MUNICIPIO DO MONTIJO
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO DE 2026/02/18

UNIDADE ORGANICA: DIVISAO DE PLANEAMENTO DO TERRITORIO E
URBANISMO/UMPT-SIG

PROPOSTA N.° 13R /2026

ASSUNTO: Alteracéo simplificada ao Plano Diretor Municipal (PDM) do Montijo
Alteracao simplificada, nos termos do artigo 123.° do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestao Territorial (RJIGT), na sua redacao atual, que vem alterar os artigos 11.° e 18.°
do regulamento do PDM, ratificado pela Resolucao do Conselho de Ministros n.° 15/97, de
1 de fevereiro, na sua redagao atual.

Considerando,

Os principios constitucionais estabelecidos no artigo 65.°, que consagra o direito a
habitacao e 241.° da Constituicao da Replblica Portuguesa, que dispde que as
autarquias locais “dispdbem de poder regulamentar préprio nos limites da
Constituicdo, das leis e dos regulamentos emanados das autarquias de grau
superior ou das autoridades com poder tutelar”;

O disposto na Lei de Bases da Habitacao, Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro e na
Resolucao do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, que vem estabelecer a nova
geracao de politicas de habitacao;

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacao atual;

O Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdao, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de dezembro, na sua redacao atual,

O Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro, que procede a reforma e simplificacdao
dos licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do territorio e
indUstria.

Considerando ainda,

As necessidades prementes na area da habitacdo que ja se encontram plasmadas
na Estratégia Local de Habitacdao (ELH) do Municipio do Montijo, aprovada em
reunido de camara no dia 9 de junho de 2021;

O Diagnostico Social do Concelho do Montijo, de 2024, que contextualiza as
dinamicas socioeconémicas e habitacionais do territério e reforca a pertinéncia de
politicas pUblicas que abordem as necessidades em termos de habitagao.
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Considerando também que,

¢ Na sua atual redacao, O PDM do Montijo impoée limites de densidade (global
maxima (fogos/Ha) e liquida maxima (fogos/Ha)) que se apresentam como um
constrangimento que impede o desenvolvimento de programas de habitacao
pUblica em areas de cedéncia para equipamentos, que ja se encontrem no
dominio privado do Municipio;

¢ De modo a permitir que o Municipio do Montijo disponibilize solo que ja se
encontra no dominio privado municipal para fins de habitacdo e desenvolva um
conjunto de programas de habitacao publica, a custos controlados e de
arrendamento acessivel, sera necessaria uma alteracao simplificada que incidira
apenas sobre o regulamento do PDM atualmente em vigor;

e A alteracao proposta relne cumulativamente as condicées para o recurso ao
procedimento de alteracao simplificada, conforme previsto no Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) e que, nos termos do Decreto-Lei
n.° 232/2007 (redacao atual), a Camara Municipal entende que a mesma nao deve
ser sujeita a Avaliacao Ambiental Estratégica, porquanto ndo é suscetivel de
produzir efeitos ambientais significativos pelo seu carater estritamente normativo
e localizado;

PROPONHO:

- Que, nos termos do artigo 123.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdao do
Territorio e demais diplomas supracitados, a Camara Municipal proceda a alteracao dos
artigos 11.° e 18.° do regulamento do PDM do Montijo, que estabelecem os parametros a
observar na urbanizacao do espaco urbano e urbanizavel, respetivamente, excluindo a
aplicacao dos parametros de densidade, em caso de construcdo de edificios para
habitacao publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel, em parcelas
cedidas para o dominio privado do Municipio, nos termos propostos no Relatdrio de
Fundamentacao da Alteracao Simplificada ao Plano Diretor Municipal do Montijo, que se
anexa a presente proposta;

- Que, nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao do Territério, na sua
redacao atual e do Decreto-Lei n.® 232/2007, na sua redacao atual, a Camara Municipal
delibere que a presente alteracao deve ser excluida da aplicacao de Avaliacao Ambiental
Estratégica;
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- Aprovar o Relatério de Fundamentacao da Alteracdao Simplificada ao Plano Diretor
Municipal do Montijo, que desenvolve toda a fundamentacao legal e técnica de suporte,
contém a alteracao a redacao do Regulamento do PDM e que se anexa a proposta;

- Que a Camara Municipal proceda a abertura do correspondente periodo de discussao
publica, nos termos do n.° 3 do artigo 123.° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao do Territorio, na sua redacao atual, através da publicacdo no sitio da Internet do
Municipio de Montijo e na 2.2 Série do Diario da Republica.

- Determinar, também para efeitos do disposto no mesmo preceito legal, que a
constituicdo como interessados e a apresentacdo de contributos, sugestoes e/ou
propostas, se processe mediante requerimento dirigido ao Presidente da Camara e
enviado para o email geral@mun-montijo.pt, enderecado ou entregue pessoalmente na
Camara Municipal do Montijo, no prazo de 20 (vinte) dias Uteis contados da data da
publicacdo em Diario da Republica.

DELIBERACAO: ﬂ@m@cﬁﬁ Ve gl aTa’agle Coioe’ Sers Jolaas(_u J\od:f)
—res Ao LPUC,LM_& AP e Aos Ao CREGA e v O
.(J.l;:-:s e (;(F_S O cﬁQ PS5 :

Seguimento

GCRP - para publicacao no sitio da internet O Vereador

DPTU/UMPT-SIG - para conhecimento e acompanhamento

Gabinete Vereador Pedro Vieira - para conhecimento v /
—

DAO - para os procedimentos de publicitacdo do periodo de
Montijo, 72 de /PP 2026

discussao publica
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1. Identificacdo da Proposta
Designagao do procedimento

Alteragdo Simplificada ao Plano Diretor Municipal do Montijo, que vem alterar os artigos
11.2 e 18.2 do regulamento do PDM do Montijo

Entidade promotora

Camara Municipal do Montijo

Servigo responsavel
Unidade Municipal de Planeamento do Territorio e Sistemas de Informacéo Geografica

Divisdo de Planeamento do Territério e Urbanismo

Natureza da alteragao

Alteragdo simplificada, nos termos do artigo 123.2 do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial (RJIGT)

Objeto da alteragao

Alteragdo dos artigos 11.2 e 18.2 do Regulamento do PDM do Montijo, tendo em vista o
cumprimento do Decreto-Lei n.2 10/2024, de 10 de maio, que altera os artigos 43.2 e
44.2 do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo, que vem excluir a aplicacdo dos
indices urbanisticos referentes a densidades, de modo a permitir o desenvolvimento de
programas de habitagao publica, a custos controlados e arrendamento acessivel em
areas de cedéncia para equipamentos.

Ambito territorial

A presente alteragdo aplica-se em todo o Municipio do Montijo, com aplicagdo concreta
nas areas enquadraveis nas categorias de espa¢o urbano e espago urbanizavel,
conforme definido no PDM em vigor.
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2. Enquadramento Legal

2.1 Regime Juridico Aplicavel

A proposta de alteragdo simplificada enquadra-se nos principios constitucionais
estabelecidos no artigo 65.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa, que consagra o
direito a habitagdo, incumbindo ao Estado, as regides auténomas e as autarquias locais,

designadamente:

e promover a construgdo de habitag@es sociais e econdmicas (n.2 2, alinea c));
e assegurar a existéncia de um parque habitacional publico adequado (n.2 2, alinea

d));
e ordenar o territério de forma a garantir o acesso a habitagdo (n.2 1 e n.2 2).

Nos termos do artigo 241.2 da Constitui¢do, as autarquias locais “dispdem de poder
regulamentar proprio nos limites da Constitui¢éo, das leis e dos regulamentos emanados
das autarquias de grau superior ou das autoridades com poder tutelar”.

Enquadra-se também na Lei de Bases da Habitagdo, Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro,
que estabelece, no artigo 2.2, que a habitagdo é um direito fundamental e um pilar da

coesdo social.

O artigo 4.2 consagra o principio da fungdo social da habitacdo e do solo, determinando
que o uso do solo deve servir o interesse publico, nomeadamente no acesso a habitagdo.

Nos termos do artigo 15.2, o Estado e as autarquias devem assegurar a utilizagdo
eficiente do solo urbano, combatendo a sua subutilizagao.

O artigo 20.2 atribui as autarquias locais um papel central na politica de habitagao,

designadamente através:

e da disponibilizacdo de solo para fins habitacionais;
e da integracdo da politica de habitagdo nos instrumentos de planeamento

territorial.
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O artigo 22.2 determina que os instrumentos de gestdo territorial devem incorporar os
objetivos da politica publica de habitacéo.

O artigo 23.2 prevé expressamente que os municipios podem adotar medidas
regulamentares que promovam o acesso a habitagdo, incluindo solugées diferenciadas
no uso do solo urbano.

Complementarmente, vem esta alteragdo simplificada alinhar-se com os objetivos
estratégicos inscritos na Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, que vem
estabelecer a nova geragdo de politicas de habitagdao (NGPH), por contribuir para:

e o0 aumento do parque habitacional publico;
e amobilizagdo de solo urbano disponivel;
e aarticulagdo entre planeamento territorial e politica de habitagado.

A presente proposta enquadra-se também no disposto no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de
14 de maio, na sua redagdo atual, nomeadamente:

e Artigo 123.2, que dispOe sobre a possibilidade de alteragdo simplificada dos
planos territoriais de dambito municipal;

e Disposicdes relativas a participagdo publica e a articulagdo com entidades da
administragdo central, nos termos dos n.2s 3, 11 e 12 do mesmo artigo.

A presente alteragao simplificada incide exclusivamente sobre normas do regulamento
do PDM, ndo implicando:

e Reclassificagao de solo rustico para solo urbano;
e Alteracdo do modelo territorial de base do plano;
e Modificagdo das opgOes estruturantes do PDM.

Assim, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) prevé, no seu
Artigo 123.2, a possibilidade de que dispdem dos municipios de promover estas
alteragdes e quais os procedimentos de alteragao simplificada.

Considerando o objeto de alteragdo em causa, considera-se que excluir de aplicagéo os
indices de densidade urbanistica constitui uma medida de agilizagdo, simplificacdo e
sobretudo de corregdo técnica que visa alinhar o PDM do Montijo com os principios
legais consagrados na Lei de Bases da Habita¢do, no Regime Juridico dos Instrumentos
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de Gestdo do Territério e com o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo,
contribuindo para uma cidade consolidada e compacta, com um territério inclusivo e
acessivel, garantindo o cumprimento do acesso a habitagdo enquanto direito
consagrado constitucionalmente e as melhores praticas de urbanismo e ordenamento

do territorio.

Ja o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagcdo (RJUE), na redagdo conferida pelo
Decreto-Lei n.2 10/2024, que veio alterar o artigo 44.2, passou a prever que as areas de
cedéncia, em operagdes urbanisticas, .poderdo ter como finalidade “a implantagdo de
espagos verdes publicos, habitagéo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessivel e equipamentos de utilizagéo coletiva e as infraestruturas que, de acordo com
a lei e a licenga ou comunicagdo prévia, devam integrar o dominio municipal”.

A alteracdo proposta cumpre o estabelecido no diploma supra citado, ao permitir que
parcelas de equipamento (muitas vezes subaproveitadas) sejam canalizadas para o
desenvolvimento de habitagdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel,
garantindo que o interesse publico da habitacdo prevalece sobre restricdes de
densidade meramente formais, nos termos do que, atualmente, se encontra disposto
no regulamento do PDM do Montijo, designadamente nos Pontos 1.1 e 1.2 dos artigos
11.2 e 18.9, que estabelecem os parametros a aplicar nas categorias de solo urbano e

urbanizavel.

Deste modo, a alteragdo fundamenta-se na prevaléncia do direito constitucional a
habitagdo sobre parametros regulamentares que, no atual contexto, se revelam
obsoletos. Ao desaplicar as densidades maximas para habitagdo publica, a custos
controlados e arrendamento acessivel e ao garantir o cumprimento dos principios
dispostos nos diplomas supra referidos, o Municipio do Montijo, vem dar respostaa um
problema significativo que compromete o acesso a habitagdo como direito
fundamental, por parte dos municipes do concelho do Montijo e remove também
barreiras administrativas significativas a execu¢do da sua Estratégia Local de Habitacdo,

em total harmonia com o espirito desburocratizador do chamado Simplex Urbanistico.

Destarte, a presente alteragdo simplificada surge da necessidade premente de
conformar o Regulamento do PDM do Montijo com as politicas nacionais de habitagdo
e a legislagdo técnica vigente. O objetivo é duplo:
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1. Redugdo de parametros urbanisticos e simplificagdo processual, garantindo o
cumprimento do artigo 44.2 do RIUE;
2. Promogdo de Habitacdo Publica: excluindo de aplicagdo os parametros de

densidade urbanistica de modo a permitir o desenvolvimento de programas de
Arrendamento Acessivel e Habitagdo a Custos Controlados, permitindo a sua
implementagdo em dreas de cedéncia que ja se encontram no dominio publico.

3. Enquadramento nos demais instrumentos municipais

Estratégia Local de Habitacdo do Montijo (ELH)

A Estratégia Local de Habitagao (ELH) do Municipio do Montijo foi aprovada em reunido
de camara no dia 9 de junho de 2021, tendo como horizonte de implementacdo o ano
de 2026. Este instrumento foi elaborado a partir de um diagnéstico atualizado das
caréncias habitacionais existentes e como instrumento orientador das politicas publicas
locais de habitagao.

Sintese do diagndstico de Caréncias Habitacionais
O diagnéstico identificou:

e situagdes de caréncia habitacional de familias que vivem em condigdes
inadequadas;

e desequilibrios entre oferta e procura de habitagdo acessivel;
¢ vulnerabilidade social associada a precariedade das condi¢cdes de habitagéo;

e territdrios prioritarios de intervengdo, como o Bairro da Caneira, Bairro do
Esteval, Afonsoeiro e outras zonas, onde um numero elevado de agregados
encontra-se em situacao de caréncia.

Este diagndstico sustenta ainda que existem necessidades significativas em resposta
habitacional, quer quantitativa quer qualitativamente, que exigem medidas e
instrumentos especificos para corre¢do das desigualdades no acesso a habitagdo
adequada.
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Objetivos Estratégicos da ELH

A Estratégia Local de Habitacdo em Montijo, construida em articulagdo com o Instituto
da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), orienta a agdo municipal para:

apoiar a promogdo de solugdes habitacionais para pessoas em situagbes de

caréncia;

responder a necessidades de familias que ndo disp6em de capacidade financeira
para aceder a habitagdo adequada;

preparar e orientar candidaturas a programas como o 1.2 Direito (Programa de
Apoio ao Acesso a Habitagdo) e ao Plano de Recuperagdo e Resiliéncia;
mobilizar recursos e planeamento para construgdo, reabilitagdo e aquisicdo de
unidades habitacionais.

Da alteragdo simplificada ao regulamento do PDM e sua relagao com a ELH

A alteragdo simplificada proposta ao PDM do Montijo, para permitir a utilizagdo de
areas de cedéncia inicialmente previstas para equipamentos em programas de
habitagdo publica, estd alinhada com principios orientadores da estratégia municipal de
habitagdo e vem dar resposta a problemas de acesso a habitagdo que ja a data se

identificavam no concelho, designadamente:

Assim,

A ELH identifica caréncias habitacionais significativas e aponta a necessidade de
mecanismos adicionais para garantir habitacdo adequada a familias vulneraveis.

A alteracdo simplificada do PDM visa criar condigGes urbanisticas concretas para
que dareas existentes e infraestruturadas (cedéncias para equipamentos) possam
ser mobilizadas de forma eficaz, gerando habitagdo publica, a custos controlados
e arrendamento acessivel onde hoje isso ndo é permitido pela redagdo atual.
Isto coloca o PDM ao servigo da politica municipal de habitagdo, reforcando a
capacidade do municipio de implementar projetos habitacionais que sdo
coerentes com o diagndstico local da estratégia, bem como com as atuais
dificuldades sentidas por parte da populagdo, em aceder a habitacdo.

Por outro lado, a CM Montijo, com a alteragdo simplificada que agora se apresenta
reconhece que, em determinados casos, as areas de cedéncia previstas para

equipamentos coletivos ndo estdo a ser efetivamente utilizadas e que a
reconfiguragdo regulamentar para fins habitacionais contribui diretamente para a

7
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resposta as lacunas identificadas no diagnéstico da ELH, bem como para a promocgéo
de projetos de habitagdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel de
que o municipio se encontra carenciado.

Deste modo, ao permitir a afetacdo destes terenos, dentro desta especificidade,
conferimos ao PDM uma nova atualidade e operacionalidade, tornando-se, ao mesmo
tempo, um instrumento ao servigo das politicas municipais de habitacdo publica.

Integracdo com o Diagndstico Social do Concelho

O Diagnéstico Social do Concelho do Montijo, atualizado em 2024, contextualiza as
dinamicas socioecondmicas e habitacionais do territério e reforca a pertinéncia de
politicas publicas que abordem as necessidades identificadas:

® Precariedade Habitacional: O diagndstico aponta para existéncia de
precariedade habitacional, com familias em condi¢des que ndo garantem
padrbes adequados de habitabilidade, seguranca e qualidade de vida.

e Territorios Prioritarios: Identifica zonas especificas do concelho (como bairros
sociais, patios residenciais em situacdo de degradagdo etc.) que necessitam de
intervengdes coordenadas de habitagdo e regeneragdo urbana.

® Pressoes e Desafios do Mercado: Os dados socioecondmicos e habitacionais
apontam para desafios na oferta de habitacdo acessivel e adequada, reforgando
a necessidade de instrumentos municipais que promovam a utilizacdo eficiente
do solo urbano, viabilizem soluges habitacionais para familias com recursos
limitados e reduzam a fragmentagdo social e territorial do tecido urbano.

Destarte, a alteragdo simplificada ao PDM do Montijo reveste-se de enorme importéncia
para as politicas publicas municipais, porquanto:

® Refor¢a a operacionalizacdo da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), ao criar
condigBes urbanisticas para implementagdo de solugdes habitacionais concretas.

® Responde as necessidades que se evidenciam através do Diagnéstico Social
relativos a precariedade/caréncia habitacional que se sente no concelho, e as
necessidades de intervengdo em zonas prioritarias.

® Atualiza o PDM para que seja um instrumento de planeamento territorial
coerente com as politicas locais de habitagdo e com o interesse ptblico de
acesso a habitacdo digna, perante as necessidades atuais da populagdo do
Montijo.
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Em suma, a alteragdo proposta articula o enquadramento juridico urbanistico com as
estratégias sociais e urbanisticas locais, aprofundando e qualificando a resposta as
caréncias identificadas no concelho.

4. Caracterizagao da Situa¢ao em Vigor

4.1 Enquadramento no PDM do Montijo

Os artigos 11.2 e 18.2 do regulamento do PDM do Montijo, estabelecem os parametros
a observar na urbanizagdo do espago urbano e urbanizavel, respetivamente, indicando-
se todos os parametros e condicionalismos urbanisticos que devem ser observados em
qualquer operagdo urbanistica que incida sobre estas categorias de solo.

No entanto, quer no artigo 11.2, quer no artigo 18, os quadros de caracterizagdo
identificam nos pontos 1.1 e 1.2 parametros de densidade a aplicar nestas operagdes
que, no fundo, significam que ha densidades (fogos/hectare) que tém um limite maximo
que, no decorrer da normal gestdo urbanistica que decorre da execugdo casuistica do
plano, normalmente fica esgotado na operagdo de promogao privada em si.

Deste modo, considerando que a aplicagdo estrita das disposicbes atuais tem
evidenciado limitagdes, considera-se que a execug¢do do plano, no que respeita a
implementagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva, acaba por nao refletir no
territério uma estratégia de valorizagdo do espago urbano e de resposta as necessidades
mais prementes da populagdo, o que se exprime sobretudo através dos seguintes

aspetos:

e Existéncia de areas de cedéncia sem concretizagdo de equipamentos, que
resultam em muitas situagGes na existéncia de terrenos que se encontram na
posse do municipio, inseridos nas areas consolidadas dos perimetros urbanos,
sem qualquer utilizagdo;

e Dificuldade de resposta as necessidades habitacionais identificadas no
municipio;

e Subutilizagdo de solo urbano no dominio privado do municipio, que se encontra

plenamente infraestruturado.

Pode-se entdo concluir que, se por um lado, no atual enquadramento juridico, é possivel
desenvolver programas de habitagdo publica, a custos controlados e arrendamento
acessivel em dreas de cedéncia que ja se encontrem no dominio privado do Municipio e

que existem diversos terrenos com disponibilidade para tal, por outro, em virtude das
9
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limitagdes impostas pela regulamentagdo do PDM em vigor, nomeadamente no que
respeita aos parametros de densidade, torna-se impossivel desenvolver tais programas,
cumprindo as disposigdes em vigor no PDM.

Assim, justifica-se a alteragdo a redagdo do regulamento do PDM do Montijo que se
apresenta no ponto seguinte.

5. Proposta de Alteragcao ao Regulamento

5.1 Objetivos Especificos da Alteragao

e Permitir a utilizagdo de dreas de cedéncia para fins habitacionais, quando afetas
a programas de habitagdo publica;

e Garantir flexibilidade regulamentar sem comprometer o interesse publico;

e Manter a coeréncia global do modelo territorial do PDM.

O atual PDM impGe limites de densidade (global maxima (fogos/Ha) e liquida maxima
(fogos/Ha)) que, considerando a norma aplicavel a todas as operag¢des urbanisticas no
decorrer da execugao do PDM, face a entrada em vigor da alteracdo legislativa que
permite a utilizagdo de areas de cedéncia para fins de habitagdo publica, a custos
controlados e arrendamento acessivel e que foi introduzida pelos diplomas
anteriormente citados, carecem de uma alteracio, de modo a permitir o
desenvolvimento de projetos de habitagdo publica, a custos controlados e
arrendamento acessivel de entre das varias modalidades atualmente previstas na
legislagao em vigor.

Concretamente, atente-se o disposto nos artigos 11.2 e 18.2 do Regulamento do PDM,
ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 15/97, de 1 de fevereiro, na sua
redacdo atual:

Artigo 11.2 ParGmetros a observar na urbanizag¢do do espago urbano

1 - Quadro de caracterizac@io

10
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Nivelt Nivels ire 1 Nivelsve v
Identificagdo da drea urbana
Identificagdo das zonas ® © ® ® © ® ® © ®
1 — Caracterizagio geral da urbanizacao:
1.1 — Densidade global maxima (fog./ha) .......... 25 40 10 10 20 7 10 10 7
1.2 — Densidade liquida maxima (fog./ha) ......... 45 55 30 15 30 20 15 15 20
1.3 — Indice de ocupagdo maximo (m¥m?) ......... 0,60 0,50 0,25 0,40 0,35 0,25 035 0,30 0,25
1.4 — Indice de utilizagio maximo (m¥m?) ......... 1,00 1,40 0,50 0,80 0,85 0,50 0,70 0,60 0,50
1.5 — Niimero de pisos maximo (n) ............... 4 5 2 3 3 2 3 3 2
2 — Caracterizago geral da ediflcacao:
2.1 — Indice de ocupagio maximo (m¥m?) ......... 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60
2.2 — Indice de utilizagio maximo (m¥m?) ... .. 2,40 3,00 1,00 1,50 1,50 1,00 1,50 1,50 1,00
2.3 — Numero de pisos maximo () ............... 4 5 2 3 3 2 3 3 2

a) A drea bruta de pavimento construido acima do nivel do terreno equivalente a um
fogo, para referéncia do nimero de fogos quando ndo se encontrem caracterizados, é
150 m2=1 fogo.

b)

(P) — zona a preservar;

(C) — zona consolidada;

(R) — zona a reabilitar.

c):

Nivel I (NI) — cidade do Montijo, incluindo expansé@o de Samouco;
Nivel Il (NIl) — Lancada/Sarilhos Grandes/Broega, Pegbes-Cruzamento;
Nivel lll (NIll) — Atalaia, Canha;

Nivel IV (NIV) — Jardia, Alto Estanqueiro, Brejo do Lobo, Pegdes Velhos, Pegbes-Gare,
Taipadas;

Nivel V (NV) — Foros do Trapo, Figueiras, Faias, Foros do Carrapatal, Foros da Boavista,
Craveiras, Afonsos e demais dreas urbanas delimitadas na planta de

ordenamento/perimetros urbanos F.1.

d) Os parémetros 2.1 — indice de ocupagdo mdximo e 2.2 — indice de utilizagdo mdximo
sé se aplicam quando da constituicdo de lotes com logradouro.

2 — Os mdximos estabelecidos no n.2 1 do quadro de caracterizagdo devem ainda

observar:

a) Em operacdo de loteamento urbano com drea inferior a 0,5 ha apenas deverdo

aplicar-se os pardmetros 1.3 e 1.5 do quadro n.? 1;

11



Montijo
Cémora Mun'cipal

b) Nas edificagbes ndo resultantes de loteamento apenas podem ser consideradas
implantagées que respeitem o alinhamento existente ou o resultante de estudos de
alinhamento efectuados ou a efectuar para o local;

¢) No logradouro ou interior dos quarteirées apenas € permitida a construgdo de anexos
com um piso para a sua utilizagdo como garagem;

d) Exceptuam-se da alinea anterior os «pdtios» com raizes na cultura urbana local, onde
é permitida excepcionalmente a construgdo de anexos com um piso para a sua utilizagdo
como habitagéo ou actividade reconhecida pela CMM como compativel.

3 — Nas demais situagbes, em fungdo do afastamento a rede urbana de transportes e
da exigéncia de satisfazer os pardmetros de dimensionamento do equipamento
colectivo, do espago verde publico, dos arruamentos e estacionamentos requeridos,
estabelece-se a reducdo dos limites estabelecidos para os pard@metros do quadron.2 1 e
tendo por referéncia para essa redugGo os demais limites e o cumprimento das
disposigées do artigo 12.0

4 — Na zona a preservar da drea urbanizada da cidade do Montijo, enquanto ndo for
aprovado o correspondente plano de pormenor de salvaguarda e valorizacéo, a fim de
incentivar a reconversdo dos edificios degradados e sem utilizagdo ai localizados,
permite-se que seja mantida na nova edificagdo a drea de pavimentos das construgbes
existentes a demolir, desde que sejam observados os pardmetros 1.3, 1.5, 2.1 e 2.3
estabelecidos no quadro n.2 lea cércea dominante da drea em que se integra.

5 — Nas zonas a reabilitar correspondentes aos designados «bairros» de génese ilegal
que se pretende legalizar apenas é permitida a constitui¢do de lotes urbanos nas frentes
para vias urbanas, dispondo no minimo das seguintes infra-estruturas urbanisticas —
electricidade e agua.

Artigo 18.2 Pardmetros a observar na urbaniza¢do do espacgo urbanizavel

1 — Quadro de caracterizagdo:
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Nivel do aglomerado urbano Nivel Nivel 1t Nivel 111 | Nivel1V Nivel V | Referencla

1 — Caracterizagio geral da urbanizagio:

1.1 — Densidade global maxima ...........ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiiia 50 40 30 20 15 fog./ha
1.2 — Densidade Uquida maXima . .....ovvvniriiiiiiiraneireieserasrasaans 65 50 40 30 20 fog./ha
1.3 — Indice de 0CUPAgAO MAXIMO . .+ vt vuivrvenseneranenereroaresaranenens 0,25 0.25 0,25 0,25 0,25 | m“m*
1.4 — Indice de utllizagio MAKIMO .. ..\'vveirevurerernsenaeeineruneranannns 0,80 0,60 0,50 0,45 0,40 | m¥m?

2 — Caracterizagdo geral da edificacao:

2.1 — Lote de habitagio unifamiliar ou bifamiliar, de servigo, de comércio ou misto:
a) Areaminimadolote ... .c.viviivenieniinieriirrieeieracecaaen. 125 150 200 250 300 m2/m?
b) Frenteminimadolote ........ccoiiviiiiiiiieieninareronannorsnaness 6 6 (] 6 [} m
¢) Indice de ocupagio maximo:

Isolado .... 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 | m¥m?

Banda 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m%m?
d) Indice de utilizagio méximo:
13 T 1 Y 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | m¥m?
BaNAa ... cevteiten e e e 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 | m¥m®
€) Nimero de pisos MaXIMO .« ...vvvvreneneir it niusiserenraneneaens 3 3 3 3 3 n
2.2 — Lote de habitagio colectiva, de servigo, de comércio ou misto:
a) Areaminimadolote ......ovviuiiiirereieiiinereiiice it aeaenas 250 300 350 400 450 m?
b) Frente minimadolote ..........iiiieriviieiiniiiiiieniiinenecenes 14 14 14 14 14 m
) Indice de ocupago MAXIMO ...vvvvvvvevereinerrinsinmnnessencereees 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m%m?®
d) Indice de utilizagGo MAXIMO ..\ vrvservrrernrernneernrvneearancnenns 3,00 2,00 1,50 1,50 1,50 | m¥m?
€) Nimero de pisos MAXIMO . ...iviiierirnraeiianenarararaneeranennns 8 4 3 3 3 n
2.3 — Lote de industria:
a) Areaminimadolote ......vviiriirrieiieneiiiiieiiererenaraien, 250 300 350 400 450 m?
b) Frente minimadolote..... ] 14 14 14 14 14 m

¢ Indice de ocupagio maximo ..
a) Indice volumétrico méximo ..
&) Numero de pisos maximo ....

0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m¥m?
5 5 2,5 2,5 2,5 m¥%m?

a) A drea bruta de pavimento construido acima do nivel do terreno equivalente a um
fogo, para referéncia do nimero de fogos quando néo se encontrem caracterizados, é
150 m2 =1 fogo.

b) Os limites minimos e mdximos estabelecidos nos pardmetros a) Area minima do lote,
b) Frente minima do lote, c) indice de ocupagdo mdximo, d) Indice de utilizagdo mdximo
ou d) indice volumétrico mdximo, sé se aplicam quando da constituicéo de lotes com

logradouro privado.

¢) O nimero de seis pisos s6 € de admitir em dreas abrangidas por plano de pormenor

publicado.

d):

Nivel I (NI) — cidade do Montijo, incluindo a expanséo de Samouco;
Nivel Il (NIl) — Lang¢ada/Sarilhos Grandes/Broega, Pegdes-Cruzamento;
Nivel Ill (NIll) — Atalaia, Canha;

Nivel IV (NIV) — Jardia, Alto Estanqueiro, Brejo do Lobo, Pegbes Velhos, Pegdes-Gare,
Taipadas;
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Nivel V (NV) — Foros do Trapo, Figueiras, Faias, Foros do Carrapatal, Foros da Boavista,
Craveiras, Afonsos e demais dreas urbanas delimitadas na planta de
ordenamento/perimetros urbanos F.1.

2 — Aos limites estabelecidos no quadro do n.2 1 para os pardmetros 1.1, 1.2, 1.3 e 1.4
aplicam-se as disposi¢cées estabelecidas nos n.% 2 e 3 do artigo 11.°

Redagao proposta:

Artigo 11.2
Parametros a observar na urbaniza¢do do espaco urbano

1.
2.
3.
4,
58 =
6. A construcdo de edificios para habitag3o publica, a custos controlados ou
para arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o dominio
privado do Municipio, ndo sdo aplicaveis os parametros de densidade
referidos nos nimeros anteriores.
Artigo 18.2
Parametros a observar na urbanizacdo do espaco urbanizavel
iim
2.

3. A construgdo de edificios para habitagio publica, a custos controlados ou para
arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o dominio privado do
Municipio, ndo sdo aplicaveis os parametros de densidade referidos nos
nameros anteriores.

5.2 Condigoes de aplicabilidade
A aplicagdo das disposi¢cdes propostas fica ainda condicionada ao seguinte:

e Afetacdo exclusiva a programas de habitagdo publica, a custos controlados e
arrendamento acessivel ou de interesse publico municipal;

e Salvaguarda das necessidades efetivas de equipamentos coletivos;

e Verificagdo da adequagdo das infraestruturas existentes.
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5.3 Coeréncia com o Modelo Territorial

Como se pode confirmar, pela nova redagdo proposta e pelo facto de nenhum dos
restantes elementos do plano estarem sujeitos a qualquer alteragdo, estas novas
disposi¢cbes ndo vém comprometer a estrutura urbana definida no PDM, incidindo
apenas sobre a utilizagdo admissivel de areas ja integradas em solo urbano ou
urbanizavel. Assim, no que respeita a potenciais impactos urbanisticos e de
ordenamento do territério, podemos considerar que:

e N3o se prevé aumento significativo de densidade urbana ndo controlada, uma
vez que o desenvolvimento destes edificios serd contido e controlado pelo
municipio, uma vez que decorre em terrenos que ja se encontram no dominio
privado municipal;

e As futuras intervengdes ocorrerdo sempre em areas infraestruturadas e ja
consolidadas como solo urbano de facto, ndo promovendo qualquer tipo de
desordenamento do territério nem colidindo diretamente com quaisquer
recursos ou interesses a salvaguardar em termos ambientais;

e Constitui uma contribuicdo positiva para a coesdo urbana e social do concelho,
porquanto vem dar resposta a um problema de acesso a habitagdo sentido por
uma faixa significativa da populagdo do municipio.

e Serdo controlados e observados todos os impactes sobre as infraestruturas e
assegurados os niveis adequados de servigo, no que respeita a equipamentos e
servigos plblicos, nomeadamente transportes, rede escolar, entre outros.

6. Dispensa de Avaliagdo Ambiental Estratégica
Enquadramento no Regime Simplificado (Art.2 123.2 do RJIGT)

A presente alteragdo retine cumulativamente as condigdes para o recurso ao
procedimento de alteragdo simplificada, conforme previsto no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), uma vez que se reveste de:

. Carater Regulamentar Estrito: A proposta incide exclusivamente sobre as normas
dos Artigos 11.2 e 18.9, visando a ndo aplicabilidade de pardmetros urbanisticos de
densidade, para fins de habitacdo publica. Como tal, ndo existe qualquer alteragdo a
classificagdo ou qualificacdo do solo, mantendo-se integralmente a distingdo entre solo

urbano e solo rustico.
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. Invariabilidade do Modelo Territorial: O modelo de desenvolvimento definido no
PDM do Montijo permanece inalterado. As opgdes de estruturacdo urbana, os sistemas
de articulagdo e a estratégia de crescimento n3o sofrem modificagdes, uma vez que o
que se altera é apenas o modo de execucdo das operagdes urbanisticas para fins de
habitagdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel e apenas em terrenos
que ja se encontram no dominio privado do Municipio, por conta de cedéncias servidas
de infraestruturas urbanisticas.

. Manutencdo de Perimetros e Categorias: A alteragdo ndo implica a expansdo de
perimetros urbanos nem a reclassificagdo de categorias de uso. A viabilizagdo de
habitagdo em areas de cedéncias de equipamento configura uma otimizagdo do
aproveitamento do solo urbano ja consolidado, em linha com o Simplex Urbanistico (DL
n.210/2024).

Urgéncia e Salvaguarda do Interesse Publico

Orecurso a este procedimento justifica-se pela urgéncia imperiosa em responder a crise
habitacional. A demora inerente aos procedimentos mais complexos de alteragdo por
adaptagdo e/ou a inclusdo desta alteragio em sede do processo de revisdo do PDM
atualmente em curso, comprometeria o financiamento e a execugdo de eventuais
projetos que o concelho pretende promover, por forma a dar resposta urgente e
imperiosa as necessidades sentidas pela populagdo, no que respeita ao acesso a
habitagdo. A salvaguarda do direito a habitagdo, constitucionalmente protegido, confere
a esta alteragdo um carater de excecionalidade e celeridade fundamentada, que reforga
a necessidade de enquadramento deste procedimento enquanto alteragdo simplificada,
nos termos do RJIGT.

Da inexisténcia de Efeitos Significativos no Ambiente (Dispensa de AAE)

Nos termos do Decreto-Lei n.2 232/2007 (redagdo atual), a Camara Municipal entende
que a alteragao ndo deve ser sujeita a Avaliagdo Ambiental Estratégica pelos seguintes
motivos:

1. Auséncia de Impactos Territoriais Novos: Uma vez que ndo se alteram os
perimetros urbanos nem as condigdes de edificabilidade total (indices de construgdo)
mas apenas parametros de densidade a aplicar em projetos de habitagdo publica, no
que respeita a sua aplicagdo restrita em parcelas de areas de cedéncia que ja se
encontram no dominio privado do Municipio. Como tal, ndo se prevé qualquer aumento
da pressdao urbanistica, nem se vislumbra qualquer pressdo sobre os indicadores e
sistemas ambientais, que venham acarretar qualquer impacto superior ao que ja é
atualmente admitido pelo plano em vigor, nos termos do que se encontra estabelecido
nas alineas b) e ¢) do n.21 do art.2 3.2 do diploma supra citado.

16



L

Montijo

Camaora Muncipal

2. Natureza da Alteragdo: Tratando-se de uma questdo de pormenorizagao
regulamentar, considera-se a alteragdo como uma modificagdo que ndo se configura nos
termos do Artigo 3.2, n.2 2 do supracitado diploma, tratando-se de um mero ajuste
regulamentar pelo que ndo gera efeitos significativos no ambiente.

3. Sustentabilidade Urbana: Ao permitir o desenvolvimento de programas de
habitacdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel nestes casos e ao
adotar parametros de cedéncia conformes a legislagdo em vigor, promove-se a
consolidagdo correta da cidade de proximidade, inclusiva e diversificada socialmente,
reduzindo necessidades de deslocagdo e otimizando infraestruturas existentes, o que

constitui um impacto ambiental positivo.

Face ao exposto,

Atendendo a natureza estritamente normativa e localizada da alteracdo proposta,
considera-se que a mesma nao é suscetivel de produzir efeitos ambientais significativos,
ndo se justificando a sujeicdo a Avaliagdo Ambiental Estratégica, nos termos da

legislacdo aplicavel.

7. Participacao Publica

O presente processo de alteragdo simplificada do PDM do Montijo sera sujeito ao
procedimento de discuss&o publica, por um periodo de 20 dias nos termos do art.2 123.2
do RIIGT, a definir em sede de deliberagdo da Cdmara Municipal, devendo ser feita a
correspondente publicitagdo em edital e nos érgaos de comunicagdo social.

Desse procedimento, sera elaborado o correspondente relatério de discussao publica, a
juntar aos documentos que serdo disponibilizados a CCDRLVT, no ambito da conferéncia
procedimental prevista nos termos do art.2 123.2, que incluird, necessariamente a
sintese de todos os contributos recebidos, bem como a sua ponderagao e resposta.

8. Pareceres e Conferéncia Procedimental

Uma vez terminado o periodo de discussdo publica e uma vez elaborado o
correspondente relatério de discussdo publica, a proposta de alteragdo simplificada sera
remetida 8 Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional de Lishoa e Vale do
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Tejo (CCDR-LVT), para emissdo de parecer e realizagdo de conferéncia procedimental,
nos termos do RJIGT.

9. ANEXOS

1 — Nota juridica datada de 10 de fevereiro de 2026

2 —Nota juridica datada de 02 de dezembro de 2025

18



MG A

SOCIEDADE DE ADVOGADOS, SE RL

A /

José da Silva Miguel, Manuel Jorge Goes ~
Miguel Costa Pinto, Susana Livramento, Carla Franqueira de Sousa, Margarida Mendonga,
Naracha Sofia Castanhieira, Sofia Cunhia Alves, José Vitorino Quintas, Ana Filipa dos Santos, Isabel Lemos

Soliciradora: Dulce Manuel

NOTA JURIDICA

1. Consoante se referiu em nota juridica de 2 de dezembro de 2025, a Lei de
Bases da Habitagdo, aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro, veio
determinar, no n.° 5 do seu artigo 34.°, que as parcelas cedidas e integradas no
dominio privado do municipio, “podem ser afetas a programas publicos de
habitagéo ou realojamento”.

Significa isto que a referida disposigao legal veio permitir a reafectagéo do uso de
tais parcelas (cedidas ao Municipio por forga do disposto no artigo 44.° do RJUE,
no ambito de operagdes urbanisticas promovidas por particulares) para
programas publicos habitacionais.

Em consonancia com a referida norma legal, o Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de
janeiro, veio dar nova redagao ao artigo 44.° do RJUE, que passou a dispor:

“1 - O proprietéario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear
cedem gratuitamente ao municipio as parcelas para implantagdo de espagos
verdes publicos, habitagdo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessivel e equipamentos de utilizagdo coletiva e as infraestruturas que, de
acordo com a lei e a licenga ou comunicagdo prévia, devam integrar o dominio
municipal.

2 - Para os efeitos do numero anterior, o requerente deve assinalar as areas de
cedéncia a0 municipio em planta a entregar com o pedido de licenciamento ou
comunicago prévia.

3 - As parcelas de terreno cedidas ao municipio integram-se no dominio municipal
com a emissdo da licenga ou, nas situagbes previstas nos artigos 6.° e 34.°
através de escritura puablica, documento particular autenticado ou do
procedimento especial de fransmissdo, oneragdo e registo imediato de prédio
urbano em atendimento presencial unico, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 263-
A/2007, de 23 de julho, na sua redagéo atual, a realizar no prazo de 20 dias apés
a recegdo da comunicagdo prévia ou no caso de isengdo antes do inicio dos
trabalhos, devendo a camara municipal ali definir, as parcelas afetas aos
dominios publico e privado do municipio.

\4
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4 - Se o prédio a lotear ja estiver servido pelas infraestruturas a que se refere a
alinea h) do artigo 2.° ou néo se justificar a localizagdo de qualquer equipamento
ou espago verde publicos no referido prédio ou ainda nos casos referidos no n.° 4
do artigo anterior, ndo hé lugar a qualquer cedéncia para esses fins, ficando, no
entanto, o proprietario obrigado ao pagamento de uma compensagdo ao
municipio, em numerario ou em espécie, nos termos definidos em regulamento
municipal.

5 - O proprietario e demais titulares de direitos reais sobre prédio a sujeitar a
qualquer operagdo urbanistica que nos termos de regulamento municipal seja
considerada como de impacte relevante ficam também sujeitos as cedéncias e
compensagdes previstas para as operagbes de loteamento.

6 - Nos casos previstos no n.° 4 o pagamento das compensagdes sé ocorre
quando ja tiverem sido efetuadas as obras de urbanizagdo ou as mesmas ndo
tiverem lugar.

7 - Nas operagées de loteamento efetuadas pelas entidades previstas na alinea b)
do n.° 1 do artigo 7.° o pagamento das compensagbes previstas no n.° 4 apenas
deve ser realizado apés o interessado submeter o projeto de licenciamento, a

comunicagéo prévia ou iniciar a execugdo da operagdo, em caso de isengdo”.

2. Consoante na mesma sede se referiu, a construgao de edificios para habitagao
publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel, em parcelas
cedidas para o dominio privado do Municipio, terd de respeitar os indices e
parametros estabelecidos no Plano Diretor Municipal (PDM) !, tanto mais que tal
construgao tera como efeito a densificagdo da urbanizagdo que gerou e esteve na
base da cedéncia de tais parcelas.

Pelo que se sugeriu a possibilidade de se encarar uma alteragdo ao PDM,

mediante a inclusdo de norma que preveja e regule esta nova realidade, excluindo

' Refira-se que mesmo na hipétese de ser o Municipio a promover a construgao de habitagéo
publica, e ndo obstante estar isento de controlo prévio (alinea a) do n.° 1 do artigo 7.° do RJUE),
esta vinculado a respeitar as normas e parametros do PDM

v
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a aplicagdo de tais normas do PDM em caso de construgdo de edificios para
habitagéo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel (o que
equivaleria a atribuicdo de uma larga margem de discricionariedade &
Administragao), ou, pelo menos, permitindo uma determinada majoracgéo.

Na sequéncia de reunido que teve lugar no passado dia 5 de fevereiro, com o
Senhor Vereador Pedro Vieira, foi fixada a orientagéo de introduzir nos artigos
11.° e 18.° do regulamento do PDM normas excluindo a aplicagdo dos parametros
respeitantes a densidades no caso de construcdo de edificios para habitagéo
publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel, em parcelas
cedidas para o dominio privado do Municipio.

Pelo que se sugere a seguinte alteragio:

“‘Artigo 11.°
(Parametros a observar na urbanizagéo do espago urbano

.

5....

6. A construgdo de edificios para habitacao ptiblica, a custos controlados ou
para arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o dominio privado do
Municipio, ndo s@o aplicaveis os pardmetros de densidade referidos nos
nameros anteriores.

Artigo 18.°
Parametros a observar na urbanizagdo do espago urbanizavel
1.
2.
3. A construgdo de edificios para habitagdo publica, a custos controlados ou para
arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o dominio privado do
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Municipio, ndo séo aplicaveis os parametros de densidade referidos nos ntimeros
anteriores”.

Esta, salvo melhor, a minha opiniéo

Lisboa, 10 de fevereiro de 2026

O ADVOGADO

Manue! Jorge Goes

v
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NOTA JURIDICA

Solicita a Camara Municipal do Montijo, na sequéncia da nota juridica datada de 7
de agosto de 2023, que nos pronunciemos sobre duvidas atinentes & construgio
de habitagdo em parcelas que ingressaram no dominio privado municipal por
cedéncia de promotores.

1. Conforme é sabido, a Lei de Bases da Habitagdo, aprovada pela Lei n.°
83/2019, de 3 de setembro, veio determinar, no n.° 5 do seu artigo 34.°, que as
parcelas cedidas e integradas no domfnio privado do municipio, “podem ser
afetas a programas publicos de habitagédo ou realojamento”.

E assim possivel concluir que a referida disposicdo legal veio permitir a
reafectagéo do uso de tais parcelas (cedidas ao Municipio por forga do disposto
no artigo 44.° do RJUE, no ambito de operagbes urbanisticas promovidas por
particulares) para programas pUblicos habitacionais.

Em consonéancia com a referida norma legal, o Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de
janeiro, veio dar nova redagao ao artigo 44.° do RJUE, que passou a dispor:

“1 - O proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre o prédio a lotear
cedem gratuitamente ao municipio as parcelas para implantagdo de espagos
verdes publicos, habitagdo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessivel e equipamentos de utilizagdo coletiva e as infraestruturas que, de
acordo com a lei e a licenga ou comunicagdo prévia, devam integrar o dominio
municipal.

2 - Para os efeitos do nimero anterior, o requerente deve assinalar as areas de
cedéncia ao municipio em planta a entregar com o pedido de licenciamento ou
comunicagéo preévia.

3 - As parcelas de terreno cedidas ao municipio integram-se no dominio municipal
com a emissdo da licenga ou, nas situagbes previstas nos artigos 6.° e 34.°
através de escritura pulblica, documento particular autenticado ou do
procedimento especial de transmisséo, oneragdo e registo imediato de prédio
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urbano em atendimento presencial Unico, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 263-
A/2007, de 23 de julho, na sua redagéo atual, a realizar no prazo de 20 dias apés
a recegdo da comunicagao prévia ou no caso de isengdo antes do inicio dos
trabalhos, devendo a cé&mara municipal ali definir, as parcelas afetas aos
dominios publico e privado do municipio.

4 - Se o prédio a lotear ja estiver servido pelas infraestruturas a que se refere a
alinea h) do artigo 2.° ou néo se justificar a localizagdo de qualquer equipamento
ou espago verde plblicos no referido prédio ou ainda nos casos referidos no n.° 4
do artigo anterior, ndo ha lugar a qualquer cedéncia para esses fins, ficando, no
entanto, o proprietario obrigado ao pagamento de uma compensagdo ao
municipio, em numerario ou em espécie, nos termos definidos em regulamento
municipal.

5 - O proprietario e demais titulares de direitos reais sobre prédio a sujeitar a
qualquer operagdo urbanistica que nos termos de regulamento municipal seja
considerada como de impacte relevante ficam também sujeitos as cedéncias e
compensagoes previstas para as operagdes de loteamento.

6 - Nos casos previstos no n.° 4 o pagamento das compensagbes s6 ocorre
quando ja tiverem sido efetuadas as obras de urbanizagao ou as mesmas nao
tiverem lugar.

7 - Nas operagdes de loteamento efetuadas pelas entidades previstas na alinea b)
do n.° 1 do artigo 7.°, o pagamento das compensacgdes previstas no n.° 4 apenas
deve ser realizado apds o interessado submeter o projeto de licenciamento, a
comunicagdo prévia ou iniciar a execugao da operagdo, em caso de isengao”.
Feito este breve enquadramento, estamos em condigbes de tomar posigao
relativamente as ddvidas que em concreto nos foram colocadas.

2. A primeira questédo suscitada prende-se com “a forma de quantificacdo do
numero de fogos e area de construgao destinada a habitagdo social ou a custos
controlados”.

v
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Temos para nés que esta matéria pode ser encarada sob duas perspetivas
diferentes.

Com efeito, uma coisa sera uma eventual previséo para futuro, de forma regular a
presente problemética em sede de regulamento (PDM ou RMUE), outra seré a da
utilizagdo de parcelas que ja fazem parte do dominio privado municipal,
resultantes de urbanizagdes ja aprovadas, de molde a possibilitar a construgéo de
edificios para habitagdo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessfvel, num horizonte de curto-médio prazo.

Ora, salvo melhor opinido, a construcao de edificios para habitagdo publica, a
custos controlados ou para arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o
dominio privado do Municipio, terd de respeitar os indices e pardmetros
estabelecidos no Plano Diretor Municipal (PDM), concretamente no artigo 11.° do
respetivo regulamento 1, tanto mais que tal construgdo terd como efeito a
densificagéo da urbanizagdo que gerou e esteve na base da cedéncia de tais
parcelas.

Nessa perspetiva, justificar-se-4 pensar numa alteragdo ao PDM, mediante a
inclusdo de norma que preveja e regule esta nova realidade, excluindo a
aplicacdo de tais normas do PDM em caso de construgido de edificios para
habitagéo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel (0 que
equivaleria a atribuigdo de uma larga margem de discricionariedade a
Administragao), ou, pelo menos, permitindo uma determinada majoragao.

3. A segunda questédo colocada tem a ver com a “viabilidade de construgéo de
habitagdo em cooperativa nas parcelas de cedéncia, atribuindo-se esse terreno
em regime de direito de superficie por um periodo de tempo determinado (por ex.
90 anos)".

1 Refira-se que mesmo na hipétese de ser o Municipio a promover a construgao de habitagao
publica, e ndo obstante estar isento de controlo prévio (alinea a) do n.° 1 do artigo 7.° do RJUE), o
respeito pelas normas e parametros do PDM devera ser necessariamente acautelado.
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Salvo melhor opinido, quando a lei refere a construgéo de edificios para habitagao
a custos controlados ou para arrendamento acessivel, tem em vista a obtengao
de fogos que obedegam a tais regimes, independentemente de quem promova a
respetiva construgcdo. Nessa ordem de ideias, nada parece obstar a que se
recorra a cooperativas para efeito de construgcéo de edificios a custos controlados,
nomeadamente na base de constituiczo de direito de superficie 2.

4. No que concerne a terceira questdo colocada, temos para nos que ela, de

alguma forma, encontra resposta no que se deixou dito a propésito do

cumprimento dos indices e pardmetros estabelecidos no Plano Diretor Municipal
(PDM),

Esta, salvo melhor, a minha opini&o

Lisboa, 2 de dezembro de 2025
O ADVOGADO

Vianue! Jorge Goes

2 Conforme o artigo 30.° da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do
Territério e de Urbanismo — Lei n.° 31/2014, de 30 de maio).
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