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1. Identificagcdo da Proposta
Designacgao 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 Territdrio e Sistemas de Informacdo Geografica

Divisdo de Planeamento do Territério e Urbanismo

Natureza da alteragao

Alteracdo 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 Urbanizacdo e Edificacdo, que vem excluir a aplicacdo dos
indices urbanisticos referentes a densidades, de modo a permitir o desenvolvimento de
programas de habitagdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel em
areas de cedéncia para equipamentos.

Ambito territorial

A presente alteracdo aplica-se em todo o Municipio do Montijo, com aplicacdo concreta
nas areas enquadraveis nas categorias de espaco urbano e espaco urbanizavel,
conforme definido no PDM em vigor.
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2. Enquadramento Legal

2.1 Regime Juridico Aplicavel

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

e promover a construcdo de habitacGes 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 Constituicdo, as autarquias locais “dispéem de poder
regulamentar proprio nos limites da Constituicdo, das leis e dos requlamentos emanados
das autarquias de grau superior ou das autoridades com poder tutelar”.

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

O artigo 4.2 consagra o principio da fung¢ao social da habitagdo e do solo, determinando
gue o uso do solo deve servir o interesse publico, nomeadamente no acesso a habitacao.

Nos termos do artigo 15.2, o Estado e as autarquias devem assegurar a utilizacao
eficiente do solo urbano, combatendo a sua subutiliza¢3do.

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

e da disponibilizagao de solo para fins habitacionais;
e da integracdo da politica de habitacdo nos instrumentos de planeamento
territorial.
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O artigo 22.2 determina que os instrumentos de gestao territorial devem incorporar os
objetivos da politica publica de habitacdo.

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

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

e o0 aumento do parque habitacional publico;
e amobilizagao de solo urbano disponivel;
e aarticulacdo entre planeamento territorial e politica de habitacdo.

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 redacao atual, nomeadamente:

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

e DisposicoOes relativas a participacdo publica e a articulagdo com entidades da
administracdo central, nos termos dos n.2s 3, 11 e 12 do mesmo artigo.

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

e Reclassificacdo de solo rustico para solo urbano;
e Alteracdo do modelo territorial de base do plano;
e Modificacdo das opgGes 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
alteragOes e quais os procedimentos de alteracdo simplificada.

Considerando o objeto de alteracdo em causa, considera-se que excluir de aplicacdo os
indices de densidade urbanistica constitui uma medida de agilizacdo, simplificacdo e
sobretudo de corregdo técnica que visa alinhar o PDM do Montijo com os principios
legais consagrados na Lei de Bases da Habitagao, no Regime Juridico dos Instrumentos
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de Gestdo do Territério e com o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacao,
contribuindo para uma cidade consolidada e compacta, com um territdrio inclusivo e
acessivel, garantindo o cumprimento do acesso a habitacdo enquanto direito
consagrado constitucionalmente e as melhores praticas de urbanismo e ordenamento
do territorio.

J4 o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), na redacdo conferida pelo
Decreto-Lei n.2 10/2024, que veio alterar o artigo 44.2, passou a prever que as areas de
cedéncia, em operac¢des urbanisticas, .poderdo ter como finalidade “a implantagéo de
espacos verdes publicos, habitacdo publica, a custos controlados ou para arrendamento
acessivel e equipamentos de utilizagdo coletiva e as infraestruturas que, de acordo com
a lei e a licenca 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 habitagao publica, a custos controlados e arrendamento acessivel,
garantindo que o interesse publico da habitagdo prevalece sobre restrigdes 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 alteracdo fundamenta-se na prevaléncia do direito constitucional a
habitacdo sobre parametros regulamentares que, no atual contexto, se revelam
obsoletos. Ao desaplicar as densidades maximas para habitacdo 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 resposta a um
problema significativo que compromete o acesso a habitacdo como direito
fundamental, por parte dos municipes do concelho do Montijo e remove também
barreiras administrativas significativas a execucdo da sua Estratégia Local de Habitacao,
em total harmonia com o espirito desburocratizador do chamado Simplex Urbanistico.

Destarte, a presente alteragao simplificada surge da necessidade premente de
conformar o Regulamento do PDM do Montijo com as politicas nacionais de habitacdo
e a legislacdo técnica vigente. O objetivo é duplo:
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1. Reducdo de parametros urbanisticos e simplificacdo processual, garantindo o
cumprimento do artigo 44.2 do RJUE;
2. Promocdo de Habitagcdo Publica: excluindo de aplicacdo os parametros de

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

3. Enquadramento nos demais instrumentos municipais

Estratégia Local de Habitagao do Montijo (ELH)

A Estratégia Local de Habitac¢do (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 diagndstico atualizado das
caréncias habitacionais existentes e como instrumento orientador das politicas publicas
locais de habitacao.

Sintese do diagnodstico de Caréncias Habitacionais
O diagnostico identificou:

e situacbes de caréncia habitacional de familias que vivem em condigGes
inadequadas;

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

e territorios prioritarios de intervencdo, como o Bairro da Caneira, Bairro do
Esteval, Afonsoeiro e outras zonas, onde um numero elevado de agregados
encontra-se em situac¢do de caréncia.

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

A Estratégia Local de Habitacdo em Montijo, construida em articulagdo com o Instituto

da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), orienta a acdo municipal para:

apoiar a promog¢do de solucbes habitacionais para pessoas em situacGes de
caréncia;

responder a necessidades de familias que nao dispéem de capacidade financeira
para aceder a habitacdo adequada;

preparar e orientar candidaturas a programas como o 1.2 Direito (Programa de
Apoio ao Acesso a Habitacdo) e ao Plano de Recuperacdo e Resiliéncia;
mobilizar recursos e planeamento para construgdo, reabilitacdo e aquisicao de
unidades habitacionais.

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

A alteracdo simplificada proposta ao PDM do Montijo, para permitir a utilizacdo de

areas de cedéncia inicialmente previstas para equipamentos em programas de

habitag¢ao publica, estd alinhada com principios orientadores da estratégia municipal de

habitagdo e vem dar resposta a problemas de acesso a habitagao 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 habitagcdo adequada a familias vulneraveis.

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

Por outro lado, a CM Montijo, com a alteragao simplificada que agora se apresenta

reconhece que, em determinados casos, as dareas de cedéncia previstas para

equipamentos coletivos ndo estdo a ser efetivamente utilizadas e que a

reconfiguracao regulamentar para fins habitacionais contribui diretamente para a
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resposta as lacunas identificadas no diagndstico da ELH, bem como para a promogao

de projetos de habitacdo publica, a custos controlados e arrendamento acessivel de

gue o municipio se encontra carenciado.

Deste modo, ao permitir a afetagdo destes terenos, dentro desta especificidade,

conferimos ao PDM uma nova atualidade e operacionalidade, tornando-se, ao mesmo
tempo, um instrumento ao servico das politicas municipais de habitagdo publica.

Integracdao 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 ndao garantem
padrdes adequados de habitabilidade, seguranga e qualidade de vida.
Territorios Prioritarios: Identifica zonas especificas do concelho (como bairros
sociais, patios residenciais em situacdo de degradacdo etc.) que necessitam de
intervengdes coordenadas de habitacdo e regeneracdo urbana.

PressOes e Desafios do Mercado: Os dados socioecondmicos e habitacionais
apontam para desafios na oferta de habitagao acessivel e adequada, reforcando
a necessidade de instrumentos municipais que promovam a utilizacdo eficiente
do solo urbano, viabilizem solugdes habitacionais para familias com recursos
limitados e reduzam a fragmentacdo social e territorial do tecido urbano.

Destarte, a alteracao simplificada ao PDM do Montijo reveste-se de enorme importancia

para as politicas publicas municipais, porquanto:

Refor¢a a operacionalizagdo da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), ao criar
condic¢Ges urbanisticas para implementacdo de solugGes habitacionais concretas.
Responde as necessidades que se evidenciam através do Diagnodstico 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 habitacdo e com o interesse publico de
acesso a habitacao digna, perante as necessidades atuais da populacdo do
Montijo.
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Em suma, a alteragao 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 Situacao 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 urbanizacdo do espaco urbano e urbanizavel, respetivamente, indicando-
se todos os parametros e condicionalismos urbanisticos que devem ser observados em
qualquer operagao urbanistica que incida sobre estas categorias de solo.

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

Deste modo, considerando que a aplicacdo estrita das disposicdes atuais tem
evidenciado limitacOes, considera-se que a execuc¢do do plano, no que respeita a
implementacdo de equipamentos de utilizacdo coletiva, acaba por ndo refletir no
territério uma estratégia de valorizacdo do espaco urbano e de resposta as necessidades
mais prementes da populacdo, o que se exprime sobretudo através dos seguintes
aspetos:

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

e Dificuldade de resposta as necessidades habitacionais identificadas no
municipio;

e Subutilizacdo 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 areas de cedéncia que ja se encontrem no dominio privado do Municipio e

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

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

5. Proposta de Alteracao 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 impde limites de densidade (global maxima (fogos/Ha) e liquida maxima
(fogos/Ha)) que, considerando a norma aplicavel a todas as operagdes urbanisticas no
decorrer da execugdo do PDM, face a entrada em vigor da alteragao legislativa que
permite a utilizagdo de areas de cedéncia para fins de habitagao publica, a custos
controlados e arrendamento acessivel e que foi introduzida pelos diplomas
anteriormente citados, carecem de uma alteracdo, 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
legislagdo em vigor.

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

Artigo 11.2 Pardmetros a observar na urbanizacdo do espaco urbano

1—Quadro de caracterizacgéo

10
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Nivel 1 Niveis 11 e 111 Niveis ve v
Identificacao da area urbana
centificu o das soass ® © ®) ® © ®) ®) © ®)
1 — Caracterizacao 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 0,35 0,30 0,25
1.4 — Indice de utilizacio maximo (m%m?) ......... 1,00 1,40 0,50 0,80 0,85 0,50 0,70 0,60 0,50
1.5 — Numero de pisos maximo (n) ............... 4 5 2 3 3 2 3 3 2
2 — Caracterizacao geral da edificacao:
2.1 — Indice de ocupagdo méaximo (m?m?) ......... 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60
2.2 — Indice de utilizacdio 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 (n) ............... 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 numero 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 | (NI) — cidade do Montijo, incluindo expansdo de Samouco;
Nivel Il (Nll) — Lan¢ada/Sarilhos Grandes/Broega, Pegbes-Cruzamento;
Nivel lll (NIll) — Atalaia, Canha;

Nivel IV (NIV) — Jardia, Alto Estanqueiro, Brejo do Lobo, Pegbes Velhos, Pegles-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 pardmetros 2.1 — indice de ocupagéo madximo e 2.2 — indice de utilizagéo mdximo
s0 se aplicam quando da constituicéo de lotes com logradouro.

2 — Os maximos 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
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b) Nas edificacbes 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 quarteirdes apenas é permitida a construgéo 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 habitagdo ou actividade reconhecida pela CMM como compativel.

3 — Nas demais situagdes, 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 redugdo dos limites estabelecidos para os pardmetros do quadron.? 1 e
tendo por referéncia para essa reduc¢do os demais limites e o cumprimento das
disposicbes do artigo 12.0

4 — Na zona a preservar da drea urbanizada da cidade do Montijo, enquanto néo for
aprovado o correspondente plano de pormenor de salvaguarda e valorizagdo, a fim de
incentivar a reconversdo dos edificios degradados e sem utilizagdo ai localizados,
permite-se que seja mantida na nova edificagcdo a drea de pavimentos das construcoes
existentes a demolir, desde que sejam observados os pardmetros 1.3, 1.5, 2.1 e 2.3
estabelecidos no quadro n.2 1ea 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 constituicdo de lotes urbanos nas frentes
para vias urbanas, dispondo no minimo das sequintes infra-estruturas urbanisticas —
electricidade e dgua.

Artigo 18.2 Pardmetros a observar na urbaniza¢do do espaco urbanizdavel

1 — Quadro de caracterizagdo:
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Nivel do aglomerado urbano Nivel I Nivel II Nivel ITI Nivel IV Nivel V | Referéncia

1 — Caracterizacao geral da urbanizacao:

L) — Dentioonte DAl IRIND - 555 svvs 565 S 0o RBE B TR RN 50 40 30 20 15 fog./ha
1.2 — Densidade Hquida maxima . ... = sz swnis swmessmes sows s soswvss sann s 65 50 40 30 20 fog./ha
1'3/— Indice de/ocupacioMAXIMG|. . cuw:sis «wss soiswrmsstssrsisin sasess s sioisssresms o 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 | m?m?
1.4 — Indice de utilizacao MAXIMO ... .........c.oeineinerennenaenannanns. 0,80 0,60 0,50 0,45 0,40 | m*m?

2 — Caracterizacao geral da edificacao:
2.1 — Lote de habitacao unifamiliar ou bifamiliar, de servi¢o, de comércio ou misto:

a) Areaminimadolote ..........o.iuuninenei e 125 150 200 250 300 m?/m?
R D ORI o 1 ke oo b o i i oA i Ml i b 6 6 6 6 6 m
¢) Indice de ocupa¢ao maximo:

SO0 v 055 5irste srsratre) oo e e SRS S SR e e T S I RS 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 | m*m?

Banda .. ... et 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m%m?
d) Indice de utilizagao méaximo:

ISOIAA0: vivivi savsvi vuickiin Seatblhinriin it wiaidvsavaiat avaii bty aravesi s bbevavs ahbb st asiats 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | m%m?

BanAAE - 5 B it el St oneres o siiotnstela b ookt te breia totel Tt farii b s 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50 | m%m?
€) NEerode PISOS BN s o somn semms s e SHes SPBs s EEEsReR ¥ 3 3 3 3 3 n

2.2 — Lote de habita¢ao colectiva, de servico, de comércio ou misto:

2)) Area mIIMAAONOE = 5 v s v soios e sivinis siaers 55 5 ie’s s 8 250 300 350 400 450 m?
) Frente minimaido-1ote ..o s simie s sume sois stisie sieai e s sisjoits o 14 14 14 14 14 m
0) Indice/de ocupaclormAImIOI ; wsw sivis sdiswisians s sivtiss srasdsisases s o 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m%m?
d) Indice de utilizagdo MAXIMO . ............oviriniirinininanannananns 3,00 2,00 1,50 1,50 1,50 | m?m?
& Nimerode plsos M0 .. v5s a5 sows s amns sins 555 5 595 s aess aese & 6 4 3 3 3 n

2.3 — Lote de industria:

a) Areaminimadolote ..............o..iiiiiiiii e 250 300 350 400 450 m?
b) Frente minimadolote ............... ... ... ...l 14 14 14 14 14 m
¢) Indice de otilpacio MAXN0 . <uiun < 5o s s e Heeie s iEws S s 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 | m%m?
d) Indice volumétricomaximo ..................oiiiiiiiiiiieaiiaaan. 5 5 2,5 2,5 2,5 m®/m?
o) TN OO TIN5 o chhin i ool B 2 2 1 1 1 n

a) A drea bruta de pavimento construido acima do nivel do terreno equivalente a um
fogo, para referéncia do numero de fogos quando ndo 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 utilizacdo mdximo
ou d) Indice volumétrico mdximo, sé se aplicam quando da constituicdo de lotes com
logradouro privado.

¢) O numero de seis pisos so6 é de admitir em dreas abrangidas por plano de pormenor
publicado.

d):

Nivel | (Nl) — cidade do Montijo, incluindo a expansdo de Samouco;
Nivel Il (Nll) — Lan¢ada/Sarilhos Grandes/Broega, Pegbes-Cruzamento;
Nivel Il (NIll) — Atalaia, Canha;

Nivel IV (NIV) — Jardia, Alto Estanqueiro, Brejo do Lobo, Pegbes Velhos, Pegles-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 parémetros 1.1, 1.2, 1.3 e 1.4
aplicam-se as disposicOes estabelecidas nos n.% 2 e 3 do artigo 11.2
Redacgao proposta:

Artigo 11.°
Parametros a observar na urbanizagao do espago urbano

1.

2.

3.

4.

5.

6. A construcdo de edificios para habitacdo publica, a custos controlados ou
para arrendamento acessivel, em parcelas cedidas para o dominio
privado do Municipio, ndo sao aplicaveis os parametros de densidade
referidos nos numeros anteriores.

Artigo 18.¢

Parametros a observar na urbanizacao do espaco urbanizavel
1.
2.

3. A construcdo de edificios para habitacdo 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
numeros anteriores.

5.2 Condicdes de aplicabilidade
A aplicacdo das disposicOes propostas fica ainda condicionada ao seguinte:

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

e Salvaguarda das necessidades efetivas de equipamentos coletivos;

e Verificagao da adequacgdo das infraestruturas existentes.
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5.3 Coeréncia com o Modelo Territorial

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

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

e As futuras intervencdes ocorrerdo sempre em dreas infraestruturadas e ja
consolidadas como solo urbano de facto, ndao 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 habitacdo sentido por
uma faixa significativa da populagao 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
servicos publicos, nomeadamente transportes, rede escolar, entre outros.

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

A presente alteragao reune cumulativamente as condi¢gdes 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 parametros urbanisticos de
densidade, para fins de habitagdo publica. Como tal, ndo existe qualquer alteragdo a
classificagdao ou qualificagcdo 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 op¢Ges de estruturacdo urbana, os sistemas
de articulagdo e a estratégia de crescimento ndo sofrem modificacdes, uma vez que o
gue se altera é apenas o modo de execucdao das operagOes urbanisticas para fins de
habitagao publica, a custos controlados e arrendamento acessivel e apenas em terrenos
gue ja se encontram no dominio privado do Municipio, por conta de cedéncias servidas
de infraestruturas urbanisticas.

J Manutencdo de Perimetros e Categorias: A alteracdo ndo implica a expansdo de
perimetros urbanos nem a reclassificacdo de categorias de uso. A viabilizacdo de
habitagdo em dareas de cedéncias de equipamento configura uma otimizagao do
aproveitamento do solo urbano ja consolidado, em linha com o Simplex Urbanistico (DL
n.2 10/2024).

Urgéncia e Salvaguarda do Interesse Publico

O recurso a este procedimento justifica-se pela urgéncia imperiosa em responder a crise
habitacional. A demora inerente aos procedimentos mais complexos de alteragao por
adaptacdo e/ou a inclusdo desta alteracdo 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 alteracdo um carater de excecionalidade e celeridade fundamentada, que reforca
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 (redacgdo atual), a Camara Municipal entende
que a alteragao nado 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 condi¢Oes de edificabilidade total (indices de construcao)
mas apenas parametros de densidade a aplicar em projetos de habitacdo publica, no
que respeita a sua aplicagao restrita em parcelas de areas de cedéncia que ja se
encontram no dominio privado do Municipio. Como tal, ndo se prevé qualquer aumento
da pressdo 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.
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2. Natureza da Alteracdo: Tratando-se de uma questdo de pormenorizacao
regulamentar, considera-se a alteracdo como uma modificagcdo 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
habitagao publica, a custos controlados e arrendamento acessivel nestes casos e ao
adotar parametros de cedéncia conformes a legislacgdo em vigor, promove-se a
consolidacdo correta da cidade de proximidade, inclusiva e diversificada socialmente,
reduzindo necessidades de deslocacdo 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,
nao se justificando a sujeicdo a Avaliagdo Ambiental Estratégica, nos termos da
legislacdo aplicavel.

7. Participagao Publica

O presente processo de alteracdo simplificada do PDM do Montijo serd sujeito ao
procedimento de discussdo publica, por um periodo de 20 dias nos termos do art.2 123.2
do RIJIGT, a definir em sede de deliberacdo da Camara Municipal, devendo ser feita a
correspondente publicitacdo em edital e nos érgaos de comunicagao social.

Desse procedimento, sera elaborado o correspondente relatdrio de discussado 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 ponderacdo e resposta.

8. Pareceres e Conferéncia Procedimental

Uma vez terminado o periodo de discussao publica e uma vez elaborado o
correspondente relatorio de discussdo publica, a proposta de alteragao simplificada sera
remetida a Comissdao de Coordenagao e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do
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Tejo (CCDR-LVT), para emissdo de parecer e realizacdo 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
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