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CERTIDAO

PROCESSO N.° ORGAO COLEGIAL DATA DA SESSAO/REUNIAO
6081/2025 Cémara Municipal 02/12/2025

Silvino José da Silva Lucio, Presidente da Camara Municipal de Azambuja, certifica
que a Camara Municipal de Azambuja, em reuniao, deliberou, aprovar o seguinte:

€04099413eb459eab5a9

PR/2025/5033 - P - (PROCESSO 6081/2025) - PLANO DE PORMENOR AZAMBUJA
POENTE - INICIO DE ELABORAGAO

9: Favoravel Tipo de votagdo: Nominal
< A favor: 6, Contra: 1, Abstengdes: 0, Ausentes: 0

A favor Ana Margarida Ferreira Lima de Oliveira Lopes
Antonio José Mateus de Matos
Anténio Rodrigues Torrao
Horacio Gomes Ribeiro
Luis Miguel da Silva Benavente
Silvino José da Silva Lucio

Contra Ana Sofia Félix Pires
Abstencobes -
Ausentes -—

Declaracao de voto:
1. Ana Sofia Félix Pires:
Declaracao de Voto

FACTOS E FUNDAMENTOS LEGAIS

CONSIDERANDO:

§ Que no ambito das suas atribuigcdes, o Municipio de Azambuja, visa a prossecugcado do
interesse publico e, através dele, a satisfacdo das necessidades coletivas inerentes aos
direitos e legitimos interesses dos municipes;

§ Que compete a Camara Municipal o exercicio dos poderes publicos municipais
relativamente ao conteudo, procedimento de elaboragdo, de aprovacio e de execucdo do
plano e a observancia dos regimes legais relativos ao uso do solo e as disposi¢cdes dos
demais programas e planos territoriais, nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial (RJIGT);
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§ Que compete ainda a Camara Municipal, planear e programar o uso do solo e promover
a respetiva concretizacao;

§ Que compete a Camara Municipal, garantir a existéncia de espacos publicos destinados
a infraestruturas, equipamentos de utilizacdo coletiva e espacos verdes e outros de
utilizacao coletiva, acautelando que todos tenham acesso aos mesmos em condi¢cbes de
igualdade;

§ Que a Camara Municipal deve promover a execug¢ao coordenada e programada do
planeamento territorial com a colaboragcdo, nomeadamente, de entidades privadas;

§ O interesse de proprietarios da area de intervengéo na elaboragédo do PPAP;

§ Ainformacgéo técnica n.° 36/PN/DPU/2025, que constitui o0 anexo |;

§ Os Termos de Referéncia, que constitui o anexo Il a esta proposta;

§ O Contrato de Planeamento, em minuta, que constitui o anexo lll a esta proposta.

Tendo em conta a proposta de resolucao PR/2025/5033 de 24 de Novembro de 2025.
RESOLUQAO

PROPONHO QUE:

A Camara Municipal, na prossecucado das atribuicbes do Municipio no dominio da
“promocao do desenvolvimento” e do “ordenamento do territoério e urbanismo”, previstas nas
alineas m) e n), respetivamente, do n.° 2 do artigo 23.° do Anexo a Lei n.° 75/2013, de 12
de setembro, na atual redacdo, que estabelece o Regime Juridico das Autarquias Locais
(RJAL), delibere:

1. Iniciar o procedimento de elaboragdo do PPAP, nos termos do n.° 1 do artigo 76.° do
RJIGT, que decorrera no prazo de 24 meses;

2. Aprovar o Contrato de Planeamento, em minuta, de acordo com o n.° 2 do artigo 81.°
do RJIGT;

3.  Sujeitar o Plano a Avaliagao Ambiental Estratégica, segundo os n.os 1 e 2 do artigo 78.
° do RJIGT conjugado com a alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de
15 de junho, alterado;

4, Estabelecer o periodo de participacao, pelo prazo de 15 dias Uteis, para a formulacao
de sugestdes e para a apresentagcdo de informagdes, sobre quaisquer questdes que
possam ser consideradas no ambito do procedimento de elaboracdo do Plano, nos termos
do n.° 1 do artigo 76.° conjugado com n.° 2 do artigo 88.°, ambos do RJIGT.

Despachos
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® A 24/11/2025, Silvino José da Silva Lucio, na qualidade de Presidente da Camara
Municipal: "Subscrevo"

Por ser verdade emite o presente Certificado que vai assinado eletronicamente.

A Camara Municipal de Azambuja, a data da assinatura eletrénica.

DOCUMENTO ASSINADO ELETRONICAMENTE
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CAMARA MUNICIPAL DE AZAMBUJA

DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO

Processo: — 6081/2025 - Plano de Pormenor Azambuja
Poente (PPAP)

Requerentes: LS - Gestdo Empresarial e Imobiliaria S.A.
Assunto: Deliberacao de inicio de elaborac¢ao do Plano,
de qualificagdo para efeitos de Avaliagdo Ambiental
Estratégica, aprovacao de Termos de Referéncia,
Contrato de Planeamento em minuta e periodo de
participacao.

Local: Azambuja poente

Informacao: 36/PN/DPU/2025
Data: 21/11/2025

Presidente

LS - Gestao Empresarial e Imobiliaria S.A. requer deliberagdo da Cadmara Municipal, para
inicio de elaboragdo de Plano de Pormenor, denominado de Azambuja Poente (PPAP) com
area de incidéncia do Plano de, aproximadamente, 9 hectares e celebragao de Contrato de
Planeamento, ao qual foi atribuido o processo com o n.° 6081/2025. A natureza e
enquadramento do pedido sdo desenvolvidos e fundamentados nos Termos de Referéncia,

cujos objetivos estratégicos se sintetizam:

=  Desenhar ‘parte de cidade’

=  Disponibilizagdo de habitacao

= Qualificar a imagem da entrada poente da vila

=  (Criar uma identidade urbana e redes de proximidade

= Mobilidade sustentavel e conectada (ferrovia + modos suaves)

= Promover a sustentabilidade ambiental e eficiéncia infraestrutural

= Diversificar a base econdmica local (comércio e servicos de proximidade)

= Alterar a imagem predominantemente logistica do concelho

A é4rea de intervencdo do Plano localiza-se na entrada poente da vila de Azambuja,
articulando-se estreitamente com dois dos principais eixos estruturantes do concelho: a
Estrada Nacional n.° 3 (EN3) e a Linha do Norte, que inclui a estacdo ferroviaria de
Azambuja. Esta 4rea encontra-se numa posi¢ao de transicdo entre a frente urbana e a zona
industrial/logistica adjacente, ficando ainda separada da continuidade com a area de leziria

pela linha ferroviaria.
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CAMARA MUNICIPAL DE AZAMBUJA

DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO

De acordo com a Planta de Ordenamento do PDM, a area de inervengao do Plano, esta
integralmente contida na classe de espago verde. O Plano de Gestdo dos Riscos de
Inundagdes (PGRI) da Regido Hidrografica do Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5A), tendo
por base a planta de perigosidade e a Declaragao n.° 88/2024/2, que motivaram a
adaptacao da planta de ordenamento, estabelece que a area do Plano estd, marginalmente
contida em zonas de perigosidade de inundacdo baixa ou muito baixa. Na maioria da sua

extensdo, a area de intervengdo ndo apresenta qualquer risco de inundagdo.

A Planta de Condicionantes do PDM, identifica como condicionantes, nomeadamente,
servidoes e restricdes de utilidade publica, infraestrutura rodoviaria nacional — EN 3 -
linha do norte da da rede ferroviaria nacional, condutas de abastecimento de agua e linha

de 4gua ndo navegavel nem flutuavel.

Figura 1 - Extrato da Planta de Condicionantes

A Planta de Condicionantes assinala a existéncia de uma area integrada na Reserva
Ecolodgica Nacional (REN). No entanto, o respetivo regime ndo se encontra atualmente em
vigor. O Plano procedera a sua delimitagdo, dentro da area de intervencdo, conforme
previsto no n.° 1 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, na redagao

atual, que estabelece o Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional.

A elaboracdo do Plano, atendera, naturalmente, a um quadro regulatoério aplicavel,
nomeadamente:
= Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e
de Urbanismo (Lei de Solos), publicada pela Lei n.° 31/2014, de 30 de maio,
alterada;
= Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), publicado pelo
Decreto-Lei no 80/2015, de 14 de maio, alterado;
= Decreto Regulamentar n.° 5/2019 de 27 de setembro — Procede a Fixacdo dos
Conceitos Técnicos atualizados nos dominios do Ordenamento do Territorio e do

Urbanismo;
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CAMARA MUNICIPAL DE AZAMBUJA

DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO

= Decreto Regulamentar n. © 15/2015 de 19 de agosto — Estabelece os critérios de
classificagcdo e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de qualificagdo e as
categorias do solo rustico e do solo urbano em fun¢do do uso dominante, aplicaveis
a todo o territdrio nacional;

= Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho, alterado, — Estabelece os principios e
normas a que deve obedecer a produgdo cartografica no territorio nacional;

= Decreto-Lei n° 232/2007, de 15 de junho, alterado - Estabelece o regime a que fica
sujeita a avaliacdo dos efeitos de planos e programas no ambiente;

= Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo aprovado
pela Resolug¢ao do Conselho de Ministros N.° 64-A/ 2009, de 6 de agosto, retificada
pela Declaragdo de Retificagao N.° 71-A/ 2009, de 2 de outubro.

Para além de disposicdes gerais relativas aos Planos Municipais de Ordenamento do
Territério, fixadas nos artigos n.° 75.° ao 94.°, as matérias relativas aos coteudo material do
Plano fixadas no artigo 102.° e documental fixada no artigo 107.°, todos do RJIGT, o
regime de uso do solo estabelecidos no Plano, sua classifica¢dao e qualificacao, atenderdo,
nomeadamente, aos principios fixados nos artigos 9.° ao 11.°, da Lei de Solos, artigos 69.°
a 71.°, artigo 74.° do RJIGT e as Normas Especificas de Caracter Territorial e do Anexo II
do PROTOVT, remetendo-se para os Termos de Referéncia quanto a contextualizagao,

determinagdo do momento e oportunidade para a sua elaboracao.
1. Contrato para planeamento

A possibilidade da elabora¢dao de Plano de Pormenor por particular estd claramente fixada
no n.° 1 do artigo 81.° do RJIGT com possibilidade de celebragdo de contrato para
planeamento sem prejuizo do “livre exercicio dos poderes publicos municipais
relativamente ao contetido, procedimento de elaboracdo, de aprovagdo e de execugdo do
plano, nem a observancia dos regimes legais relativos ao uso do solo e as disposi¢des dos
demais programas e planos territoriais” como fixa o n.° 2 do artigo 80.° do RJIGT. E neste
contexto e termos que se apresenta Contato de Planeamento, em minuta, entre a Camara

Municipal e os diferentes intervenientes.
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CAMARA MUNICIPAL DE AZAMBUJA

DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO

2. Sujeicdo a Avaliagdo Ambiental Estratégica

A incidéncia de leito de cheia, a contiguidade com a EN 3 e com a linha do norte, a
presenca de infraestruturas e a dimensao da area de intervengdo justificam, por si so, a
sujeicdao do Plano a AAE, de acordo com o n.° 1 do artigo 78.° do RJIGT e pelo alcance da
alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, alterado.

O anexo a este diploma fixa, ainda, os critérios de determinacdo da probabilidade de
efeitos significativos no ambiente que justificam igualmente a sujei¢do do Plano a AAE.
Assim relativamente as caracteristicas do plano - n.° 1 do anexo — este “influencia outros
planos ou programas, incluindo os inseridos numa hierarquia” nomeadamente o PDM ¢ a
“pertinéncia do plano (...) para a integracao de consideracdes ambientais, em especial com
vista a promover o desenvolvimento sustentavel”. No que diz respeito as caracteristicas
dos impactes - n.° 2 do anexo — ha que averiguar, nomeadamente, a “probabilidade, a
duracdo, a frequéncia e a reversibilidade dos efeitos, a sua natureza cumulativa, a
dimensdo e extensdo espacial dos efeitos, em termos de 4rea geografica e dimensdo da
populagdo e (...) o valor e a vulnerabilidade da area suscetivel de ser afetada, (...) devido

a utilizagdo intensiva do solo™.
3. Conclusao

Face aos fundamentos expostos, ao conteudo dos Termos de Referéncia e do Contrato de
Planeamento em minuta, propomos que a Camara Municipal delibere:

1. Iniciar o procedimento de elaboracdo do PPAP, nos termos do n.° 1 do artigo 76.°
do RJIGT que, segundo o cronograma constante nos Termos de Referéncia,
decorrera num prazo de 24 meses;

2. Aprovar o Contrato de Planeamento em minuta, de acordo com o n.° 2 do artigo
81.° do RJIGT;

3. Sujeitar o Plano a AAE, segundo o n.° 2 do artigo 78.° do RJIGT conjugado com a
alinea a) do n.° 1 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho,
alterado;

4. Abrir periodo de participagdo, pelo periodo de 15 dias tteis, para a formulagdo de

sugestdes e apresentacdo de informagdes sobre quaisquer questdes que possam ser
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DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO

consideradas no ambito do procedimento de elaboragdo do Plano, nos termos do n.°

1 do artigo 76.° conjugado com n.° 2 do artigo 88.°, ambos do RJIGT.
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1. Introducao

O presente documento consubstancia os Termos de Referéncia para a elaboracdo
do Plano de Pormenor Azambuja Poente (doravante Plano), que serd
comercialmente designado por Habitar Azambuja, integrando os fundamentos
justificativos da sua elaboracdo e as bases programaticas para enquadramento do
desenvolvimento deste processo de planeamento, enquadrando ainda o Plano nos
Instrumentos de Gestao Territorial (IGT) e nas Serviddes e Restricdes de Utilidade

Publica, estabelecendo neste quadro os procedimentos e a dinamica a seguir para a

prossecucao dos objetivos do Plano.

Figura 1. Perspetiva Aérea do territério do Plano
Fonte: Dynamic Land (imagens captadas por drone, setembro de 2025)

O Concelho de Azambuja constitui, com o concelho de Alenquer, a Porta Norte da
Area Metropolitana de Lisboa (AML), como tal titulado no Plano Regional de
Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo (PROTOVT). Integrado no quadro
de uma regiao metropolitana alargada, o Concelho de Azambuja integra, assim uma
area que concentra parte significativa da producado nacional e da populacgao residente

no pais.

Em consequéncia da proximidade ao nucleo da AML e em fungdo da respetiva
acessibilidade, esta contiguidade conjugada com a integracao na Comunidade
Interurbana da Leziria do Tejo (CIMLT), apresenta aspetos de importancia relevante

no eixo urbano/industrial Alenquer/Azambuja, com forte componente logistica e
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industrial, e numa &rea estratégica em termos de acessibilidade da Area
Metropolitana de Lisboa ao Norte do Pais, através da AE 1 (Lisboa — Porto) e pela
AT0/A13, em Direccdo ao Sul. O concelho de Azambuja constitui, assim, um territério
de intermediacao e charneira entre estes subsistemas territoriais e urbanos. Esta
posicao de charneira deriva fundamentalmente da distancia a Lisboa (45 km) e a
Santarém (25 km), mas igualmente do facto de ser um local privilegiado de
atravessamento das vias que ligam Lisboa ao Norte e Interior do pais, quer em termos
rodoviarios (IP1/AI/EN3) quer ferroviarios (Linha do Norte/Linha de Vendas Novas).
Dotado de elevada centralidade no espaco regional e nacional, o concelho apresenta-
se com elevadas potencialidades em termos de acessibilidade dado que a prazo tera

ainda a proximidade da A10 — Autoestrada Bucelas/Carregado/IC2-IC11.

No contexto da Leziria do Tejo, a vila Azambuja desempenha um papel de importancia
crescente na articulagdo entre diversos sistemas urbanos e regionais,
designadamente entre a AML (no qual o eixo Azambuja/Vila Nova da
Rainha/Carregado/Alenquer apresenta uma crescente integracdo), o Oeste (com a
qual a freguesia de Alcoentre apresenta algumas articulagdes) e a Leziria do Tejo,

nomeadamente, Cartaxo, Rio Maior e Santarém.

Nos termos do Decreto-lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual, que
estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RIIGT) e em
articulacao com o Plano Diretor Municipal (e respetivas dinamicas de revisao), o Plano
visa ordenar o solo, qualificar o tecido construido, estruturar o espaco publico e definir
condi¢des de execucao e gestao, assegurando a distribuicdo equitativa de encargos e

beneficios urbanisticos.

Assim, o Plano pretende concretizar um conjunto integrado de objetivos

estratégicos estruturados em sete eixos complementares:

1. Desenhar ‘parte de cidade’ - pela sua localizacdo, ‘deslocada’ da area de
intervencao do Plano por referéncia ao nucleo urbano de Azambuja, esta
‘parte de cidade’ deve ter identidade proépria, solucionar problemas
funcionais e proprios — fronteiras com infraestrutura de transporte e
rodoviaria, linha de agua... - e contribuir para o reforco da vivéncia coletiva

da vila, constituindo um fragmento urbano com identidade prépria,

morfoldgica, funcional e vivencial, commo de um bairro se tratasse.
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2. Disponibilizagdo de habitacdo - valorizando a Nova Geragdo de Politicas
de Habitacdo (NGPH), aprovada pela Resolucédo do Conselho de Ministros
n.° 50-A/2018, de 2 de maio, o Plano disponibilizard habitacdo, area
particularmente pressionada pelas alteracdes demograficas, novas
dinamicas familiares e profissionais e pela atual crise imobiliaria. Pretende-
se disponibilizar uma oferta diversificada de tipologias habitacionais (T1 a
T4), que permita acomodar diferentes perfis familiares e ciclos de vida, tanto
em regime de aquisicdo como de arrendamento. A inclusao de fragdes a
custos acessiveis reforcara a coesao social, evitando fendmenos de exclusdo
residencial e assegurando que Azambuja se afirma como alternativa viavel

as areas mais pressionadas da Area Metropolitana de Lisboa.

3. Qualificar a imagem da entrada poente da vila - A EN3, constitui a porta
de entrada poente da vila de visita de Azambuja. O Plano propde, por um
lado, a qualificacdo paisagistica e urbanistica deste troco devidamente
interligada/articulada com a vila e, por outro, a criacdo de frentes edificadas
qualificadas, desenho urbano coeso, perfis viarios organizados e integragao
de espacos verdes. Esta intervengao permitira reforgar a identidade urbana
da vila, valorizando a sua imagem externa e eliminando percecdes

associadas a uma imagem industrial ou degradada.

4. Criar uma identidade urbana e redes de proximidade - O Plano pretende
estruturar uma ‘parte de cidade’ com identidade, disponibilizando
comeércio e servicos de proximidade, equipamentos de utilizagao coletiva e
espacos verdes e de utilizagdo coletiva, de modo a reduzir os movimentos
pendulares em relagcao a centros urbanos. Estes espacos funcionardo como
pontos de ancoragem da vida comunitaria, articulados através de uma rede
de espacos publicos qualificados (pragas, parques e ruas-jardim), que
reforcam a vivéncia urbana, promovem a interacdo social e aumentam a

atratividade do territdrio para residentes e visitantes.

5. Mobilidade sustentavel e conectada (ferrovia + modos suaves) — O Plano
beneficia da proximidade imediata a estacdo ferroviaria de Azambuja, que
garante ligagOes diretas a Lisboa, permitindo privilegiar o transporte
publico como principal eixo de mobilidade. A estratégia sera
complementada com a integracao de modos suaves assegurando ligagcdes

seguras e comodas entre a estacao, as novas areas residenciais, de comeércio
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e servigos, equipamentos e espaco publico. Esta abordagem reduz a
dependéncia do automodvel, promove estilos de vida mais saudaveis e

contribui para a reducgao de emissdes de carbono.

6. Promover a sustentabilidade ambiental e eficiéncia infraestrutural - O
Plano integra solu¢des baseadas na natureza para a gestao de aguas
pluviais, espacos verdes multifuncionais e critérios de arborizacdo que
aumentam o conforto climatico e a resiliéncia do territdrio. A construgao
sera orientada por principios de eficiéncia energética, gestado eficiente da
agua e reducao de residuos de construcao e demolicao. Ao mesmo tempo,
a infraestruturacdo sera dimensionada para minimizar custos de
manutencao e garantir a otimizagcao dos recursos publicos, assegurando

durabilidade e racionalidade na execucdo e exploragao do espaco urbano.

7. Diversificar a base econdémica local (comércio e servicos de
proximidade) - Embora o uso dominante seja o residencial, o Plano devera
prever a inclusao de comércio local e servigos de apoio, fundamentais para
sustentar a vida quotidiana dos residentes e reduzir deslocacdes. Esta
estratégia promove o desenvolvimento de uma economia de proximidade,
incentivando o empreendedorismo local e a criagao de emprego direto.
Com isto, pretende-se reforcar a dinamica urbana multifuncional e

garantindo maior resiliéncia econémica ao territério.

8. Alterar aimagem predominantemente logistica do concelho - Azambuja
tem-se afirmado, a nivel nacional, como polo logistico estratégico, realidade
que, embora positiva para a economia, gerou uma imagem urbana
demasiado marcada pela funcdo industrial/logistica. O Plano de Pormenor
pretende equilibrar esta realidade, promovendo a habitagcdo como vetor
central do desenvolvimento local. Ao reposicionar a funcao residencial
como pilar de coesao social e qualidade de vida, o Plano contribuira para
atrair e fixar populacao jovem e familias, consolidando Azambuja como local
para viver e ndao apenas para trabalhar, reforcando a sua integragao no

contexto metropolitano e regional.

O presente documento define o momento, oportunidade da elaboracédo do Plano (..),
sem prejuizo da posterior intervencao de outras entidades publicas ou particulares”
preenchendo o disposto no n.° 3do artigo 76.° do RIIGT, promovendo-se assim o inicio

do procedimento de elaboracao de Plano de Pormenor (PP).
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A elaboracao do Plano apoiar-se-a num Contrato para Planeamento, no qual constam
0s termos a acordar entre a CMA e o promotor do Plano, a celebrar nos termos do
disposto nos artigos 79.° a 81.° do RIICT assegurando a “harmonizacao dos varios
interesses publicos com expressao territorial, tendo em conta as estratégias de
desenvolvimento econdmico e social, bem como a sustentabilidade e a solidariedade
intra e intergeracional na ocupacao e utilizagao do territério, assegurando a qualidade
de vida e um equilibrado desenvolvimento socioecondmico as geragdes presentes e

futuras”, principio inalienavel estabelecido no n.° 2 do artigo 8.° do RJICT.

O contrato “nao prejudica o livre exercicio dos poderes publicos municipais
relativamente ao conteudo, procedimento de elaboracdo, de aprovacdo e de
execucao do plano, nem a observancia dos regimes legais relativos ao uso do solo e
as disposicdes dos demais programas e planos territoriais”, efeito fixado no n.° 2 do

artigo 80.° do RJICT.

De referir que o Plano de Pormenor e o presente documento, surgem ja em sequéncia
de uma convergéncia de objetivos definidos pela Camara Municipal de Azambuja

para este territério e pelo promotor do Plano.

Nestes termos, o Plano de Pormenor surge como o instrumento adequado para
concretizar estes objetivos, estruturando o desenvolvimento local, municipal e
regional de forma planificada e sustentavel, potenciando o pleno aproveitamento das

acessibilidades de Azambuja.

De sublinhar que o presente Plano se encontra sujeito a procedimento de Avaliagcao
Ambiental Estratégica (AAE), considerando as caracteristicas do territorio, as opgdes
programaticas adotadas e os potenciais impactes no ambiente, aferidos a luz dos
critérios estabelecidos no Anexo do Decreto-Lei n° 232/2007, de 15 de junho, que
transpds para o direito interno a Diretiva n° 2001/42/CE, de 27 de julho, constituindo

esta analise parte integrante do presente documento.

Sublinha-se desde ja que, com o presente Plano de Pormenor, pretende-se proceder
a programacao de solo urbano, “como tal, afeto a urbanizacdo ou a edificagao, em
plano territorial (...), mediante contratualizagao para a realizagao das respetivas obras
de urbanizacéo e de edificacdo”, como dispde a alinea b) do n.° 2 do artigo 10.° da Lei
de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territdrio e de

Urbanismo, publicada através da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, alterada.
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Neste contexto, o presente documento de Termos de Referéncia tem a seguinte

estrutura:
1. Antecedentes do Plano de Pormenor Azambuja Poente

2. Enquadramento e Caraterizacao (inclui enquadramento territorial,

caraterizacgao fisica, ocupagao do solo, cadastro e enquadramento urbanistico);
3. Enquadramento em matéria de Ordenamento do Territorio;
4. Contexto e Oportunidade;
5. Base Programatica;
6. Conteudo do Plano de Pormenor;

7. Processos Complementares (AAE, delimitacao de reservas, cartografia de base,

estudo de trafego e estudo acustico);
8. Cronograma e diagrama de procedimento.
9. Equipa técnica

Constituem ainda integrante deste documento as pecas graficas que compéem o

respetivo anexo, a saber:

1. Planta1- Localizacdo da Area de Intervencdo sobre extrato da Carta Militar do

Exército;
2. Planta 2 - Localizacdo da Area de Intervencao sobre fotografia aérea;
3. Planta 3 - Localizacdo sobre Extrato da Planta de Ordenamento do PDM,;

4. Planta 4 - Localizacao sobre Extrato da Planta de Condicionantes do PDM.

Em sintese, o Plano de Pormenor Azambuja Poente constitui um instrumento
estratégico para a criagdo de ‘parte de cidade’, novo nucleo residencial, qualificar a
imagem urbana da vila e promover um modelo de desenvolvimento equilibrado e
sustentavel, assente numa articulagao estreita entre mobilidade ferroviaria e modos
suaves, sustentabilidade ambiental, diversificacdo econdémica e qualificacao do
espaco publico. O Plano visa reposicionar Azambuja no contexto metropolitano,

garantindo que este territério nao se afirma apenas como polo logistico, mas

sobretudo como um lugar de referéncia para viver, trabalhar e visitar.
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2. Antecedentes do Plano de Pormenor Azambuja Poente

No inicio da década de 2010, a Camara Municipal de Azambuja deliberou a elaboracao
do Plano de Pormenor da Frente Urbana de Azambuja (PPFUA) que tinha como
objetivo o reordenamento do territério correspondente a toda a frente de contacto da
vila com a Estrada Nacional n.° 3 e com a linha de caminho-de-ferro, incluindo a

respetiva estacao.

Figura 2. Area de Intervengio do Plano de Pormenor da Frente Urbana de Azambuja
Fonte: Dynamic Land (2012)

Este plano visava, de forma clara, criar uma centralidade e transformar areas de acesso
imediato que, até entao, eram percecionadas como marginais, introduzindo uma
l6gica de integracao e interligacdo urbanas e de reforgco da articulagdo entre as duas

principais infraestruturas estruturantes da vila: a rodoviaria e a ferroviaria.

Contudo, dadas as caracteristicas da area de intervencao — envergadura, serviddes e
restricoes de utilidade publica em presenca, infraestruturas publicas integradas na

area e contiguas — condicionou o processo de planeamento.

A estas dificuldades acresceu o contexto de alteragdes legislativas sucessivas, que
impuseram adaptacdes ao contelddo e a tramitacao do plano, tornando o seu

desenvolvimento ainda mais complexo.

Em 2020, a autarquia deliberou o relancamento do procedimento do PPFUA,
conforme consta do Edital n.° 836/2020, publicado em Diario da Repubilica, 2.2 série,
Nn.° 144, de 27 de julho de 2020. Este procedimento previa a elaboragdo do plano no

prazo de 18 meses, a celebracdo de um contrato de planeamento e a sujeicdo a
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Avaliacao Ambiental Estratégica, tendo sido aberto periodo de participagdao para

recolha de sugestdes e contributos.

Todavia, este novo procedimento viria também a ser suspenso no contexto da
pandemia COVID-19, que trouxe constrangimentos adicionais. A conjugacao destes
fatores conduziu a ndo conclusao do plano, mantendo-se a necessidade de encontrar

solucdes para a elaboracao de Planos ja enunciadas.

Por estes factos, reformula-se a estratégia a adotar na elaboracdao de Planos no
territdrio entdo demarcado, através de definicdo de areas mais reduzidas e articuladas
com o cadastro predial, sem, contudo, se perder a coeréncia e articulagao territoriais
da visao e das solucdes a preconizar. Com esta decisao, mantem-se uma estratégia
orientadora global, avancando-se de forma faseada, procurando garantir resultados

concretos em areas que integram o perimetro do antigo PPFUA.
3. Enquadramento e Caracterizacdao

A caracterizacao da area de intervencdo do Plano de Pormenor Azambuja Poente
assume neste documento uma natureza programatica, limitando-se a enquadrar de
forma sumadria os principais aspetos territoriais que justificam e orientam a

elaboracao do Plano.

Neste sentido, apresentam-se de forma sintética os elementos de enquadramento
territorial e urbanistico, bem como a descricdao preliminar das condicdes fisicas, da
ocupacao do solo e do cadastro predial da area de intervengao. Estes topicos nao
constituem um diagndéstico técnico detalhado, mas antes um enguadramento de

base que servira para estruturar os trabalhos futuros de elaboracao do Plano.
3.1. Engquadramento Territorial

A drea de intervencao do Plano de Pormenor Azambuja Poente localiza-se na entrada
poente da vila de Azambuja, em estreita ligagao com dois dos principais eixos
estruturantes do concelho: a Estrada Nacional n.°3 (EN3) e a Linha do Norte, incluindo
a estacao ferroviaria de Azambuja, em posicao de transicdo entre a frente urbana e a
area de industrial/logistica adjacente, sendo cortado da continuidade para a area de

leziria pela linha de caminho de ferro.

Esta localizagdo garante proximidade pedonal e ciclavel ao centro histdrico, aos
servicos publicos, comércio tradicional, equipamentos coletivos e a malha urbana

consolidada.
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A acessibilidade constitui um dos fatores mais relevantes do territério:

= A EN3delimita a area a norte, assegurando a ligagao direta entre Azambuja e
a Area Metropolitana de Lisboa, bem como a outras localidades ribeirinhas do

Tejo.

= A Estacao Ferroviaria da Azambuja, localizada a nascente da area, garante
ligacOes diretas a Lisboa por via de transporte ferroviario regional e suburbano,

configurando-se como um né de mobilidade estruturante.

= A proximidade ao n6 de ligagao a Al — Autoestrada do Norte, situado a poucos

minutos, reforca a integracao regional e nacional da area de intervencao.
A envolvente caracteriza-se por uma forte heterogeneidade de usos:

= A norte e nascente, predomina o tecido urbano consolidado da vila,

marcado por habitacdo, comércio e servigcos de proximidade.
= Asul, encontra-se a linha de caminho-de-ferro e a Leziria.

= A poente, a transicao é feita para areas de caracter rural e agroindustrial,
como a Quinta da Fonte do Pinheiro e terrenos agricolas do Vale da Adega,
bem como, com areas afetas a usos industriais, nomeadamente a unidade

industrial da Sugal Azambuja e instala¢cdes associadas a Agrovil.

Esta localizac&o, entre o centro urbano e a frente ferroviaria/industrial, reforca o papel
estratégico do Plano de Pormenor: transformar uma area de transicao em nova ‘parte
de cidade’, qualificada, capaz de articular usos residenciais com centralidades

funcionais e criar uma entrada urbana de referéncia para a vila.

A localizacao da area de intervencao encontra-se inserida no corpo do presente
relatdrio (figuras 3 e 4), e nas pecas graficas 1 e 2 que acompanham o documento de

Termos de Referéncia.
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Figura 3. Enquadramento Territorial ao Plano de Pormenor Azambuja Poente
Fonte: Google Earth / Dynamic Land (2025)

= 8
641 do 3 W= g A 2
? z
('} _7 3 g
Fial °® ? G Y AU q!
o : VA DD ! ~
d 2 * ) VB IR
o < A [/ / !
D. g e Y% o\ 5=/ N&
oy Ly, ; L7 (4 R b
¢ h X ; < /4)
) 2 { S /R
e A -1 Ao il AN\
(e ~ PR & NS
; j by o / A = 2
f,’ 1
‘ V o .'A S
i B2 S u'ln Azambuja ]
65 - % 27 ” ¢ g
52 . ~ £
8 < /! - Y
. a v, oy
. 2 ° . 3 ©
a 2 "\ s
5 2 2 g
» - = 1 1 o
- 3 3 8
= o S -7 3 7 el
¥ =3
By - - o w %
()
. g S w©
o . 2 [TH
A
4 L X g Izs
/éa A ? ? Cais da Ponte %8%
?’ =‘ Legenda 5‘53
3 1 il G
% Limite do PP Habitar Azambuja gs¢
7 Zot€
\ 7 LB
? 2 ) L/ 2 ﬁ% £
4 _ <2 8
- S
Figura 4. Localizagdo da Area de Intervencdo do PPAP na Carta Militar do Exército EB%
Fonte: IGEOE / Dynamic Land (2025) 8 53
<o§§
gas
= 0
g.: ©
S5e
>38.5
SSE
TE 3
Qo O
o>an




DY N A M I c PLANO DE PORMENOR AZAMBUJA POENTE

L/\N D URBAN TERMOS DE REFERENCIA
PLANNING

3.2. Caracterizacdo da Area de Intervencio

A presente abordagem visa proporcionar uma caracterizagdo sumaria da area de
intervencao, ndo substituindo a analise detalhada e aprofundada que sera realizada

no ambito da elaboragao do Plano.

Nessa fase, sera necessario proceder ao estudo das condi¢cdes geoldgicas, dos solos,
dos recursos hidricos, bem como ao aprofundamento da andlise do relevo e da

ocupacao do solo, aqui apenas introduzidos a titulo de enquadramento.

Importa, ainda enquadrar a proposta em matéria de clima e alteragcdes climaticas,
incorporando conclusdes sobre as caracteristicas in situ do territério, de forma a
promover a sustentabilidade ecolégica do empreendimento e a reduzir a respetiva
pegada ecoldégica. Estas matérias sdo igualmente fundamentais para sustentar a
abordagem a consagrar nos documentos que servirao de base ao procedimento de

Avaliacao Ambiental Estratégica (AAE).

Sublinha-se, por fim, gue uma analise detalhada das condicionantes biofisicas, do uso
e ocupacao do solo e da dinamica urbanistica da envolvente constitui condicao
essencial para a definicao de uma proposta urbanistica devidamente consolidada e

fundamentada.
3.2.1.Caracterizacao Fisica

A area de intervencdo do Plano de Pormenor Azambuja Poente insere-se numa zona
aplanada, com cotas médias que oscilam de forma pouco significativa, o que confere

ao territério um caracter marcadamente plano e homogéneo.

A area situa-se numa planicie aluvial associada ao vale do Tejo, em continuidade com
a plataforma onde assenta a vila de Azambuja. O relevo é caracterizado por quase nula
amplitude altimétrica, sem acidentes geoldgicos com qualquer expressao, sendo por

tal uma superficie continua e suave.
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Figura 5. Perspetiva aérea da Area de Intervenc¢io do Plano

Fonte: Dynamic Land (imagens captadas por drone, setembro de 2025)
Esta morfologia constitui uma vantagem para o desenvolvimento urbano, dado que
facilita a implantacao de infraestruturas e a execucdo de obras de urbanizagdo,
reduzindo a necessidade de movimentagdes de terras significativas. Contudo, o seu
enquadramento em contexto aluvial obriga a considerar, em fases subsequentes do
Plano, aspetos associados a gestao da drenagem pluvial e a resiliéncia face a
potenciais riscos de inundacao, de modo a garantir a sustentabilidade e seguranca

das solucdes urbanisticas propostas.
3.2.2. Ocupacao de Solo

A area de intervencdo apresenta atualmente usos desqualificadores, marcado pela
auséncia de urbanizacao consolidada. Em significativa parte do territorio,
predominam matos espontaneos e vegetacao infestante, resultantes da evolucao
natural de solos nao cultivados. Contudo, a area encontra-se parcialmente
artificializada, com a presenca de caminhos de acesso informal, refletindo a
proximidade imediata do tecido urbano da vila. Importa ainda destacar que, em parte
deste territério ja ocorreram alteragcdes na topografia que introduziu modificagcdes

morfoldgicas.

A norte e nascente, a area de intervencgao, confronta com o tecido urbano consolidado
da vila de Azambuja, marcado pela presenca de habitacdo, comércio, servicos e

equipamentos coletivos. A sul, a proximidade a linha de caminho-de-ferro introduz
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uma fronteira fisica clara. A poente, predominam ainda usos agroflorestais e parcelas
agricolas de pequena escala, que estabelecem a transicao para areas de caracter rural,

associada ainda a usos industriais adjacentes.

Esta configuracdo evidencia um territério em situagdo de transicdo, parcialmente
marcado por dindmicas de expansao urbana, mas ainda fortemente condicionado
pela sua matriz agro-rural e pela presenca de usos marginais ou expectantes. Para

efeitos de melhor compreensao deste territdrio, insere-se de seguida levantamento

fotografico da area do Plano.

Levantamento Fotografico:

Figura 6. Perspetiva geral da area do PP Azambuja Poente na dire¢do do centro urbano da vila
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Levantamento Fotog

Figura 9. Perspetiva sobre a leziria do Tejo com a linha de caminho de ferro no centro

Figura 10. Vista a partir da area de intervencéao sobre areas urbanizadas a norte
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Figura 11. Vista a partir da area de intervencdo sobre areas urbanizadas a norte

Figura 12. Linha do Norte vista da area de interven¢édo do Plano
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Figura 13. Infraestruturas na area de intervencéo e pavimento de gravilha

3.2.3. Cadastro predial

Nos termos do disposto no RIIGT, devera constituir conteddo documental do Plano a
Planta de Cadastro original e o quadro com a identificacdo dos prédios, natureza,
descricao predial e inscricdo matricial, areas e confrontagdes a integrar os elementos

de caracterizagao da situacao atual.

O Plano de Pormenor é promovido sob Contrato de Planeamento entre a Camara
Municipal e empresa da esfera do Grupo Luis Simdes (LS — Gestdo Empresarial e

Imobiliaria, S.A.).
3.2.4. Enguadramento Urbanistico

A area de intervencao do Plano insere-se numa zona periurbana, localizada na frente
poente da vila, em espaco de transicdao entre a malha urbana consolidada e areas de

caracter logistico e agro-rural.

O limite norte da area confronta com a EN3, eixo estruturante de ligagao a Lisboa, que
constitui simultaneamente barreira fisica e porta de entrada da vila. A proximidade ao
cemitério municipal e estabelecimento de servigcos a nascente, reforca a natureza
mista da envolvente, que conjuga funcdes residenciais, servicos, equipamentos

coletivos e atividades de apoio.
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A sul, o territério é delimitado pela Linha do Norte, cujo tracado e estacao ferroviaria
configuram uma segunda fronteira estrutural, marcando o espaco e reforgcando a sua
condicdo de area encaixada entre duas grandes infraestruturas lineares — a rodoviaria

e a ferroviaria.

Nas ultimas décadas, o territdrio a norte da EN 3 contiguo a area do Plano, tem vindo
a registar processos de transformacao urbana através de operacdo de loteamento e
edificacdes de diferentes utilizagdes, com predominancia de habitacao unifamiliar e
multifamiliar. Por este facto, observa-se uma tendéncia de expansdo urbana
controlada, marcada pela introducao de novas tipologias habitacionais e pela

progressiva artificializagcao do territdrio.

A poente, a area confronta com a zona de atividade econdmica, caracterizada pelo
uso dominante logistico e industrial, que se afirma como um dos principais motores
econdmicos do concelho e fator identitario da vila a nivel metropolitano e nacional.
Esta contiguidade confere ao local uma dupla fungdo estratégica: por um lado, reforca
a imagem de Azambuja como polo logistico; por outro, equilibra essa vocagao com
uma oferta de habitacdo e novos espacgos urbanos, capazes de afirmar o territdrio

como lugar para viver e visita € nao apenas para trabalhar.

Deste modo, o enquadramento urbanistico da area é marcado pela sua condicao
periférica, mas central na estratégia de expansdo da vila, inserida entre infraestruturas
pesadas, usos logisticos consolidados e dindmicas residenciais emergentes. O Plano
de Pormenor devera, por isso, responder ao desafio de estruturar esta zona de
transicdo, promovendo a integracao harmoniosa entre funcdes habitacionais,
equipamentos e espaco publico, e assegurando a articulagcao com os instrumentos de

gestdo territorial em vigor.
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4. Enquadramento em matéria de Ordenamento do Territério

A qualidade urbanistica de um sitio resulta significativamente dos atributos da sua
envolvente proxima. Cada ‘parte de cidade’ apresenta um caracter proprio, expresso
no desenho urbano, no espaco publico e na arte publica urbana. Enquanto
subsistema relativamente auténomo, deve manter o equilibrio entre infraestruturas,
equipamentos e servicos, influenciando diretamente o valor arquitetéonico dos

edificios que o compdem.

A literatura anglo-saxonica identifica o bairro com ‘unidade de vizinhanca’,
estruturada em torno de um equipamento de proximidade. Neste sentido, o bairro
constitui a escala operacional mais adequada para o desenho urbano e para o
desenvolvimento de Planos de Pormenor, permitindo consolidar uma identidade

fisica e reforcar o sentido de vizinhanca.

A qualidade dos espacgos residenciais e de trabalho depende da qualidade do desenho
urbano, que deve assegurar a articulacao entre espacos interiores e exteriores,
publicos e privados, acessibilidade, estacionamento, privacidade, infraestruturas

eficientes e espaco publico.

As politicas publicas sectoriais e os Instrumentos de Gestao Territorial devem
promover o fortalecimento do policentrismo, mediante o aprofundamento dos
relacionamentos entre areas urbanas do mesmo nivel hierarquico e de niveis
diferentes, tendo em vista a promoc¢ao de complementaridades e o desenvolvimento
de sinergias entre as estratégias urbanas, gerando densidade relacional, coesao e
competitividade supramunicipal e regional. Do mesmo modo, deverdo as politicas
publicas estimular a afirmacdo de um leque de redes de especializagao regional no
guadro de contextos territoriais mais alargados, fomentando a competitividade

internacional.

O sistema urbano regional, estabelecido no Plano Regional de Ordenamento do
Territério do Oeste e vale do Tejo (PROTOVT), inclui um conjunto de nucleos urbanos
que desenvolvem fungdes diferenciadas e que se constituem como ancoras do
desenvolvimento regional, em trés niveis; centros urbanos regionais, centros urbanos
estruturantes e centros urbanos complementares, onde se integra Azambuja, que
prestam um leque de fungdes urbanas pouco diversificadas, mas fundamentais na
sustentacao da coesao territorial e na consolidacdo de redes de proximidade. Estes

nucleos devem promover redes de relacionamento, de modo a assegurar as bases de
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articulacao para a coesdao territorial e o reforco da qualidade de vida dos residentes e
articulagcdes transversais entre areas urbanas, enquanto espacos de robustecimento
de especializagcbes e de relacionamentos que aumentam a sua competitividade e

atratividade.

A Administracdo Local deve, portanto, definir programas integrados de
infraestruturas e equipamentos de utilizacao publica, que permitam reforcar redes de

complementaridade e de especializagcao estratégica.

O presente capitulo tera como objetivo situar o Plano de Pormenor Azambuja Poente
no contexto dos instrumentos de gestao territorial aplicaveis, neste relatoério
necessariamente sumario, assegurando a necessaria compatibilizacdao com os

diferentes niveis de planeamento em vigor.
Assim, sera abordada o enquadramento do Plano com:

=  Os instrumentos de ambito regional, designadamente o Plano Regional de

Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo;

= O Plano Diretor Municipal, guanto a classificacao do solo e para as disposi¢cdes

que determinam a sujeicao da area a plano de pormenor;

= O Plano de Gestdo de Riscos de Inundacao da Regido Hidrografica do Tejo e

das Ribeiras do Oeste;

= As servidbes e restricdes de utilidade publica incidentes na area, incluindo
condicionantes rodoviarias, ferrovidrias, ambientais e outras de natureza

setorial.

Este enquadramento permitira, em sede de elaboragcao do Plano, demonstrar a
conformidade das opgdes urbanisticas com as orientagdes nacionais, regionais e
municipais, bem como integrar as condicionantes territoriais relevantes, garantindo
gue o processo de planeamento decorre em estrita observancia com o Regime

Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT).
4.1. Instrumentos de Gestao Territorial

No presente documento de Termos de Referéncia efetua-se uma abordagem
sintética aos dois Instrumentos fundamentais que vinculam a administracdo e os
particulares em matéria de Ordenamento do Territério e uso, ocupacao e

transformacao do solo, a saber:

= O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo;
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= O Plano Diretor Municipal de Azambuja.

Complementarmente, em face do territério e da matéria, surge relevante o
enquadramento em matéria de ordenamento do territério de areas sob risco de
inundabilidade, plasmado no PGRI da Regiao Hidrografica do Tejo e das Ribeiras do

Oeste.
4.2. PROT - Oeste e Vale do Tejo

O Municipio da Azambuja, no qual se inscreve a area de interven¢ao, encontra-se
sujeito desde o dia 01 de novembro de 2009, a disciplina do Plano Regional de
Ordenamento do Territério do Oeste e do Vale do Tejo (PROTOVT), aprovado através

de RCM n.° 64-A/2009 de 6 de agosto.

Os PROT desenvolvem os principios, objetivos e orientagcdes consagrados no
Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio (PNPOT), publicado
através da Lei n.° 99/2019, de 5 de setembro, constituindo um quadro de referéncia

estratégico para os PMOT, e como tal, também para o Plano.

E neste sentido que o presente enquadramento se revela essencial como ponto de
partida para o processo de elaboracao do Plano, uma vez que o mesmo aponta quais
0s principios gerais e quais as orientagdes para o ordenamento do territdrio que o

PROTOVT preconiza para o territdorio municipal.

A. Esquema Global do Modelo Territorial

A area de Intervencgao do PPAP, nos termos do Esquema Global do Modelo Territorial

(EGMT), situa-se na Unidade Territorial do Eixo Ribeirinho Azambuja Santarém.

O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo (PROT-
OVT) enquadra o concelho de Azambuja, e em particular a vila, de forma muito

clara:

1. O concelho é reconhecido como parte da porta norte da Area Metropolitana

de Lisboa, com papel estratégico na articulagao metropolitana e regional.

2. O PROT-OVT valoriza a localizagcao geoestratégica de Azambuja, sublinhando
a importancia das acessibilidades viarias (Al, EN3) e ferroviarias (Linha do

Norte), e reforca o seu papel como no logistico e empresarial de relevancia

nacional.
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3. Contudo, o documento aponta também para a necessidade de equilibrar a
funcao logistica com o reforco da funcao residencial e da qualidade urbana,

evitando a monofuncionalidade e promovendo novas centralidades.

4. No caso especifico da vila de Azambuja, o PROTOVT prevé a sua consolidagao
enquanto polo urbano secundario, articulado com Lisboa através do sistema
ferroviario regional e suburbano, e recomenda medidas de requalificacdao das

frentes urbanas associadas as grandes infraestruturas (EN3 e linha ferroviaria).

Em sintese: o PROT-OVT enquadra Azambuja como territdrio estratégico de suporte
a logistica e a economia metropolitana, mas com clara orientagao da promocao e

qualificagdo urbana e habitacional, de forma a tornar a vila equilibrada, atrativa e

sustentavel.

SISTEMA URBANO E COMPETITIVIDADE
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De acordo com o Esquema Global do Modelo Territorial (EGMT), a vila de Azambuja
estd claramente representada como polo urbano de suporte a rede da Area

Metropolitana de Lisboa, localizada no corredor estruturante Lisboa—Norte.

O Plano insere-se no eixo estratégico da EN3 e Linha do Norte, onde o PROT ja
identifica a pressdo urbana e a necessidade de articulagao entre funcdes logisticas,

industriais e habitacionais.

Para o desenvolvimento de atos de planeamento municipal, é igualmente muito

relevante efetuar, desde a fase inicial, o enquadramento do Plano de Pormenor em
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matéria do sistema ambiental definido no PROTOVT, em particular no que respeita a
Estrutura Regional de Protecao e Valorizagcao Ambiental (ERPVA), que integra as areas
classificadas, a Reserva Ecoldgica Nacional (REN), a Reserva Agricola Nacional (RAN),
os corredores ecoldgicos e os elementos fundamentais de conectividade territorial e
de protecgao de recursos naturais, constituindo referéncia indispensavel para garantir

a sustentabilidade ecoldgica e a resiliéncia do territorio.
4.3. Plano Diretor Municipal de Azambuja

O PDM, ratificado em Resolucédo de Conselho de Ministros n.° 14/95, publicada em
Didrio da Republica n.° 40, da |- Série — B, de 16 de fevereiro de 2005, objeto de
sucessivas alteragdes, constitui o primeiro regulamento administrativo, disciplinador
do uso, ocupacgdo e transformacao do solo aplicado a totalidade do Municipio,
definindo a respetiva classificacao basica e respetivos parametros e condicdes de
edificabilidade, a programacgado e implantacao dos equipamentos e a extensdao das

infraestruturas.

A Figura seguinte representa as classes de espacos do PDM de Azambuja presentes

na area de intervengao do Plano:

« Plano Diretor Municipal
-Ordenamento

DELIMITACOES

-Perigosidade de Inundacao

[ Aito - Muito Alto
[ Baixo - Muito Baixo
Médio

Figura 15. Integra¢do do PP Azambuja Poente na Planta de Ordenamento do PDM - s/ escala
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Fonte: CM Azambuja
A area de intervencao do Plano encontra-se integralmente contida na classe de
espaco verde. A inclusdo nesta classe de espaco explica a exigéncia da integracao de
solugdes de continuidade ecoldgica, espacos publicos qualificados, zonas de lazer e
drenagem sustentavel, reforcando a sustentabilidade e a qualidade ambiental do

Plano.
4.4, PGRI-Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5A)

O PDM foi alterado por aplicagdo do Plano de Gestao dos Riscos de Inundagdes (PGRI)
— Regidao Hidrografica do Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5A), com base na planta de
perigosidade e na Declaracdo n.° 88/2024/2, cuja planta de ordenamento foi adaptada.
A area de intervencao do Plano € residual e marginalmente abrangida por zonas de
perigosidade de inundacao baixa/muito baixa. Na maior parte da area de intervencéo

do Plano, a zona associada a riscos de inundacao € nula.

Nas zonas de perigosidade baixa/muito baixa, aplicam-se as seguintes regras

(artigos 55.° e 56.° do regulamento adaptado):

1. Devem ser adotadas solucdes urbanisticas e construtivas resilientes, que ndo

aumentem a perigosidade;
2. E proibida a construcdo de caves;

3. Na&o é permitida a localizagdo de quartos de dormir abaixo da cota de cheia

definida;

4. Devem ser promovidas solucdes de drenagem sustentavel, pavimentos

permeaveis e integracao de estruturas verdes.

5. Nas areas classificadas como residuais (verde), a afetacao ao risco € minima,
mas ainda assim exige atencao as linhas de agua e a manutencdo da

capacidade de escoamento natural.

Em matéria de condicionantes de planeamento decorrentes da sobreposicdo de

zonas de riscos, o Plano deve prever:
1. Sistemas de drenagem urbana que minimizem o escoamento superficial;
2. Definicao de cotas de soleira acima das cotas de cheia de referéncig;

3. Evitar usos vulneraveis em pisos térreos (ex.. habitacao em contacto direto

com o solo em zonas de risco residual);
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4. Manter e valorizar corredores verdes que funcionem como zonas de infiltracao

e atenuacao de caudais.

Em suma, o enquadramento no PGRI nao inviabiliza o desenvolvimento do Plano,
uma vez que as areas abrangidas afetam marginalmente o Plano e inserem-se apenas
em zonas de perigosidade baixa ou residual. Ainda assim, o Plano deve integrar
medidas de resiliéncia e adaptacao, garantindo a compatibilizagao com as normas do

PGRI e assegurando a sustentabilidade e seguranga do novo bairro urbano.
4.5. Serviddes e Restricdes de Utilidade Publica

De acordo com a Planta de Condicionantes, o local encontra-se intercetado por um

conjunto de serviddes administrativas de infraestruturas lineares.

PROTECC VO DA PAISAGEM £ RECHRSOS N ATER VS

[ [ —

RENERY A ECOLOGIC A NCIONAL - BN

DOMINIO P LI 1 DRICO

x LINHAS DF AGLAS PRINC A8

T 20NAS AMEAC ADAS PVLAS CIBAS

SRR e sacona ous v ons
WA oo
PATRIMONIO CLASSIFK ADO
-
L TMOAEL B INTRRESSE MOS0

Vo) VALOR CONCELINO

Figura 16. Integracdo do PP Azambuja Poente na Planta de Condicionantes do PDM - s/ escala
Fonte: CM Azambuja

A area de intervencao encontra-se delimitada na Planta de Condicionantes do PDM,

onde se identificam as seguintes condicionantes territoriais relevantes:

1. Reserva Ecolégica Nacional

» A Planta de Condicionantes identifica a presenca de area afeta a

Reserva Ecoldgica Nacional (REN). Contudo, o regime da REN nao
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se encontra em vigor neste Municipio. O Plano estabelecera a
respetiva delimitacao na sua area de intervencao, possibilidade
estabelecida no n.° 1 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 166/2008, de
22 de agosto, alterado, que publica o Regime Juridico da Reserva

Ecolégica Nacional.

2. Zona de Protecdo ao Patriménio Classificado (50 m)

= O Plano encontra-se residualmente afetado por zona de protecdo a um
elemento de patrimdnio classificado - Marco de Légua -, pelo que o
desenvolvimento urbanistico respeitara as restricoes legais de salvaguarda
patrimonial, garantindo solucdes arquiteténicas e urbanisticas compativeis

com este valor cultural.
3. Infraestruturas vidrias

» A drea é atravessada por estradas municipais e delimitada a norte pela EN3.
Estas condicionantes estruturam o acesso viario ao Plano, observando as
serviddes de protecao rodoviaria a acautelar na definicdo do desenho

urbano.
4. Rede ferroviaria

= A Linha do Norte constitui o limite sul do perimetro, representando uma
condicionante critica em termos de atravessamento, seguranga e
articulacao funcional. As serviddes ferroviarias obrigam ao respeito pelos
afastamentos minimos e a pondera¢ado de solugdes de ligagao transversal

(passagens desniveladas, passagens pedonais seguras).
5. Linhas de aguas principais

= Observam-se tracados de linhas de dguas superficiais, atravessando parte da
envolvente da area de intervencao. Esta condicionante exige a integracao
de solucdes de drenagem sustentavel (SUDS), zonas verdes de protecao e

respeito pelos regimes legais de salvaguarda de recursos hidricos.
6. Areas non aedificandi

= A delimitacao do Plano identifica ainda faixas non aedificandi associadas a

infraestruturas e serviddes, que condicionam a implantacao de construcgdes.
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Estas areas devem ser preservadas como corredores de protecao ou

convertidas em espacos de enquadramento paisagistico.
4.6. Sistema de Gestao Integrado de fogos Rurais

De acordo com o Sistema de Gestdo Integrado de Fogos Rurais, o local situa-se em
territorios florestais de acordo com a COS 2023, em area de pastagens espontaneas
em perigosidade muito baixa de acordo com o PMDFCI (2017 — 2021), pelo que sem

efetivas condicionantes fortes a ocupacgdo deste territorio.
4.7. Nota sobre a Revisao do Plano Diretor Municipal

A autarquia desenvolve estudos para conformag¢ao com o parecer das entidades
integrantes da Comissao Consultiva (CC) relativamente a proposta de revisao, bem
como, entre os diversos instrumentos de gestdo territorial em desenvolvimento,
tendo em consideracado as diferentes escalas e objetivos, considerando os principios
de sustentabilidade, integragcao e coordenacao das politicas publicas, equidade
territorial e justa reparticdo de encargos e beneficios, que enformam o ordenamento
do territdrio. E € com este enquadramento que se apresenta aqui o enquadramento

da area de intervencao do Plano no processo de revisao.

Solo Urbano (qualificagdes)

$285%] Espago Central B8535 Espago de Atividades Econémicas
$24 Espago Habitacional Espago de uso especial

{77 Espago Urbano de Baixa Densidade

Espago Verde

Figura 17. Integracdo do PPAP na proposta de Planta de Ordenamento da revisdo do PDM de Azambuja
Fonte: CM de Azambuja (2024)

Propds-se na proposta da revisao do PDM, presente a CC, que a area de intervengao
estd integrada simultaneamente na classe de solo urbano - categoria de ‘espaco
habitacional’ e categoria ‘espaco de atividades econdmicas’ e de solo rdstico -

categoria ‘outros espacos agricolas’.
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De acordo com a Planta de Unidades Operativas, associa-se todo este territdrio a
obrigatoriedade de Plano de Pormenor prévio as novas ocupacdes, entdo o PPFUA.

Trata-se de conformar, determinando tdo somente que esta Unidade Operativa

pode ser consolidada através de Planos de Pormenor ou unidades de execugao.

Figura 18. Integracdo do PPAP na proposta de Planta de Ordenamento da revisdo do PDM de Azambuja
Fonte: CM de Azambuja (2024)

De acordo com a proposta de Planta de Condicionantes do processo de revisao

do PDM, este local ndo se inscreve em RAN

Figura 19. Integracido do PPAP na proposta de RAN Bruta da revisdao do PDM de Azambuja
Fonte: CM de Azambuja (2024)
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De acordo com a proposta de REN Bruta, este local encontra-se abrangido pelo
ecossistema ‘area estratégica de protecao e recarga de aquiferos’. Contudo, a
delimitacao desta estrutura biofisica, estd a ser aperfeicoada, face aos pareceres das
entidades em sede de CC. Pelo facto de a REN ndo se encontrar publicada, o Plano
estabelecera a respetiva delimitacdao na sua area de intervencao, possibilidade
estabelecida no n.° 1 do artigo 15.° do Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto,

alterado, que publica o Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional.

Figura 20. Integracdo do PPAP na proposta de REN Bruta da revisdo do PDM de Azambuja
Fonte: CM de Azambuja (2024)
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5. Contexto e oportunidade

A elaboracao e execucao do Plano de Pormenor Azambuja Poente encontra a sua
razdo de ser na convergéncia entre os objetivos publicos municipais e os legitimos
interesses da LS — Gestao Empresarial e Imobilidria, S.A. constituindo uma resposta
integrada as necessidades atuais do concelho e as orientagdes estratégicas definidas
para a vila. Para o efeito sera celebrado o necessario contrato de planeamento,
instrumento juridico que enquadra a relagcao entre a Camara Municipal de Azambuja
e o promotor do Plano, nos termos dos artigos 79.° a 81.° do RIJICT, assegurando a

definicdo clara das responsabilidades e compromissos de cada parte.

A oportunidade de avangar com o presente Plano decorre de um conjunto de fatores

estratégicos que importa sistematizar a luz da visao estabelecida para o efeito:
A. Oferecer habitaciao

O concelho de Azambuja, apesar de se afirmar como polo econédmico e logistico
relevante, ndo dispde de uma oferta consistente e disponivel de habitacdo. Num
contexto nacional de forte pressao no mercado imobilidrio, a vila apresenta caréncia
de solucdes habitacionais, o que contribui para fendmenos de deslocacao
populacional de e para concelhos vizinhos. O Plano constitui, assim, a oportunidade
para estruturar um bairro residencial planeado, com diversidade tipoldgica e

condi¢cdes de qualidade, atraindo e fixando populagdo jovem e familias.
B. Requalificar aimagem de entrada da vila no sentido de Lisboa

A EN3, eixo estruturante que assegura a ligagao a Lisboa, constitui simultaneamente
a principal porta de entrada da vila e um dos seus espacos mais fragilizados do ponto
de vista urbano. Atualmente, a frente urbana apresenta sinais de desqualificacao,
marcada por areas expectantes ou marginais. O Plano oferece a oportunidade de
reverter esta imagem, transformando a entrada poente da vila numa frente urbana
qualificada, com desenho coerente, espaco publico estruturado e identidade

reforcada.
C. Criar centralidades urbanas e redes de proximidade

A vila de Azambuja caracteriza-se por uma estrutura urbana relativamente
concentrada, com insuficiente oferta de centralidades alternativas capazes de
responder as necessidades do quotidiano. A oportunidade do Plano reside em

estruturar novas areas de comeércio, servicos e equipamentos de proximidade,
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apoiadas em espaco publico qualificado, reforcando a atratividade da vila e reduzindo

a dependéncia de movimentos pendulares para outras localidades.
D. Apostar em mobilidade sustentavel e conectada (ferrovia + modos suaves)

A proximidade da area de intervencdo a Estacao Ferroviaria da Azambuja, com
ligagdes diretas a Lisboa, constitui uma vantagem competitiva de enorme relevancia.
Contudo, a fraca articulacao entre a ferrovia, a malha urbana e os modos suaves de
transporte constituem um constrangimento. O Plano representa a oportunidade de
reconfigurar os acessos, integrar percursos pedonais e ciclaveis e promover a
intermodalidade, reduzindo a dependéncia do automovel e aumentando a qualidade

ambiental.
E. Promover sustentabilidade ambiental e eficiéncia infraestrutural

O territério caracteriza-se por uma topografia plana e por solos parcialmente
artificializados, mas ainda com presenca de matos e vegetacao espontanea. Esta
condicdo permite implementar solugdes urbanas inovadoras que incorporem
infraestruturas verdes, sistemas de drenagem sustentavel (SUDS), arborizagdo e
edificios energeticamente eficientes (NZEB). O Plano &, assim, a oportunidade de
introduzir um modelo urbano mais resiliente, com menor pegada ecoldgica e maior

eficiéncia infraestrutural.
F. Diversificar a base econémica local (comércio e servicos de proximidade)

Embora a funcdo logistica seja relevante no concelho, a vila carece de uma rede
robusta de comércio local e servicos de apoio a populacdo residente. O Plano
introduzira usos mistos e criara condicdes para dinamizar a economia de
proximidade, potenciando o empreendedorismo local e reforcando a autonomia da

vila face a centralidades externas.

G. Repor o equilibrio face a imagem predominantemente logistica do

concelho

O concelho de Azambuja € nacionalmente reconhecido pela sua vocacao logistica e
industrial, o que constitui uma vantagem competitiva, mas também um fator de
desequilibrio urbano, na medida em que a imagem da vila se encontra
excessivamente associada a essa fungdo. O Plano representa a oportunidade de
afirmar a componente residencial como pilar de coesao social e de qualidade de vida,
e reposicionando Azambuja como local de atratividade para viver e visitar, e nao

apenas para trabalhar.
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Importa ainda sublinhar que o Plano de Pormenor Azambuja Poente da ja corpo as
opgdes que se encontram em desenvolvimento no ambito da revisao do PDM de
Azambuja. Neste processo, a area de intervengao surge ja classificada como solo
urbano e integrada numa Unidade Operativa de Planeamento e Gestao (UOPQ)

sujeita a plano de pormenor, pelo que o desenvolvimento do PPAP se enquadra

diretamente na estratégia territorial que estd a ser gizada para o concelho.
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6. Base Programatica

6.]1. Linhas Estratégicas

O desenvolvimento do presente Plano deve, antes de mais, contribuir para a

prossecucao dos objetivos gerais estabelecidos para o Municipio.

Neste sentido, e através do presente documento de Termos de Referéncia, definem-

se 0s objetivos que o Plano de Pormenor deverd integrar e ponderar, conforme

identificado abaixo.

Eixo A — Habitacao, inclusdo e qualidade arquiteténica

1.

Producdo habitacional com tipologias diversificadas (T1-T4) e solugdes

flexiveis.

Prevé-se a disponibilizacdo de um numero minimo de 550 fogos, estimativa
obtida com base em estudos preliminares de desenho urbano desenvolvidos

em fase anterior ao presente inicio de procedimento de elaboragao do plano.

Equilibrio entre aquisicao e arrendamento, incluindo uma percentagem de
fogos de rendas acessiveis e/ou custos controlados, articulados com o

municipio.

Regulamentagao com vista a qualidade arquiteténica e construtiva: cadernos
de encargos com critérios de desenho, materiais duraveis e desempenho

energético.

Mistura social e geracional: integrar tipologias adequadas a jovens, familias e

seniores.

Eixo B — Mobilidade e acessibilidades multimodais

Interface funcional com a estacao de Azambuja: rede pedonal segura, trajetos

ciclaveis continuos e pontos de micromobilidade.

Gestao da ligagdo EN3: acalmia de trafego, seguranca rodoviaria, acessos

hierarquizados, e requalificacdo da frente/porta urbana no sentido de Lisboa.

Reducao da dependéncia do automovel: estacionamento
predominantemente em cave/miolo de quarteirdo, partilha de lugares e

politicas de gestao da procura.

Prioridade aos modos suaves: malha pedonal sombreada e ciclovias.
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Eixo C — Espaco publico, paisagem e ambiente

Eixo D

Rede de espacos publicos estruturantes (pracgas, ruas-jardim, parques), com

sombreamento arbdéreo, mobiliario urbano e desenho inclusivo.

Infraestruturas verdes e azuis: solu¢cdes baseadas na natureza (sistemas de
drenagem sustentavel, bacias de retencdo paisagisticas, solos permeaveis) e

corredores ecoldgicos.

DisposicGes regulamentares que se direcionem ao conforto climatico:
orientacao urbana, ventilagcao, protecao solar e materiais de baixo albedo para

mitigacao de ilhas de calor.
— Centralidades urbanas, comércio e servicos de proximidade

Novas centralidades com usos complementares ao residencial (comércio local,

restauracgao, servicos).

Ativacdo de frentes ativas no piso térreo (lojas/servicos) nos eixos principais e

nas pragas.

Economia local: estimulo a negdcios de proximidade e a curta cadeia de

abastecimento (mercado de bairro, comércio essencial).

Eixo E — Sustentabilidade, eficiéncia e resiliéncia

O Plano deve acautelar e promover

1.

Energia: requisitos edificio de energia quase zero, pré-disposicdo para
fotovoltaico, aguecimento/arrefecimento eficientes e monitorizacdo de

consumeaos.

Agua: captacdo de dguas pluviais para usos ndo potaveis, reutilizacdo onde

viavel, e perda minima nas redes.

Residuos: ilhas ecoponto integradas, preparacao para residuos biodegradaveis

e areas técnicas para logistica de recolha.

Construcao circular: metas de conteudo reciclado, planos de gestao de residuo

de construgao e demolicao e incentivos a industrializagao leve.

Eixo F — Execugdo, perequagio e governanga

1.

Faseamento com marcos de infraestruturagdo, espago publico e

equipamentos, garantindo funcionalidade plena em cada fase.
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2. Monitorizacao e revisao: sistema de indicadores de desempenho e relatorios

periédicos para eventual retificacdo/ajuste.
6.2. Principios e Critérios de Ordenamento

1. Estrutura urbana: quarteirdes legiveis, frentes continuas e alturas graduais,
compativeis com a envolvente; densidade equilibrada junto aos eixos servidos

por transporte.

2. Usos: residencial dominante com usos compativeis (comércio, servicos de

base, equipamentos) para reduzir movimentos pendulares.

3. Tipologias: diversidade tipolégica e de areas, garantindo acessibilidade

econdmica e qualidade de habitar (luz, ventilacdo cruzada, varandas/terracos).

4. Desenho de rua: prioridade pedonal, acalmia de trafego, arborizacao e
continuidade de passeios; ciclovias segregadas nos eixos estruturantes,

espacos de estadia e de lazer - ‘ativar a rua’.

5. Estacionamento: dimensionado em funcdo dos usos e das superficies, quota

para bicicletas e micromobilidade; gestdo inteligente da procura.

6. Imagem urbana: requalificagdo da entrada no sentido de Lisboa com desenho

paisagistico, perfis viarios qualificados e sinalética coerente.
6.3. Condicionantes, compatibilizacdes e articulagao institucional

1- Observancia do RIJIGT e demais regimes especiais (ex.. ruido, seguranca,

acessibilidades, patrimonio, rede viaria).

2- Coordenacao interinstitucional (Municipio, entidades setoriais) e participacao

publica ativa ao longo do processo.
6.4. Modelo de Ordenamento do Territorio

O PPAP enquadra-se numa estratégia mais ampla de requalificagdo da frente urbana
de Azambuja. O objetivo fundamental da autarquia consiste na promogao da
interconexdo entre o centro davila e o territério situado entre a EN3 e a Linha do Norte,
espaco estratégico, mas condicionado pelo efeito-barreira destas duas

infraestruturas.

Neste contexto, o modelo de ordenamento que enquadra o PPAP, integra e constitui

peca integrante das diferentes operacdes urbanisticas ao longo do eixo da EN3, de

poente para nascente:
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= O PP Azambuja Poente, com uso habitacional dominante, representando a

primeira etapa da qualificacao;
=  Uma Unidade de Execucgédo centrada na qualificagcdo da envolvente préxima;

= Jardim urbano equipado, funcionando como espago verde estruturante e de

lazer;

= A drea da Estacao Ferroviaria de Azambuja e zonas de estacionamento
adjacentes, a qualificar e reconverter em zona urbana de interface entre centro

e ferrovia, superando a atual descontinuidade criada pela EN3.

Deste modo, o PPAP nao se apresenta como um plano isolado, mas antes como parte
do conjunto de Planos de Pormenor que dao corpo a estratégia municipal de
qualificacao de toda a frente urbana. Esta abordagem permite salvaguardar o

enquadramento do PPAP como peca essencial para a transformacao da imagem e

funcionalidade urbana de Azambuja.
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7. Conteluido do Plano de Pormenor

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) encontra-se
publicado pelo Decreto-Lei no 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual,
constituindo o principal enquadramento normativo ao processo de Plano de
Pormenor (e respetivas alteracdes). Complementarmente, aplica-se ainda demais

legislacao superveniente:

» Decreto Regulamentar n. ° 5/2019 de 27 de setembro — Procede a Fixacdo dos
Conceitos Técnicos atualizados nos dominios do Ordenamento do Territério e
do Urbanismo.

» Decreto Regulamentar n. ©15/2015 de 19 de agosto — Estabelece os critérios de
classificacao e reclassificagdao do solo, bem como os critérios de qualificacédo e
as categorias do solo rustico e do solo urbano em fungao do uso dominante,
aplicaveis a todo o territério nacional.

* Regulamento n. °130/2019 de 30 de agosto, alterado — Estabelece os principios

e normas a que deve obedecer a producao cartografica no territdrio nacional.

Os Planos de Pormenor regem-se, em particular, pelo disposto nos artigos 101.° a 109.°
do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacado atual, em termos de objeto,
conteldo material e documental disposto neste diploma, em fungdo da matéria e do
territoério. Ao nivel do conteddo material, em conformidade com o disposto no Art. 102°

do Decreto-Lei supramencionado, o Plano de Pormenor deve:

= |dentificar os valores naturais e culturais a salvaguardar;

= Explicitar a situacgao fundiaria atual e proceder a sua transformacao;

= Definir o desenho urbano, a distribuicdo de fungdes, os parametros
urbanisticos (indices, densidade de fogos, nimero de pisos e cérceas) e o
partido arquitetonico;

* Programar as ac¢des de perequacao compensatdria para a distribuicdo dos
beneficios e dos encargos, sempre que aplicavel e identificar o sistema de

execucao.

Considerando estas disposi¢cdes legais e a norma relativa a reclassificagcdo de solo, os

elementos que se serao executados encontram-se descritos no quadro na pagina

seguinte.
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Elementos que Constituem o Plano de Pormenor

= Regulamento;

= Planta N°1-Planta de Implantagdo - (Escala 1:2.000);

= Planta n.°2 - Planta de Condicionantes — (Escala 1:2.000)
Elementos que acompanham o Plano De Pormenor - Pecas Escritas

= Relatdrios de Fundamentagao;
= -Vol. |-Situagdo de Referéncig;
= -Vol. Il -Solucdo de Plano;
=  Relatdrios Complementares de Fundamentacao;
= - Doc. A-Patrimoénio Cultural
= - Doc. B-Estudo de Trafego;
= - Doc.C-Estudo Acustico e Mapa de Ruido;
=  Relatério Ambiental, RFCD e Resumo Nao Técnico
= Programa de Execucgdo e Plano de Financiamento;
= Relatério de Sustentabilidade Financeira do Plano de Pormenor;
= Contrato de Urbanizagao;
= Relatdrio de Ponderagdo da Conferéncia Procedimental;

= Relatdrio de Discussao Publica.
Elementos que Acompanham o Plano de Pormenor - Pecas Graficas

= Ol-Planta de Localizagdo (Escala 1:25.000);

= 02-Plantas de Enquadramento Regional (Diversas Escalas);

= 03 - Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Azambuja (Escala 1:25.000);
= 04 - Extrato de Planta de Condicionantes do PDM de Azambuja (Escalal:25.000);
= 0O5- Cartografia de Base (Escala 1:2.000);

= 06-Planta da Situagao Atual (Escala 1:2.000);

= (07 -Planta de Cadastro Atual;

= 08-Planta de Riscos (Escala 1:2.000);

= 09-Tragcado de Arruamentos, Passeios e Estacionamento (Escala 1:2.000);

= 10 - Rede de Distribuicao de agua (Escala 1:2.000);

= 11— Rede de Drenagem de Aguas Residuais Pluviais (Escala 1:2.000);

* 12 -Rede de Drenagem de Aguas Residuais Urbanas (Escala 1:2.000);

= 13- Rede de Infraestruturas Elétricas (Escala 1:2.000);

= 14 - Rede de Distribuicdo de Gas (Escala 1:2.000);

= 15-Rede de Infraestrutura de Telecomunicag¢des — Condutas (Escala 1:2.000);

= 16 - Planta de operagao de transformacao fundiaria (Escala 1:5.000);

= 17 -Planta com areas de cedéncia para o dominio municipal (Escala 1:2.000);

= 18- Planta de Modelagdo do Terreno (Escala 1:2.000);
® 19 - Perfis (Escala 1:500)
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8. Processos complementares
8.1. Avaliacao ambiental estratégica

No contexto do Decreto-Lei n® 232/2007, de 15 de junho, alterado, deve adotar-se uma
avaliacao ambiental do plano de pormenor segundo uma base estratégica — Avaliacao

Ambiental Estratégica (AAE), com a produgao dos seguintes documentos:

* Relatério de Definicdo de Ambito (RDA).
= Relatorio Ambiental (RA),
=  Declaragcdo Ambiental (DA).

O RA deverd incluir a identificacao, descricao e avaliagdo dos eventuais efeitos
significativos no ambiente resultantes da aplicacdo do plano e das suas alternativas,

tendo em conta os objetivos e ambito de aplicagao territorial respetivos.
Do RA devem constar os seguintes elementos:

= Adescri¢cao geral do conteudo, dos principais objetivos e das relacdes do plano
com outros planos e programas pertinentes;

= As caracteristicas ambientais das zonas suscetiveis de serem
significativamente afetadas, os aspetos pertinentes do estado atual do
ambiente e a sua provavel evolucdo se o plano ndo for implementado;

= Alidentificagcao dos problemas ambientais potencialmente gerados pelo plano,
em particular os relacionados com todas as zonas de especial importancia
ambiental, designadamente, as abrangidas pelo Decreto-Lei n.° 140/99, de 24
de abril, na redacéo conferida pelo Decreto-Lei n.° 49/2005, de 24 de fevereiro;

= A descricao dos objetivos de protecao ambiental estabelecidos a nivel
internacional, comunitario ou nacional, que sejam pertinentes para o plano e
a forma como estes objetivos e todas as outras consideracdes ambientais
foram tomadas em consideragao durante a sua preparacao;

= A identificacdo, caracterizacao e avaliacao dos eventuais efeitos significativos
no ambiente que possam decorrer da aplicagao do plano;

= As medidas destinadas a prevenir, reduzir e, tanto quanto possivel, eliminar ou
compensar quaisquer efeitos adversos significativos no ambiente resultantes
da aplicagdo do plano;

= Aabordagem das questdes relacionadas com a selecao de alternativas;

= Adescricdo das medidas de controlo (monitorizagdo) previstas;

= Um resumo nao técnico das informacdes referidas nos pontos anteriores.
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O RA final constituird um registo escrito de todo o processo conduzido até a
submissao ao processo de aprovacao do plano, e acompanhara a versao final do plano

de pormenor, conforme legalmente exigido.

A Declaragao Ambiental € uma exigéncia legal a ter lugar apos a decisao final sobre o
plano de pormenor. Destina-se a informar o publico e as autoridades consultadas
sobre a decisdo, em particular sobre a forma como as consideracdes ambientais foram
tidas em consideragdo durante a preparagdo e elaboracao do plano de pormenor, e

apresentar o programa e as medidas de controlo.
A Declaracao devera conter:

= A forma como as consideragdes ambientais e o relatério ambiental foram
integrados no plano;

= As observacdes apresentadas durante a consulta realizada nos termos de
instituicoes e publico sobre o RA e os resultados da respetiva ponderacao,

devendo ser justificado o nao acolhimento dessas observacdes;

= As razbes que fundamentaram a aprovacdao do plano a luz de outras

alternativas razoaveis abordadas durante a sua elaboracao.
8.2. Delimitagdes de reservas

Em complemento a elaboracao do Plano de Pormenor, por forca das condicionantes
em presenca ho local e do respetivo regime legal, encetar-se-a procedimento de
delimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional (Decreto-Lei n.°166/2008, de 22 de agosto,

na sua redacao atual) na area de intervencao do PPAP.
8.3. Cartografia de Base

A elaboracao de um Plano de Pormenor exige, nos termos do RJIGT, a utilizagcdo de
cartografia homologada a escala adequada, que assegure a precisao e a fiabilidade
técnica da representacao territorial. A homologacdao da cartografia é condicao
indispensavel para a validade dos elementos técnicos do plano e para a sua
compatibilizacdo com os sistemas nacionais de referéncia cartografica (ETRS89/PT-
TMO6).

No caso do PPAP, a cartografia de base permitira garantir o rigor na delimitacao da
area de intervencao, na definicdo dos alinhamentos vidrios, na caracterizagcao do
edificado existente e na integragcao coerente com os instrumentos de gestao

territorial em vigor.
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8.4. Estudo de Trafego

A drea de intervencao do PPAP localiza-se em estreita relacao com a Estrada Nacional
3 (EN3), eixo estruturante de ligagcdo entre Azambuja e Lisboa, e proximo da Estacao
Ferroviaria da Linha do Norte. Esta localizacao determina uma forte pressao em
termos de acessibilidade, circulacao automodvel e articulagcao com transportes
publicos. Nos termos do RIJIGT e da legislagao sectorial em matéria de seguranca
rodoviaria, torna-se indispensavel a elaboracao de um Estudo de Trafego. Este estudo

permitira:
= Avaliar a capacidade atual e futura da rede viaria envolvente;
= Definir solugdes de intersecao, atravessamentos e ligagdes internas ao PPAP;
= Garantiraarticulagdo entre mobilidade automaovel, ferroviaria e modos suaves;

= Minimizar os impactos do plano na fluidez e seguranga rodoviaria da EN3 e

arruamentos adjacentes.
8.5. Estudo Acustico

Nos termos do Regulamento Geral do Ruido (Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro,
na redagao atual), todos os planos que prevejam novos usos habitacionais em areas
sujeitas a potenciais fontes de incomodidade sonora devem integrar um Estudo
Acustico. O territério do PPAP confronta diretamente com a EN3 e com a Linha do
Norte, duas infraestruturas classificadas como fontes de ruido significativas. O estudo

permitira:
= Avaliar os niveis sonoros de exposi¢cao da populagdo futura;

= Definir medidas de mitigacao (barreiras acusticas, afastamentos, desenho

urbano);

= Garantir o cumprimento dos limites legais de exposicdo sonora para usos

habitacionais e de equipamentos coletivos;

= Promover um ambiente urbano saudavel e conforme as normas de

ordenamento.
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9. Cronograma e Diagrama de Procedimento

A previsdo de um cronograma para elaboracdao e aprovacdao de um Plano de
Pormenor, tera sempre de atender a conjugacao de varidveis fixas tais como as
relativas ao trabalho técnico da equipa e os prazos definidos por Lei. Contudo, tal nao
pode ser exato, pois o tempo decorrido entre a deliberagcdo de inicio de procedimento
de Plano e a sua aprovacao depende sobretudo da participacao e capacidade de

resposta das entidades competentes.

1. Deliberacao de inicio (e respetiva publicitagdo): 2 meses.

N

Consulta Preventiva: 2 meses;

Lo

Elaboracao da proposta de plano (e discussao com a CMA): 8 meses.

Conferencia procedimental: 3 meses.

uoN

Consulta publica: 3 meses.

o

Elaboracao da versao final: 4 meses.

7. Aprovacao e publicagao: 2 meses.

Considera-se, contudo, expectavel a conclusdao do procedimento num prazo de 24

meses, atendendo aos tempos médios de prontncia por entidades e aos prazos

tipificados em Lei.
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10. Constituicdao da Equipa Técnica

A coordenacao geral do processo de desenvolvimento do plano de pormenor e
respetiva avaliacao ambiental sera assegurada pela Divisao de Planeamento
Urbanistico da Camara Municipal de Azambuja, nos termos definidos no Contrato de

Planeamento.

A producao dos documentos exigiveis neste processo de planeamento sera cometida
a Uuma equipa técnica externa, considerando a particular complexidade com que se

reveste este processo.

A equipa técnica responsavel pela elaboracdo do plano de pormenor é
obrigatoriamente multidisciplinar, devendo ser coordenada por um dos seus
elementos, preferencialmente por arquiteto com experiéncia comprovada no
dominio do urbanismo, e devera integrar, no minimo, especialistas nos dominios da
arquitetura, urbanismo, engenharia, arquitetura paisagistica e direito, qualquer deles
com experiéncia profissional efetiva minima de trés anos, em conformidade com o

disposto ho D.L. n.° 292/95, de 14 de setembro.

A Coordenacgao técnica do Projeto sera do Dr. Raul Lopes Simao, com experiéncia

superior a 20 anos na producgao e avaliagao de instrumentos de gestao territorial.

Técnico Qualificacdo Profissional

— Coordenagao e Ordenamento do Licenciatura em Geografia e

Raul Lopes Simao s .

Territorio Planeamento Regional
Maria Jodo Patronilho |Desenho Urbano Licenciatura em Arquitetura
Sofia Bougadas Sistemas de Informacao Geografica blfs:r?;atura em Planeamento Regional e
Mario Silva Infraestruturas Gerais (coordenagao) [Licenciatura em Engenharia Civil
Sérgio Alves Redes de Saneamento Basico Licenciatura em Engenharia Civil

Avaliacao Ambiental e Sistemas Licenciatura em Engenharia do
Paula Rocha P .

Ecolégicos Ambiente
g:‘gl:el Ferreira da Revisdo de Qualidade Licenciatura em Design
Susana Morais Paisagismo Licenciatura em Arquiteto Paisagistica
Ivone Rocha Direito Licenciatura em Direito
Carlos Espinheiro Topografia e Cartografia de Base Licenciatura em Engenharia Geografica
Jorge Preto Estudo Acustico Licenciatura em Engenharia Civil
Diogo Jardim Estudo de Trafego Licenciatura em Engenharia Civil
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11. Conclusao

O presente documento de Termos de Referéncia define os fundamentos, objetivos
estratégicos e orientagdes programaticas para a elaboracao do Plano de Pormenor
Azambuja Poente (PPAP), instrumento que visa estruturar uma nova frente urbana
residencial qualificada, em estreita articulagdo com as acessibilidades ferroviarias e
rodoviarias da vila, reequilibrando a imagem do concelho e reforcando a sua

atratividade como territdrio para viver e investir.

O PPAP surge como resposta as necessidades habitacionais, a exigéncia de
requalificacao da entrada urbana de Azambuja no sentido de Lisboa e a criagdo de
novas centralidades de comeércio, servicos e equipamentos de proximidade. Ao
mesmo tempo, assume-se como instrumento de sustentabilidade ambiental e
eficiéncia infraestrutural, apostando em solugcdes baseadas na natureza, mobilidade

sustentavel e integracao harmoniosa com a envolvente logistica e industrial.

A sua elaboragao sera enquadrada por contrato de planeamento, que consagrara a
articulacao entre a Camara Municipal e o promotor do Plano, assegurando a justa
reparticdo de encargos e beneficios urbanisticos. Para além disso, o Plano encontra-
se alinhado com os instrumentos de gestao territorial em vigor e com a estratégia

definida para a revisdo do PDM de Azambuja.

Neste sentido, o Plano de Pormenor Azambuja Poente afirma-se como a solugao
adequada para concretizar uma estratégia de desenvolvimento urbano sustentavel,
inclusivo e equilibrado, contribuindo para reforcar o papel de Azambuja como porta
norte da Area Metropolitana de Lisboa, mas também como vila de referéncia para

viver com qualidade, coesao social e identidade urbana renovada.
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MINUTA DE CONTRATO DE PLANEAMENTO
PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

Entre:

Primeiro Outorgante:

Municipio da Azambuja, autarquia local, com o niumero de pessoa

coletiva de direito publico n.° 506821480, com sede na Praca do

Municipio, n.° 19, 2050-329 Azambuja, neste ato representado pelo

Presidente da Camara Municipal, Silvino José da Silva Lucio.

Segundo Outorgante:

LS - Gestdao Empresarial e Imobiliaria, S.A., pessoa coletiva com o

numero de identificacao de pessoa coletiva.502626976, com sede em

Moninhos, neste ato representada por Jorge Manuel Soares Simoes e

José Luis Soares Simodes, adiante designado por Promotor.

Considerandos:

A Camara Municipal € o 6érgao municipal competente para a
elaboracao de planos de pormenor, sem prejuizo de se poder
obrigar, atraves de Contrato para Planeamento, perante um ou
mMais interessados, a propor a Assembleia Municipal, a aprovacao
de um Plano.de Pormenor, de acordo com o artigo 76°e o n.° 2
do artigo 79.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RIIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio, na sua redacao atual,

Nos termos do artigo 76.° do RJIGT, compete a Camara Municipal,
determinar o momento e a oportunidade para a elaboracao de
planos municipais de ordenamento do territorio;

A Camara Municipal considera relevante a elaboracao de um
Plano Municipal de Ordenamento do Territério, na figura de Plano

de Pormenor, para uma area com cerca de 8,10 hectares, situada
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CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

na freguesia de Azambuja, designado por Plano de Pormenor de
Azambuja Poente, doravante, ‘PPAP’;

O presente contrato concretiza o principio da contratualizacao
previsto na alinea h), do n.° 1, do artigo 3.° da Lei n.° 31/2014, de 30
de maio, na sua redacao atual, bem como nos artigos 79.° a 81.°
do RIICT;

A Camara Municipal assegura a harmonizacao dos varios
interesses publicos com expressao territorial, tendo em conta as
estratégias de desenvolvimento econdmico e social, bem como a
sustentabilidade e a solidariedade intra e intergeracional na
ocupacao e utilizacdao do territdrio, assegurando a qualidade de
vida e um equilibrado desenvolvimento socioeconémico as
geracgdes presentes e futuras, em cumprimento do n.° 2 do artigo
39° Lei de Bases Gerais da PoliticaPublica de Solos, de
Ordenamento do Territéorio e de Urbanismo (LBGPPSOTU),
publicada pela Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, alterada;

O contrato nao prejudica o livre exercicio dos poderes publicos
municipais relativamente ao conteuddo, procedimento de
elaboracao, . de aprovacao e de execucao do plano, nem a
observancia dos regimes legais relativos ao uso do solo, as
disposi¢cdes dosidemais programas e planos territoriais € a todo o
regime legal aplicavel, em observacao do n.° 4 do artigo 47.° da
LBGPPSOTU e do n.° 2 do artigo 80.° do RJIGT

Nos termos dos considerandos constantes da Reunido de
Camara de 2 de dezembro de 2025, que determinou a aprovagao
do presente contrato, ficou demonstrada a oportunidade de
elaborar um novo quadro planificatdrio através da figura de Plano
de Pormenor, designado Plano de Pormenor Azambuja Poente,
visando o desenvolvimento de uma nova area urbana de

dimensao relevante, planificada de raiz, que promova a alteracao
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CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

da imagem da vila de Azambuja de forma a constituir ‘parte de
cidade’ qualificada, principios fixados nos Termos de Referéncia;

» O modelo de ocupacao territorial assentara nos principios da
economia circular e pretende ser regenerativo, dindmico e
resiliente, apostando na preservacgao e valorizagao dos recursos;

= O Plano integrara critérios de sustentabilidade, ordenamento
funcional, mitigacao de impactes e qualificacdo ambiental e
paisagistica;

» O Segundo Outorgante é proprietario de toda a Area de
Intervencao;

= A Camara Municipal de Azambuja reconhece o interesse publico
na qualificacdo urbanistica e ambiental da Area de Intervencio;

= As Partes reconhecem que a acessibilidade ferroviaria e
rodoviaria ao local € uma mais-valia quepermite acessos rapidos
e diretos ao centro da Area Metropolitana de Lisboa.

= O conteddo dos Termos de Referéncia.

As partes acordam de boa-fé e reciprocamente aceitam o presente
contrato nos seguintes,tendo a deliberacédo de inicio de procedimento
de contratacao e a correspondente publicacdo sido efetuadas em
conformidade com o disposto nos artigos 79.°, 81.° e 89.° do RIIGT e o
mesmo contrato, em minuta, sido aprovado na reuniao da Camara
Municipal de 2 de novembro de 2025, que se enquadra pelos

considerandos supra enunciados e se rege pelas clausulas seguintes:

Clausula Primeira
(Objeto e Ambito do Contrato)

1. Pelo presente contrato, as partes contratantes comprometem-se
a promover, de forma concertada, a elaboracao de todas as pecas
escritas e desenhadas necessarias a elaboracao do Plano de

Pormenor Azambuja Poente, em conformidade com os Termos
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CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

de Referéncia que constituem o Anexo | ao presente contrato e dele
fazem parte integrante;

2. Através do presente contrato € estabelecida uma relagao juridica
administrativa através da qual o Primeiro Outorgante pretende
prosseguir as suas atribuicdes em matéria de ordenamento do
territdrio e urbanismo, com a colaboracdao da Segunda
Outorgante;

3. O conteudo e os procedimentos de elaboracao e execucao do
Plano regem-se pelo disposto nas normas legais e
regulamentares aplicaveis, nomeadamente, da Lei de Bases
Gerais da Politica PuUblica de Solos, de Ordenamento do Territdrio
e de Urbanismo (LBGPPSOTU), publicada pela Lei n.° 31/2014, de
30 de maio, alterada, RIIGT, pelo Decreto=Lei n.° 151-B/2013, de 31
de outubro, alterado, que estabelece regime juridico da avaliagcao
de impacte ambiental (AlA), Decreto-Lei n.° 232/2007 de 15 de
junho, alterado, que estabelece o regime a que fica sujeita a
avaliacao dos efeitos de planos e programas no ambiente,
Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho, alterado, gue estabelece os
principios € as normas a que deve obedecer a producao
cartografica. no territério nacional e Plano Regional de
Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo aprovado pela
Resolucdo do Conselho de Ministros N.° 64-A/ 2009, de 6 de
agosto, retificada pela Declaracédo de Retificagdo N.° 71-A/ 2009,

de 2 de outubro;

Clausula Segunda

(Objetivos da Elaboracao do Plano de Pormenor)

A elaboracdao do Plano de Pormenor visa estruturar o territério e
consolidar uma nova area urbana de uso dominante habitacional e a

oferta de uma nova centralidade na vila de Azambuja; reorganizar os
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usos do solo; promover a sustentabilidade ambiental; racionalizar as

infraestruturas e garantir a fluidez do trafego.

Clausula Terceira

(Area de Intervencao do Plano de Pormenor)

A area de intervencao encontra-se delimitada nas plantas anexas ao

presente contrato. O Promotor € proprietario legitimo dos prédios nela

incluidos.

Clausula Quarta

(Obrigacdes da Primeira Contratante)

A Primeira Outorgante compromete-se a:

1.

2.

Promover todas as diligénciasnecessarias para a aprovacao do
Plano de Pormenor;

A ponderar e avaliar as propostas apresentadas pela Segunda
Contratante

Prestar informacao  relevante e partilhar pareceres e
comunicacoes institucionais recebidas no decurso do
procedimento, designadamente: a conclusao da proposta final
do plano.de pormenor, a conferéncia procedimental, a discussao
publica, a.aprovacao da Assembleia Municipal e a publicacao do

Plano.

Clausula Quinta

(Obrigacdes da Segunda Outorgante)

A Segunda Outorgante compromete-se:

1.

2.

A observar integralmente os Termos de Referéncia; a fornecer
todos os elementos relevantes para a boa execug¢ao do Plano;
A transferir para o Municipio de Azambuja, sem quaisquer

reservas, a propriedade de todos os estudos e a propriedade e os
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CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

direitos de autor necessarios sobre todas as pecas escritas ou
desenhadas, apds a conclusao integral da elaboracao do Plano
incluindo estudos técnicos, cartografia homologada e consultoria
externa em conformidade com a Lei e com os Termos de
Referéncia aprovados;

Compete ainda a Segunda Outorgante, a elaborac¢ao de todas as
pecas escritas ou desenhadas que venham a ser solicitadas pela
Camara Municipal, no decurso do procedimento de elaboracao
do Plano de Pormenor, quer se trate de novas pecas, quer setrate
de alteracao ou retificacao das apresentadas;

Entregar todas as pecas escritas e desenhadas em formato
editavel (Word, Excel, AutoCAD, Shapefile, entre outros;
Assegurar que todos o0s  subcontratados < assumem

contratualmente as mesmas obrigacdes:.

Clausula Sexta
(Execucao Técnica.e Direitos de Autor)

A Segunda Outorgante declara que recorrera a sociedade
Dynamic Land'll, Lda., pessoa coletiva numero 516174649, com
sede na Rua Doutor Neves Elyseu, N°12, R/C Esquerdo, 2780-345
Oeiras, empresa credenciada para o efeito, para a elaboracao
técnica de todas as pecas escritas e desenhadas do Plano de
Pormenor e dos respetivos estudos técnicos e cartograficos.
Acoordenacao técnica do processo sera assegurada por. Raul
Lopes Simao, mandatado para representar a Segunda
Outorgante junto da Camara Municipal.

As pecas escritas e desenhadas elaboradas constituem criacdes
técnicas e intelectuais protegidas por direitos de autor e de
propriedade intelectual. A titularidade inicial pertence a Dynamic
Land ou aos seus subcontratados, mas a Segunda Outorgante

assegura a transferéncia plena e definitiva para o Municipio de
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O prazo global previsto para a execucao do Plano de Pormenor é de 24

CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

Azambuja dos direitos de utilizacao, alteracao, reproducdo e
exploracao, sem quaisquer restricdes, apds a conclusao integral
do procedimento de elaboracao e aprovacao do Plano de

Pormenor e com a entrega final em formato editavel.

4. Até a entrega integral prevista ho numero anterior, © Municipio

dispde do direito de uso, de todos os elementos escritos e
desenhados, para efeitos de analise, discussao e reunides com

entidades que a Camara Municipal entenda consultar.

Clausula Sétima

(Prazos de Execucao do Plano de Pormenaor)

meses, com fases discriminadas para deliberacao de inicio, consulta

preventiva, elaboracdao da proposta, conferéncia procedimental,

consulta publica, elaboracao da versaofinal € aprovacao, de acordo com

os Termos de Referéncia.

1.

Clausula Oitava
(Reserva de Exercicio de Poderes Publicos)

O presente Contrato, em nada afeta o reconhecimento de que a
funcao de planeamento é exclusivamente publica e depende, nos
termos da lei, da Camara Municipal de Azambuja, Unica entidade
com competéncia para a concreta determinacao do conteudo
material do Plano de Pormenor, sem prejuizo de consideragcao dos
interesses e legitimas expectativas da Segunda Outorgante.

A Cdmara Municipal de Azambuja reserva-se a possibilidade
inderrogavel de exercer os seus poderes de planeamento na
conformacao do conteddo do plano, nomeadamente na
determinacao das opgdes e de ocupacao e uso do solo suscetiveis

de concretizacao.
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CONTRATO DE PLANEAMENTO PLANO DE PORMENOR HABITAR AZAMBUJA

3. Em circunstancia alguma o conteudo do presente Contrato impede

ou condiciona o cumprimento da Lei, nomeadamente, no que
respeita ao procedimento de elaboracdo e de aprovacao,
designadamente a participacao de todos os interessados e ao
exercicio de competéncias por parte de outras entidades publicas.

. O disposto no presente contrato nao substitui o Plano de Pormenor,
apenas adquirindo eficacia na medida em que vier a ser nele
incorporado e, para o efeito aprovado, pela Assembleia.Municipal de
Azambuja e publicado de acordo com a Lei.

A Camara Municipal reserva-se o direito de suspender ou. alterar o
procedimento de planeamento por razdes fundamentadas,
desighadamente resultantes da avaliacao ambiental estratégica ou

da participacao das entidades consultadas.

Clausula Nona
(Notificagdes € Comunicacgoes)

1. Todas as notificacdes e comunicacdes entre as partes deverao ser
efetuadas por escrito, mediante protocolo, carta registada ou
correio eletronico/dirigido aos seguintes enderecos institucionais:

a. Municipio de Azambuja: Praca do Municipio, n.° 19, 2050-
329 Azambuja; Email: geral@cm-azambuja.pt

b. LS - Gestao Empresarial e Imobiliaria, S.A.. Moninhos,
apartado 41, 2671 - 951Loures; Email: paulo.guimaraes@luis-
simoes.com.

2. Qualquer das Partes pode indicar, por escrito, um endereco
diverso para efeitos das subsequentes notificacdes e

comunicacoes.

Clausula Décima

(Alteracdes e Aditamentos)
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As alteracdes ou aditamentos ao presente contrato apenas serao
validos se realizados por escrito, datados e assinados por ambas as

partes contratantes.

Clausula Décima Primeira
(Resolugao de Conflitos)

1. Eventuais conflitos quanto a interpretacao ou execucao do presente
contrato serdao, em primeiro lugar, objeto de tentativa,de resolucao
por acordo entre as partes.

2. Na auséncia de acordo, o litigio sera submetido a arbitragem nos
termos dos artigos 180.° e seguintes do Coédigo de Processo nos
Tribunais Administrativos, publicado pela Lei n° 15/2002, de 22 de

fevereiro, alterada.

Clausula Décima Segunda
(Vigénciado Contrato)
O presente contrato entra em vigor na data da sua assinatura e manter-
se-a em vigor até a publicacao do Plano de Pormenor em Diario da
Republica, podendo cessar em caso de incumprimento, alteracao legal

relevante ou COI’\VGI’]QéO expressa entre as partes.
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Anexos ao Contrato de Planeamento:
=  Anexo I: Termos de Referéncia
» Anexo lI: Planta de Delimitacao sobre Carta Militar

=  Anexo lll: Planta de Delimitacao sobre Fotografia Aérea

Azambuja, DATA

Presidente da Camara Municipal de Azambuja
Silvino José da'Silva Lucio

LS Gestdao Empresarial e Imobiliaria, S.A.
Jorge Manuel Soares Simdes

LS Gestdo Empresarial e Imobiliaria, S.A.
José Luis Soares Simoes
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