

A escorrência das águas efectua-se por intermédio de algumas linhas de água temporárias, sem 

grande significado, no sentido Este/Oeste e em direção ao Rio de Mouros ou Rio Ega (701 05 02), o 

qual é um afluente directo da margem esquerda do Rio Mondego. Estas pequenas áreas aluvionares 

são actualmente utilizadas para a prática agrícola. 

 
Ilustração 5 - Área de intervenção do PP do Peneli ς Escoamento superficial 

 
 
Os solos que encontramos no local são na generalidade calco-argilosos e inserem-se no seio de 

Formações Sedimentares, onde imperam os calcários e os calcários dolomíticos do Jurássico. Assim 

sendo, podemos afirmar que se tratam de solos pobres e com pouca disponibilidade de água à 

superfície. A área de intervenção do plano de pormenor do Peneli, situando-se na bordadura externa do 

Maciço Calcário Sicó/Alvaiázere que se estende até ao Rabaçal. apresenta algumas características 

daquelas formações, como o solo pedregoso e os muros de pedra. 

 

No que diz respeito à orografia do terreno consideramos que os valores de altitude variam entre os 150 

e os 230 metros, originando um desnível de 80 metros.  
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O terreno apresenta-se em geral orientado a Poente, sulcado apenas pelas linhas de drenagem 

natural, com os pontos de maior cota a situarem-se na zona este-sudeste, e as de menor cota ao 

longo do interface com a via de acesso principal, a EN 347. 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustração 6 - Área de intervenção do PP do Peneli - Hipsometria 

 
A análise dos DECLIVES permite uma caracterização com mais pormenor e objectividade, por introduzir 

o factor quantitativo à interpretação do relevo. No caso da área de intervenção, são muito significativas 

as classes compreendidas entre os 0º e os 16º, caracterizando a área com declives médios a suaves.  
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Ilustração 7 - Área de intervenção do PP do Peneli - Declives 

 
O estudo das exposições das encostas, contempla a identificação da orientações do terreno em 

relação às oito direcções colaterais. Tal pesquisa irá fornecer elementos para a aproximação macro e 

micro-climática como sejam: 

| exposição das encostas à radiação solar 

| exposição das encostas aos ventos dominantes 

 

As exposições de encostas dominantes estão orientadas entre Sudeste e Noroeste, conferindo 

excelentes condições de exposição solar, tanto ao nível de luminosidade como ao nível da humidade. 
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Ilustração 8 - Área de intervenção do PP do Peneli - Exposição solar 

 
 

A análise da Normal climatológica para os anos compreendidos entre 1971 e 2000 demonstra que 

estamos perante um tipo de clima temperado mediterrâneo, com influência bem marcada do clima 

oceânico.  

 

Tanto a nível da precipitação como da temperatura existem claramente dois períodos distintos, o Verão 

mais quente e seco e o Inverno mais frio e chuvoso.  

 

A proximidade ao Oceano Atlântico promove maiores amplitudes térmicas e níveis de precipitação mais 

elevados. Podem atingir-se temperaturas máximas diárias de 40ºC e mínimas de -2ºC. 
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Normal Climatológica 1971 - 2000
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Ilustração 9 - Normal climática 

 

 
O coberto vegetal existente é característico das Serras Calcárias (Sicó/Rabaçal),: 

òA magreza e descontinuidade espacial dos solos e a generalizada falta de §gua ¨ superf²cie come­am 

por condicionar o coberto vegetal que apenas assume feição florestal em pequenos retalhos e quase 

sempre em consequência da existência, sobre os calcários, de coberturas gresosas de diferentes 

cronologias e significados genéticos. À parte as pequenas manchas florestais, em regra de pinheiro e 

eucalipto, mais raramente de carvalho cerquinho em associação com sobreiros e azinheiras, é o reino 

da pedra revestido de forma descontínua de formações arbustivas (em que o carrasco é a espécie mais 

representada) e herbáceas, com destaque para as odoríferas mediterrâneas que encontram na secura 

da superfície muita da justificação para a sua presença e abundância relativa.  

Uma magra agricultura de sequeiro nos fundas das dolinas, doutras depressões cársicas e dos vales 

secos implica sempre um árduo trabalho de despedrega de que os muros de pedra solta ou simples 

amontoados de pedra (os òmoroi­osó) s«o testemunhos harmoniosamente inseridos na paisagem.  

A pastorícia, em regra de pequenos rebanhos de caprinos e ovinos, já terá conhecido melhores dias e 

hoje j§ n«o ser§ respons§vel pelo aspecto calvo de serras e planaltos.ó (Cunha, L.) 
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7 USO ATUAL DO SOLO 
 

 

 
Em termos de uso atual do solo, a Área de Intervenção é ocupada com áreas de Pinhal, matos, vinha, 

algum olival e pequenos espaços agrícolas, aproveitando os solos já referenciados, e localizados ao 

longo da estrutura viária existente, de cariz rural-florestal, radial à povoação da Alfafar. 

 

No interior do terreno não existe qualquer tipo de construção, nem é atravessado por qualquer rede 

geral de distribuição telefónica, abastecimento de águas ou redes de saneamento.  

 

A única existência a registar é uma linha eléctrica de média tensão que corta a área na sua 

extremidade oriental no sentido Noroeste/Sudeste. 

 

 
Ilustração 10 - Área de intervenção do PP do Peneli 
































































