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CONTRATO PARA PLANEAMENTO

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DE SANTO ANTONIO (PPQSA)

Entre:

MUNICIPIO DE SANTAREM, pessoa coletiva de direito publico, com sede na Praca do
Municipio, 2005-245 Santarém, neste ato representado pelo Presidente da Cémara
Municipal, Jodo Teixeira Leite, com poderes para o ato, nos termos do disposto no artigo
35.9, n.° 1, alinea a) do Anexo I da Lei n.© 75/2013, de 12 de setembro, doravante

designado por "Municipio" ou "Primeiro Outorgante";
e

LUNAR BUBBLE, UNIPESSOAL, LDA., sociedade por quotas registada na Conservatoria
do Registo Comercial sob o nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 517300729,
com sede social na Avenida Anténio Augusto de Aguiar, n.° 86, 9.2 A, 1050-018 Lisboa, e
capital social de 100.000,00 euros, neste ato representada por Zul Virani, na qualidade de
gerente, com poderes para o ato, doravante designada por "Lunar Bubble" ou "Segunda

Outorgante";

(O Municipio e a Lunar Bubble doravante designados conjuntamente por "Partes" e

individualmente por "Parte".)

CONSIDERANDO QUE:

A. A Fabrica da Igreja Paroquial da Freguesia de Nossa Senhora de Marvila de Santarém
("Fabrica da Igreja") é proprietaria dos prédios rusticos inscritos na matriz predial
rastica sob os n.%s 12 e 7, das secgdes 2F e 2E, respetivamente, da Unido das
Freguesias de Achete, Azdia de Baixo e Povoa de Santarém, concelho de Santarém

(doravante designados conjuntamente por "Imovel");

B. A Fabrica da Igreja celebrou com a Lunar Bubble um Protocolo de Acordo (Memorando
de Entendimento), com vista a constituicio de um direito de superficie para o
desenvolvimento do projeto "Viva Mundo", concebido como um parque tematico com
actividades culturais, educativas, desportivas, ambientais e de recreio e lazer, e
respetivos usos complementares, incluindo um centro de congressos, estabelecimento
hoteleiro e estabelecimentos comerciais, de restauragao e servigos (doravante

designado por "Projeto");
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C. O Projeto pretende constituir um investimento estruturante, com impacto positivo na
comunidade local, promovendo valores de educagao, sustentabilidade e dinamizacao
econdmica, integrando designadamente a concecao e desenvolvimento de um parque
tematico alusivo ao futebol, a construcao das infraestruturas necessarias, a instalacao
de usos complementares, a exploracdo, gestdao e manutencdo do parque e a
implementacdo de atividades culturais, educativas, desportivas, ambientais e de

recreio e lazer;

D. Em 2030, Portugal, Espanha e Marrocos irdo organizar conjuntamente a edicdo
comemorativa do centenario do Campeonato do Mundo de Futebol (cuja primeira
edicdo teve lugar no Uruguai, em 1930), o que confere ao territdério nacional uma
projecdo desportiva, turistica e mediatica sem precedentes, atraindo milhdes de

visitantes e a atencdao da comunidade internacional;

E. A coincidéncia entre a inauguragdao do Projeto “Viva Mundo” — um parque tematico
alusivo ao futebol — e a realizacdo em Portugal de jogos do Campeonato do Mundo
de Futebol, no ano em que se assinala o centenario da competicdo, configura uma
oportunidade Unica e irrepetivel para potenciar a atratividade do Projeto, maximizando
a sua visibilidade internacional, o afluxo de visitantes e o retorno econdmico e social

para o concelho de Santarém e para a regido;

F. O Imodvel encontra-se classificado, no ambito do Plano Diretor Municipal de Santarém
em vigor, como Solo Rustico, e qualificado como Espacos Agricolas de Producdo de
tipo II e Espacos Naturais e Paisagisticos, com Areas de Salvaguarda - Baixas
Aluvionares, pelo que a implementacao do Projeto pressupde a reclassificacdo do solo
de ruastico para urbano, de carater excecional, nos termos do artigo 72.° do RJIGT, a
operar através de Plano de Pormenor com efeitos registais (doravante "PPQSA" ou

"Plano de Pormenor”), nos termos dos artigos 72.°9 e 108.° do RJIGT;

G. O Municipio reconhece a relevancia do Projeto para o concelho de Santarém,
designadamente na perspetiva da promocao do desenvolvimento local, da valorizacao
territorial, patrimonial, cultural, desportiva, recreativa e urbanistica, comprometendo-
se a acompanhar o processo de forma préxima e colaborativa, dentro do quadro das

suas atribuicbes e competéncias legais;

H. A Lunar Bubble é proprietaria ou dispde de titulo juridico bastante — designadamente
o direito de superficie a constituir sobre o Imoével — que garante a viabilidade da

execugao do Plano de Pormenor;

I. O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei

n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redagao vigente (doravante "RIIGT"), consagra
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expressamente, nos seus artigos 79.° e seguintes, a possibilidade de celebracdo de
contratos para planeamento entre a Administracdo e os interessados, com vista a

elaboracdo de planos de pormenor e respetiva execucgao;

J. Nos termos do disposto no n.? 2 do artigo 79.° do RJIGT, a Cadmara Municipal pode
obrigar-se, através de contrato para planeamento, perante um ou mais interessados,

a propor a Assembleia Municipal a aprovacao de um plano de pormenor;

K. A Camara Municipal de Santarém conserva os poderes publicos municipais
relativamente ao procedimento, conteldo e aprovacao do Plano de Pormenor, sendo
de salientar que o presente contrato ndo substitui o Plano na definicdo do regime do

uso do solo;

L. As Partes reconhecem o interesse e as vantagens mutuas na colaboracdo

contratualizada, de modo a permitir a concretizacao dos objetivos acima enunciados;

M. A minuta do presente contrato foi aprovada por deliberagdo da Camara Municipal de
Santarém na reunido ordinaria de dia 12 de junho de 2026, tendo sido objeto de
discussdo publica pelo prazo minimo de 10 (dez) dias, em conformidade com o
disposto no artigo 81.9, n.%s 2 e 3, do RJIGT;

N. A elaboracdo e implementacdo do PPQSA esta sujeita as regras de caducidade e de
reversao da classificagao do solo urbano, nos termos dos n.%s 12 a 14 do artigo 72.°
do RJIGT, devendo o prazo para concretizar as obras de urbanizagdo nao exceder os
quatro anos a contar da data de publicacdo da deliberacdo do respetivo drgdo

deliberativo;

0. O presente Contrato para Planeamento reveste ainda o contelido e a forma de um
acordo endoprocedimental, através do qual se cria uma via de concertacdo da
sequéncia de procedimentos de dinamica territorial que permitirdo viabilizar o
programa urbanistico pretendido, ao regular o subsequente relacionamento
administrativo entre as Partes, nos termos do artigo 57.° do Cddigo do Procedimento

Administrativo.

Assim, é celebrado nos termos e para efeitos dos artigos 79.2 e seguintes do RJIGT, o
presente contrato para planeamento, o qual se rege pelas disposicdes legais aplicaveis e

pelo disposto nas clausulas seguintes:
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Clausula Primeira
(Objeto e Ambito)

1. O presente contrato tem por objeto regular a relacao entre as Partes tendo em vista
a elaboracdao do Plano de Pormenor da Quinta de Santo Antdnio (PPQSA), a qual
obedecera aos Termos de Referéncia que constituem o Anexo I ao presente contrato

e que dele fazem parte integrante.

2. O presente contrato estabelece uma relacdo juridica administrativa através da qual o
Municipio pretende prosseguir as suas atribuicdes em matéria de ordenamento do

territério e urbanismo, com a colaboracdo da Segunda Outorgante.

3. O conteldo e os procedimentos de elaboracdo e execucdo do Plano de Pormenor
reger-se-ao pelo disposto no RJIGT e nas demais normas legais e regulamentares

aplicaveis.

Clausula Segunda

(Ambito Territorial)

1. A area de intervengdao do PPQSA corresponde ao Imodvel, com uma area total
aproximada de 83,088 hectares, conforme delimitada na planta constante do Anexo

IT ao presente contrato.

2. A area de intervencgdo abrange os prédios rusticos inscritos na matriz predial rdstica
sob 0s n.%s 12 (Secgdo 2F) e 7 (Secgao 2E), da Unido das Freguesias de Achete, Azobia

de Baixo e Pdvoa de Santarém.

Clausula Terceira

(Objetivos do Plano de Pormenor)

Os objetivos do PPQSA sdo os que constam dos respetivos Termos de Referéncia (Anexo

I), incluindo, sem limitar:

a) A reclassificagdo do solo de rastico para urbano, na categoria de espaco de uso
especial/espaco de equipamento, com uso dominante de equipamento/parque

tematico e usos complementares turisticos, de restauracdao e de comércio/servigos;

b) O enquadramento urbanistico da instalagdo de um parque tematico com atividades

culturais, educativas, desportivas, ambientais e de recreio e lazer;
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1.

1.

c)

d)

e)

A definicdo das infraestruturas necessarias, acessibilidades, estacionamento e

espacos exteriores;
A protecao e valorizagao dos valores ambientais e patrimoniais existentes;

A integracdo das medidas de mitigacdo e compensacdo ambiental necessarias.

Clausula Quarta

(Programacao da Elaboracao do Plano de Pormenor)

A elaboracdao do PPQSA, bem como as tarefas a realizar por cada uma das Partes,

seguirdo o estabelecido na legislacdao em vigor, no presente Contrato e nos Termos

de Referéncia que constam do Anexo I, comprometendo-se as Partes a envidar os

melhores esforcos no sentido de assegurar que a aprovacdao do PPQSA decorra da

forma mais célere possivel.

As Partes concertardao um Cronograma apos a celebragdo do presente Contrato, tendo

em vista o objetivo de inauguracao do Projeto em abril de 2030.

Clausula Quinta

(Obrigacoes do Municipio)

O Municipio compromete-se a:

a)

b)

c)

d)

Deliberar o inicio de procedimento de elaboracdo do Plano de Pormenor no prazo
de 10 dias a contar da assinatura do presente contrato e levar a cabo, de forma

célere, todos os passos procedimentais da sua responsabilidade;

Tomar em consideracao e avaliar todas as propostas apresentadas pela Segunda
Outorgante, designadamente os objetivos constantes dos Termos de Referéncia, e
promover todas as diligéncias necessarias para que, naquilo que do Municipio
dependa e que resulte da ponderacdo de interesses, o PPQSA contemple as

intervencodes e os projetos objeto do presente Contrato;

Afetar a elaboracdo do PPQSA uma equipa técnica interna que, em concertacdao
com a Segunda Outorgante, possa dar todos os impulsos técnicos, administrativos
e juridicos para uma conclusdo rapida e adequada do procedimento de
planeamento, designadamente no que se refere a relagdo com as entidades

administrativas exteriores ao Municipio e a sua intervencdao no procedimento;

Comunicar e dar a conhecer a Segunda Outorgante o teor de todas as informagdes

e pareceres que venham a ser emitidos no decurso do procedimento de elaboragao
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f)

g)
h)

do PPQSA, bem como de todas as participagdes recebidas ao abrigo do direito de
participacao dos interessados, e responder, no prazo de 10 (dez) dias, a qualquer
pedido de informacao ou esclarecimento que lhe seja dirigido pela Segunda

Outorgante;

Promover a coordenacdo institucional com as demais entidades publicas
intervenientes no procedimento, designadamente a Comissao de Coordenacao e
Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo (CCDR-LVT), e submeter a
proposta de Plano através da Plataforma Colaborativa da Gestdo Territorial (PCGT)
a CCDR-LVT para convocatéria da conferéncia procedimental com as entidades, nos
termos do artigo 86.° do RJIGT;

Propor a aprovacdo do PPQSA a Assembleia Municipal no prazo maximo decorrente

do Cronograma acordado entre as Partes;
Publicar e depositar o PPQSA nos termos das normas aplicaveis;

Prestar a Segunda Outorgante a colaboracdo e os esclarecimentos que se revelem

necessarios ao integral cumprimento das respetivas obrigagGes contratuais.

2. Na hipdtese de ndo se prever expressamente prazo especifico para algum dos tramites

do procedimento de elaboracdo e aprovacao do PPQSA, o Municipio, no que de si

dependa devera cumprir o prazo supletivo de 10 (dez) dias estipulado no Cddigo de

Procedimento Administrativo.

Clausula Sexta

(Obrigagdes da Lunar Bubble)

1. A Lunar Bubble compromete-se a:

a)

b)

)

Observar, no que dela depender, os Termos de Referéncia para a elaboracdo do
PPQSA;

Assumir perante o Municipio o encargo das despesas diretamente relacionadas com
a concecgao da proposta urbanistica preconizada pelo PPQSA, com excecao daquelas
gue respeitem a despesas e encargos de funcionamento do Municipio e ao trabalho

executado pelos seus funcionarios e colaboradores;

Elaborar, no prazo maximo de 60 dias Uteis a contar da data da assinatura do
presente Contrato, todas as pecas escritas e desenhadas que concretizem a solugao

urbanistica que se pretende implementar na area do PPQSA;



Santarém . oY

d) Desenvolver todos os estudos técnicos e ambientais necessarios para a elaboracdo
do PPQSA, de acordo com as orientagdes do Municipio, constituindo para o efeito
uma equipa técnica multidisciplinar com as aptidées necessarias a realizacdo de

tais trabalhos;

e) Desencadear todos os procedimentos da sua iniciativa ou responsabilidade de que

dependa a concretizacao do presente Contrato;

f) Transferir a propriedade de quaisquer pecas escritas ou desenhadas respeitantes
as solucdes de planeamento do PPQSA, sem reservas, para o Municipio, que delas
pode livremente dispor, introduzindo designadamente as alteracbes que entenda

convenientes e decorram do exercicio dos seus poderes publicos de planeamento;

g) Assegurar os encargos financeiros decorrentes das obrigacdes que sobre si

impendem no ambito do presente Contrato;

h) Fornecer ao Municipio todos os estudos que venham a ser desenvolvidos para a

concretizacao da elaboracdo e aprovacdo do PPQSA;

i) Garantir a sua participagdo e a participagao da respetiva equipa técnica em todas

as reunides para as quais sejam convocados pelo Municipio.

2. As pecas escritas e desenhadas mencionadas na alinea f) do nimero anterior serao
entregues ao Municipio em 2 (dois) exemplares impressos, bem como em suporte
digital, devendo as pecgas escritas constar de formato Word e PDF e as pegas
desenhadas em formato PDF e vetorial (DWG e shapefile), georreferenciadas no
sistema de referéncia ETRS89/PT-TMO06.

Clausula Sétima

(Coordenacao)

1. As Partes comprometem-se a colaborar e a concertar conjuntamente na elaboracao

de todas as pecas escritas e desenhadas que contribuam para a elaboracdao do PPQSA.

2. Para assegurar a interlocucdo entre as Partes durante o periodo de elaboracdo do

Plano de Pormenor, serdo promovidas reunides periddicas:

a) De indole técnica, entre a equipa municipal de acompanhamento e a equipa técnica

responsavel pela elaboracdo do projeto, com periodicidade ndo inferior a quinzenal;

b) De coordenagao, destinadas a abordar conjuntamente as principais questdes

estratégicas e de planeamento que surjam no quadro da elaboracdo do PPQSA,
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bem como a superar eventuais dissensos existentes no plano técnico, sempre que

tal seja possivel.

3. E da responsabilidade do Municipio a assuncdo da proposta técnica final do PPQSA, de

acordo com os Termos de Referéncia por si definidos e aprovados.

Clausula Oitava

(Equipa Técnica Multidisciplinar)

1. A equipa multidisciplinar afeta a elaboracao do PPQSA é aquela que consta do Anexo
IV ao presente Contrato, reunindo as qualificagcbes necessarias para a elaboracao do
Plano de Pormenor, nos termos do Decreto-Lei n.© 292/95, de 14 de novembro, na

versao vigente.

2. A equipa técnica deve, nos seus trabalhos, observar as indicagdes e solicitar as
orientagdes e instrugdes de que necessite ao Municipio, atuando sempre sob a sua

direcdo e responsabilidade.

3. A responsabilidade pela selecdo dos membros da equipa técnica e pelo pagamento
dos servigos prestados compete exclusivamente a Segunda Outorgante, sem prejuizo

do dever de informacdo prévia ao Municipio sobre a composicdo da equipa.

Clausula Nona

(Reserva de Exercicio de Poderes Publicos)

1. A parceria que o presente Contrato estabelece em nada afeta o reconhecimento de
gue a funcdo de planeamento é publica e compete, nos termos da lei, ao Municipio,
Unica entidade com competéncia para a concreta determinagdo do conteido material
do PPQSA, sem prejuizo da consideracdo e ponderacdo dos interesses e legitimas

expectativas da Lunar Bubble plasmadas no presente Contrato.

2. Em circunstancia alguma o conteddo do presente Contrato impede ou condiciona o
cumprimento da lei, designadamente no que respeita ao procedimento de elaboracao
e de aprovagao do PPQSA, a participacdo de todos os interessados e ao exercicio de
competéncias legais por parte de outras entidades, mantendo-se a decisdo final de

aprovacao nos 0rgaos municipais competentes e subordinada ao interesse publico.

3. No exercicio dos seus poderes publicos, o Municipio reserva-se o direito de,

fundamentadamente, designadamente em fungdo da participagdo das demais
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1.

2.

entidades publicas e privadas no procedimento de elaboracdo do Plano, ndo aprovar

o Plano de Pormenor objeto do presente contrato.

Clausula Décima

(Contratualizacdo no Ambito do Plano)

A elaboracdo do PPQSA sera acompanhada pela celebracdo, entre o Municipio e a
Lunar Bubble, de instrumentos contratuais complementares que regulem,

designadamente:

a) O objeto e o ambito da cooperacao, incluindo a preparacdo e financiamento de
estudos e elementos instrutérios indispensaveis ao plano (mobilidade e trafego,
ruido, drenagem pluvial, abastecimento e saneamento, energia, seguranca e

protegdo civil, insercdo paisagistica e avaliacdo ambiental);

b) As obrigagdes de execugcdo associadas ao modelo urbanistico do plano,
nomeadamente quanto a programagdo e realizacdo de infraestruturas,
acessibilidades, estacionamentos, espagos exteriores, equipamentos e medidas de
mitigacdo/compensacdo necessarias ao funcionamento do parque tematico e a

protecao dos valores ambientais e patrimoniais existentes;

c) O faseamento, prazos e marcos de entrega, bem como o regime de

acompanhamento, fiscalizacdo, aceitacao e validagao dos trabalhos;

d) O regime de reparticdio de encargos e, quando aplicavel, os mecanismos

urbanisticos de execucdo e de disponibilizacdo de solos necessarios;

e) Os compromissos do promotor quanto ao investimento minimo e prazos de

execucao;

f) As garantias financeiras a prestar pelo promotor;

g) As regras de caducidade e reversao;
h) Os encargos com infraestruturas e equipamentos;
i) As obrigagoes relativas ao cumprimento das condicionantes legais.

O presente contrato e os instrumentos contratuais complementares ndao substituem
nem condicionam a natureza regulamentar do Plano de Pormenor, nem dispensam o
cumprimento integral do procedimento legalmente previsto (incluindo conferéncia
procedimental e discussao publica), mantendo-se a decisdo final de aprovagao nos

6rgaos municipais competentes e subordinada ao interesse publico.
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As

Clausula Décima Primeira

(Vigéncia do Contrato)

O presente Contrato entra em vigor na data da sua assinatura e mantém-se em vigor
até a publicacdo do PPQSA, nos termos do artigo 191.° do RJIGT.

Em caso de incumprimento, ndo sanavel, por causa imputavel a uma das Partes, pode
a outra, a qualquer momento, fazer cessar o presente Contrato, precedida de
notificacdo a Parte em incumprimento para praticar o ato ou adotar a conduta em

falta, fixando um prazo razoavel para o efeito.

Qualquer das Partes tem a faculdade de fazer cessar as obrigagdes constantes do
presente Contrato se o enquadramento legal e/ou regulamentar em vigor for
materialmente alterado, desde que tais alteracdes incidam sobre as obrigacdes objeto
dquadroo Contrato e tenham um impacto material na execucdao das mesmas e/ou

tornem impossivel o cumprimento das obrigagoes e prestacbes previstas no mesmo.

Caso o disposto no nimero anterior venha a verificar-se, as Partes procurardo, de
boa-fé, adaptar e conciliar as obrigagdes previstas neste Contrato ao disposto no novo
normativo legal e/ou regulamentar que estiver em vigor, no sentido de procurar definir
uma solugdo alternativa que lhes permita alcancar os objetivos previstos nos
considerandos do presente Contrato, podendo este ser resolvido por qualquer das
Partes no caso de ndo conseguirem, entre elas, consensualmente, encontrar uma

solucdo alternativa.

A elaboracao e implementacdo do PPQSA, enquanto plano de pormenor com efeitos
registais que opera a reclassificacdo do solo, estd sujeita as regras de caducidade
previstas nos n.%s 12 a 14 do artigo 72.9 do RJIGT, determinando a ndo realizagao
das operagdes urbanisticas previstas, nos prazos legalmente estabelecidos, a

caducidade automatica, total ou parcial, da classificacdo do solo como urbano.

Clausula Décima Segunda
(Boa-fé)

Partes, na qualidade em que intervém, de boa-fé aceitam o presente Contrato, nos

seus precisos termos, comprometendo-se a cumprir as suas clausulas bem como a

cooperar entre si, tendo em vista o cumprimento célere e pacifico das obrigacdes

assumidas, nomeadamente através do exercicio do dever de informagao matua.
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Clausula Décima Terceira

(Alteracoes e Aditamentos)

Quaisquer alteracdes ou aditamentos ao presente Contrato sé serdo validos desde que

convencionados por escrito, com mencdo expressa das clausulas alteradas, aditadas ou

suprimidas.
Clausula Décima Quarta
(Notificacoes e Comunicacoes)
1. Quaisquer notificagcbes ou comunicacbes a efetuar por qualquer uma das Partes

relativas ao presente Contrato devem ser enviadas pelos seguintes meios:
a) Por correio eletrénico, preferencialmente, para os seguintes enderecgos:
e Municipio de Santarém:

o planeamento@cm-santarem.pt

e Lunar Bubble:

o jose.ferraz@ijfagroup.pt

b) Por carta registada com aviso de recegdo, para as sedes respetivas indicadas no

predmbulo do presente Contrato.

Sem prejuizo do que antecede, as Partes comprometem-se a designar interlocutores
especificos para assegurar a comunicagdo necessaria entre as respetivas equipas no
quadro da elaboracao do PPQSA. Qualquer alteracao aos enderecos ou interlocutores

supra referidos devera ser oportunamente comunicada a contraparte.

Clausula Décima Quinta

(Resolucao de Litigios)

Qualquer litigio decorrente do presente Contrato sera preferencialmente resolvido por
acordo entre as Partes, no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data em que qualquer

delas comunigue por escrito a outra a existéncia do diferendo.

Todos os litigios que ndo possam ser amigavelmente resolvidos entre as Partes no
prazo referido no nimero anterior serdo submetidos ao Tribunal Administrativo e

Fiscal territorialmente competente.
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Clausula Décima Sexta

(Anexos)

Os Anexos ao presente Contrato, que fazem parte integrante do mesmo para todos os

efeitos legais e contratuais, sao os seguintes:
a) Anexo I - Termos de Referéncia do PPQSA;
b) Anexo II - Planta de delimitacdo da area de intervencao;
c) Anexo III - Certidoes do Registo Predial e Cadernetas Prediais do Imovel;
d) Anexo IV - Composicdo da Equipa Técnica Multidisciplinar;

e) Anexo V - Deliberacdo da Camara Municipal de Santarém relativa a celebracdo do

presente Contrato para planeamento.

Feito em dois exemplares com igual valor, em Santarém, aos dias do més de junho
de 2026

Pelo Municipio de Santarém:

JOROFRANCISCO  Jmetelomedera e
FERREIRA TEIXEIRA ~ TEXEIRALEITE
Dados: 2026.06.24 12:22:55

LEITE +0100

Jodo Teixeira Leite Presidente da Camara Municipal

Pela Lunar Bubble, Unipessoal, Lda.:

Assinado por: José Miguel Real Branco Gomes Ferraz
Num. de Identificacdo: 10263876
Data: 2026.06.25 10:34:53+01'00"

Zul Virani Gerente
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