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INTRODUGAO EXPLICATIVA

A Carta Tematica desenvolvida para caraterizar o ano civil de 2013 constitui uma atualizacdo a Carta
elaborada para o ano de 2012, adaptada as novas orienta¢des urbanisticas para promover a reconversao

das AUGI (Areas Urbanas de Génese llegal).

Esta Carta é elaborada pela Camara Municipal anualmente com o objetivo de ser dado cumprimento ao
consagrado no nimero 1, do Artigo 562-A (Avaliacdo Anual) da Lei n? 64/2003, de 23 de Agosto (segunda
alteracdo a Lei n2 91/95, de 2 de Setembro - Lei das AUGI), a qual visa proceder a caracterizacdo das AUGI

relativamente:

- Ao estado em que se encontram as obras de infraestruturas;
- Ao estado em que se encontram os processos de reconversdo no Municipio do Seixal e

respetivos contributos da Lei das AUGI.

Assim sendo, procedeu-se a um levantamento exaustivo das AUGI no Concelho do Seixal e elaborou-se
um relatério complementado com pegas graficas e quadros com dados quantitativos no qual se ilustra a

situacdo atual das AUGI no territério do Concelho.
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- CARATERIZAGAO DO PROCESSO DE RECONVERSAO E ESTADO DAS
OBRAS DE INFRAESTRUTURAS

O Concelho do Seixal detém uma larga percentagem do seu territério abrangido por Areas
Urbanas de Génese llegal (AUGI), as quais, apesar de se conseguirem identificar em todas as
freguesias do Municipio (a excecdo da sede do Concelho) prevalecem em maioria a sul da
Autoestrada-A2, nomeadamente na Freguesia de Ferndo Ferro que é a mais marcada e

estigmatizada por este fenédmeno.

As AUGI do Concelho encontram-se em diferentes estados de desenvolvimento, no que
concerne tanto ao processo de reconversio em si, como ao nivel de execugcdo de
infraestruturas.

A maioria das AUGI possuem regras para a ocupacdo do solo, que derivam de estudos de

"~ reconvers3o iniciados na década de 80, antes da entrada em vigor da chamada Lei das AUGI,

e grande parte das infraestruturas encontram-se realizadas, pelo menos de forma a garantir
o usufruto de infraestruturas basicas de abastecimento de dgua e eletricidade e possibilitar a
consequente manutengdo tempordria das construgdes existentes com o objetivo de permitir
condi¢Bes minimas de habitabilidade (ao abrigo da alinea a) do Artigo 292 da Lei 91/95, de 2

de Setembro).

Assim, e de forma a dar cumprimento aos pressupostos inerentes a elabora¢cdo da presente Carta
Tematica, sera neste capitulo apresentada descricdo e enquadramento do estado urbanistico das AUGI,
face a tramitagdo processual, e uma indicacdo detalhada do nivel de realizacdo das infraestruturas para
cada uma das AUGI do Concelho do Seixal, complementados por pecas graficas que ilustram a distribuicdo
espacial e quantitativa do estado de desenvolvimento das mesmas:
e CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS NO CONCELHO DO SEIXAL E ESTADO DAS
INFRAESTRUTURAS. (Anexo I)
e CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS E ESTADO DAS INFRAESTRUTURAS — PP DOS
REDONDOS, PP DA QUINTA DAS LARANJEIRAS e PP DOS FOROS DA CATRAPONA. (Anexo 1)
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Neste diagndstico, também se considerou importante identificar, através de uma peca grafica, as dreas
que foram delimitadas pela Camara como AUGI, mas que, até a presente data, ndo constituiram Comissdo
de Administragdo (CA). Esta pega tem como objetivo demonstrar que existem um numero significativo de
AUGI cuja eficicia dependera da constituicdo de CA, sendo que a Ultima atualizacdo a Lei n.2 91/95, de 02
de setembro, a Lei n.2 79/2013, de 26 de novembro, veio a prorrogar essa possibilidade e assim facilitar a

reconvers3do dessas areas.

e CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS SEM CONSTITUICAO DE COMISSAO DE
ADMINISTRACAO. (Anexo 1)

No Concelho do Seixal existem 157 AUGI que ocupam uma area de 1084.20 ha (cerca de 11% de area do
Concelho) cujo desenvolvimento urbanistico e nivel de execugdo de infraestruturas é muito dispar, pelo
gue optou-se por categoriza-las pelas suas caracteristicas comuns, nomeadamente, emissao do titulo de

reconversao e estado geral das obras de infraestruturas. Assim sendo, temos:

1. 61 AUGI com titulo de reconversao (561.70 ha), das quais:

1.1. 48 com infraestruturas executadas (316.40 ha);
1.2. 12 com infraestruturas parcialmente executadas (244.80 ha)
1.3. 1 sem infraestruturas executadas (0.5 ha).

2. 60 AUGI sem titulo de reconversio (430 ha), das quais:

2.1. 17 com infraestruturas executadas (180.80 ha);
2.2. 29 com infraestruturas parcialmente executadas (142.20 ha);
2.3. 14 sem infraestruturas executadas (107 ha).

3. 36 AUGI delimitadas sem Comissdo de Administracdo (92.50 ha), das quais:

3.1. 4 com infraestruturas executadas (13.80 ha);
3.2. 16 com infraestruturas parcialmente executadas (26.70 ha);

3.3. 16 sem infraestruturas executadas (52 ha).

Nas dreas urbanas de génese ilegal (AUGI) delimitadas no Municipio do Seixal a execucdo de
infraestruturas pode ser de responsabilidade de diferentes entidades. Na maior parte dos casos a
Associacdo dos Moradores ou a Comissdo de Administracao da AUGI assumem-se como entidade gestora
e responsavel pela execugdo das obras de infraestruturas, contudo em casos muito pontuais, cujas obras

de infraestruturas tiveram inicio na década de 80, esta responsabilidade foi assumida pelo municipio.
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Nesta Carta Tematica caracterizaram-se ainda as AUGI quanto ao estado de execug¢do das infraestruturas
urbanisticas e identificaram-se, nomeadamente, AUGI com infraestruturas executadas, parcialmente
executadas e sem infraestruturas.

As AUGI com infraestruturas executadas possuem as obras de infraestruturas totalmente executadas,
sendo que em alguns casos poder-se a ainda estar a aguardar a rececao definitiva das mesmas.
Consideram-se dreas com infraestruturas parcialmente executadas aquelas que possuem as
infraestruturas de abastecimento e saneamento de aguas executadas, mas ainda ndo procederem a
execucdo da infraestrutura viaria, arranjos exteriores e outras.

Nas AUGI sem infraestruturas executadas integram-se as dreas nas quais ainda ndo foram executadas

qualquer tipo de obra.

1. AUGI com TiTULO DE RECONVERSAO

Sdo AUGI em que o Processo de reconversao se encontra concluido (com titulo de reconversao), mas
desenvolveram-se mediante diferentes mecanismos de reconversao que importa distinguir:
1. Areas com Plano de Pormenor publicado em Didrio da Republica totalmente executadas por

um Unico alvarad de loteamento no dmbito de uma operacdo de loteamento da iniciativa dos

particulares (Anexo 1);

Pinhal Conde da Cunha, Com Titulo de

s Y 45/G/96 Fases |, II, 1ll, IV, Ve VI AULCIE Reconversdo gt

2 AR1 39/G/96 Qta. da Vinha Grande Arrentela com T|tu|0~de Executadas
Reconversdo

3 c6 6/G/96 Quinta da Fabrica Corroios com T|tu|o~de Executadas
Reconversao

4  8,C9eC10 8/G/96 Pinhal Conde da Cunha Corroios Com Titulo de Executadas
Fases |, Il e lll Reconversao

5 C14 43/G/96 Quinta de Valadares Corroios com T|tu|o~de Executadas
Reconversdo

2. Areas com Plano de Pormenor publicado em Diario da Republica, cuja drea de intervenc¢do
abrange uma grande extensao territorial, constituida, sob o ponto de vista cadastral, por
varios prédios rusticos, com as mais variadas dimensdes. Alguns destes prédios mantiveram-se

indivisos, outros encontram-se divididos ou no regime de avos indivisos ou até mesmo em m?.
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Os prédios que se mantiveram indivisos ndo constituiram AUGI e sdo objeto de Operagdes de
Loteamento ao abrigo do 555/99, de 16 de dezembro, com a redagdo atualizada. Os restantes
prédios foram delimitados como AUGI ao abrigo do numero 2 do Artigo 12 da AUGI, e

executam-se através de operagBes de loteamento na modalidade da iniciativa dos

particulares, assim sendo a area de interven¢do de cada um do PP integram varias AUGI

(ANEXO 1I).

N2 de Estado do Processo de Estado das
AUGI Ne. P Localizaga Fi i
AUGI ve fosese ocalizagao reguesia Reconversao Infraestruturas
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Estado do Processo de Estado das

N2. Processo Localizagao Freguesia -
Reconversao Infraestruturas
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N2 de Estado do Processo de Estado das
Reconversao Infraestruturas

AUGI N2. Processo Localizagdo Freguesia

3. Area que, na Planta de Ordenamento do PDM do Seixal, publicado em DR de 11/11/93,
apresenta a categoria de solo de Area Pré-Urbana Programada, integrada na classe de espacos
urbanos, correspondente ao Artigo 172 do Regulamento do PDM, o qual nao foi ratificado.

Dada a situagdo de vazio legal optou-se por elaborar uma operacdo de loteamento da

iniciativa municipal com o apoio da administracdo conjunta, sujeita a parecer prévio favordvel

da CCDR-LVT, de acordo com o disposto no Artigo 422 do DL 555/99, de 16 de dezembro, com
a redagdo atualizada (ANEXO ).

N2 de Estado do Processo de Estado das

AUGI Ne. Pr Localizag¢a Fr i N
AUGI v orese ocallzagao eguesia Reconversao Infraestruturas

NOTA: AUGI que por questdes prediais e registrais foi redelimitada com a AUGI FF 83 tendo constituido um aditamento ao alvara do processo
3/G/00 pertencente ao Plano de Pormenor dos Redondos, o qual foi efetivado no ano de 2013. Esta AUGI ird constar junto da AUGI FF83

retratada e contabilizada no ponto anterior, mas atendendo ao processo de reconversado desenvolvido foi importante descrever.

4. Area que se desenvolveu como operacdo de loteamento da iniciativa dos particulares no

ambito do procedimento de Suspensdo Parcial do Plano Diretor Municipal (PDM) do Seixal,
elaborado para todas as areas delimitadas como AUGI e que se encontra publicado pelo Aviso

n2 10052/2013, do Didario da Republica 22 Série - N2 15, de 07 de agosto de 2013 (ANEXO 1).

N2 de Estado do Processo de Estado das

o - .
AUGI AUGI N2. Processo Localizagdo Freguesia Reconvers3o Infraestruturas
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2. AUGI SEM TiTULO DE RECONVERSAO

Sao AUGI em que o Processo de reconversdo se encontra por instruir ou em fase de tramitagao, mas

gue se estdo a desenvolver mediante diferentes mecanismos de reconversao que importa distinguir:

1. Areas que se desenvolverdo como operacdes de loteamento da iniciativa dos particulares, no

ambito do procedimento de Suspensdo Parcial do Plano Diretor Municipal (PDM) do Seixal
elaborado para todas as areas delimitadas como AUGI e que se encontra publicado pelo Aviso
n? 10052/2013, do Diario da Republica 22 Série - N2 15, de 07 de agosto de 2013.

Antes da implementac¢do do procedimento acima referido estas areas caracterizavam-se, na
sua maioria, por se encontrarem delimitadas na modalidade de reconversdo por Iniciativa
Municipal com o apoio da Administracdo Conjunta, ao abrigo dos nimeros 2, 3, 4 e 5 do Artigo
312 e da alinea a) do nimero 1 e do nimero 2 do Artigo 322 da Lei 91/95, de 2 de setembro,
com a redacdo atualizada, dispunham de Contrato de Urbanizacdo (CU) celebrado entre a
Camara Municipal e a Comissdo de Administracdo (CA) e a reconversdo encontrava-se a ser
realizada através de Plano de Pormenor de Reconversdo (PPR).

No ambito da revisdo do PDM do Seixal foram determinadas Unidades de Execucdo para cada
uma das AUGI, as quais foram definidas atendendo a realidade existente, as legitimas
expetativas dos interessados e aos comprometimentos destes territérios.

Pretendeu-se atender a todos estes pressupostos sem descorar a promog¢do da integragdo
urbana destes territdrios e a criagdo de regras urbanisticas tendo em vista a finalizagao dos
processos através da obtengdo do titulo de reconversdo (alvara de loteamento).

Em face do tempo decorrido desde o inicio da reconversdo destas areas (algumas iniciadas na
década de 70/80), dado estarem devidamente diagnosticadas e identificadas e, dado o prazo
definido na lei n.2 10/2008, de 20 de fevereiro (que consubstancia a terceira alteracdo a Lei
das AUGI), para a aplicagdo da mesma, decidiu a Camara Municipal proceder a Suspensdo
Parcial do PDM para areas delimitadas como AUGI, processo este que foi desenvolvido no
ambito do disposto no artigo n.2 10 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
aprovado pelo Decreto-lei n.2 380/99, de 22 de setembro, com as alteragdes introduzidas pelo
Decreto-Lei n.2 316/2007, 46/2009 e 181/2009, de 19 de setembro, 20 de fevereiro e 7 de

agosto, respetivamente.
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Todas as AUGI que optaram por prosseguir a luz das medidas preventivas da Suspensdo Parcial

do PDM acima referida, foi alterada a modalidade de reconversdo de Iniciativa Municipal com

0 apoio da Administracdo Conjunta para Iniciativa dos Particulares encontrando-se em varias

fases de tramitagdo, isto é, elaboracdo (aguarda-se a instrugdo), apreciagdo por parte da

Camara Municipal e fase de correcdo de pecgas (ANEXO I).

Estado do Processo de Estado das
Reconversao Infraestruturas

AUGI N2. Processo Localizagao Freguesia
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Estado do Processo de Estado das
Reconversao Infraestruturas

G R .
AUGI AUGI N2. Processo Localizagdo Freguesia

2. A drea que avancou com a proposta de Plano de Pormenor de Reconversdo e que se encontra

na fase de aprovagdo pela Assembleia Municipal, mantendo a modalidade de reconversdo por

Iniciativa Municipal, com o apoio da Administracdo Conjunta (ANEXO I).

N2 de

R . E P E
AUGI AUGI N<2. Processo Localizagao Freguesia Sl L S AL ICEs

Reconversdao Infraestruturas

3. Area com Plano de Pormenor publicado em Diario da Republica (DR) a ser totalmente

executada por uma operacdo de loteamento da iniciativa dos particulares com vista a

obtencao do titulo de reconversao e que se encontra em tramitagcdo (ANEXO I).

N2 de

E P E
AUGI AUGI N2. Processo Localizagao Freguesia R LGRS

Reconversao Infraestruturas
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Areas com Plano de Pormenor publicado em Diario da Republica, cuja drea de intervengdo
abrange uma grande extensao territorial, constituida, sob o ponto de vista cadastral, por
varios prédios rusticos, com as mais variadas dimensdes e que serdo executadas através de

operacdes de loteamento na modalidade da iniciativa dos particulares que poderao abranger

um ou mais prédios rusticos (ANEXO II).

Estado do Processo de Estado das
Reconversao Infraestruturas

AUGI N2. Processo Localizagao Freguesia
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3. AUGI DELIMITADAS SEM COMISSAO DE ADMINISTRACAO (CA) CONSTITUIDA.

Em virtude do prazo de aplicagdo da Lei 91/95, de 2 de setembro, com a redacdo introduzida pela Lei
165/99, de 14 de setembro, cessar para as AUGI que ndo dispunham de Comissdo de Administragdo (CA)
validamente constituida até 31 de dezembro de 2002 (cf. Artigo 572 da referida Lei) a Camara Municipal
do Seixal procedeu a Delimitacdo Grafica de dreas que possuiam as caracteristicas para serem delimitadas

como AUGI.

Estas areas foram delimitadas tendo por base os elementos disponiveis nos servicos, ficando as mesmas
sujeitas a correcdo no caso de futuramente se verificar a existéncia de deficiéncias ou de se aferir que o
prédio ou conjunto de prédios que integram a delimitacdo grafica da AUGI ndo ter sido objeto de
operacdes fisicas de parcelamento destinados a construcdo até a entrada em vigor do Decreto-Lei 400/84,
de 31 de dezembro, devendo entdo ser consideradas invalidas por ndo respeitarem o Artigo 12 da Lei das

AUGIS.

Do universo de areas delimitadas naquela data existem algumas que ainda ndo se tornaram eficazes por
nado terem constituido Comissdo de Administracdo dentro do prazo definido na terceira alteracdo a Lei
das AUGI (Lei n2 10/2008, 20 de fevereiro). A semelhanca do referido nos pontos anteriores, também
estas areas encontram-se em diferentes estados quanto a execuc¢do das obras de infraestruturas pelo que
se justifica a sua identificacdo nesta Carta Tematica (Anexo Ill) até porque, de acordo com o prazo
consagrado na Lei n.2 79/2013, de 26 de novembro (que constitui a quarta alteracdo a Lei das AUGI), sera

possivel constituir CA até 31 de dezembro de 2014.

o
N2 de AUGI AUGI N.2 e Localizagdo Freguesia Fetadodo Processo de Fetdo des
Processo

Reconversao Infraestruturas
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Ne. D R . Estado do P d Estado d
N2 de AUGI AUGI N.2 “ Localizagdo Freguesia sace e roctisso c S
Processo Reconversao Infraestruturas
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- BALANCO DO ESTADO DAS AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL NO
CONCELHO DO SEIXAL E RESPETIVOS CONTRIBUTOS DA LEI DAS AUGI

Este levantamento serve para dar um balango do ponto de situagdo em que se encontram as
Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI) do Municipio do Seixal, dando especial énfase ao
contributo que a Lei das AUGI prestou a resolucdo da problematica ligada aos processos de
reconversdo, permitindo dinamizar procedimentos reguladores para a implementacdo de
regras para estes territdrios, bem como, foi fundamental na organizacdo dos (com)

proprietarios e na sua participacdo nos processos.

O presente ponto do documento é constituido pela seguinte peca grafica:

e PLANTA DE LOCALIZAGAO DOS ALVARAS DE LOTEAMENTO FACE AO PERIODO DE ENTRADA EM
VIGOR DA LEI N.2 91/95 e RESPETIVAS ATUALIZAGOES. (Anexo IV)

Face a informacdo contida no CAPITULO anterior, o Municipio do Seixal tem priorizado todos os esforcos
para legalizar o seu territério fragmentado por Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI), pois das 121 AUGI

(991 ha) existentes no Concelho do Seixal 61 ja tém o processo de reconversao finalizado (561.70 ha),

facto que possibilita, por um lado a legalizacdo de construcdes existentes e, por outro o licenciamento de
construcGes com a respetiva licenca de habitacdo. Desta forma, foi possivel ao Municipio do Seixal

revitalizar progressivamente os seus territérios e libertar-se dos dnus imposto pelos loteadores ilegais.

Para que estes resultados fossem possiveis a Lei n.2 91/95, de 02 de setembro foi uma das chaves
fundamentais para intervir de forma rigorosa e regulamentadora neste processo e, tem mesmo sido, na
maior parte dos casos, a Unica forma de terminar os processos de reconversao, uma vez que dita diretivas

flexiveis, que nenhuma outra lei obtém para fechar estes processos que tiveram uma origem irregular.

Como se pode verificar através da analise do mapa denominado de “Planta de Localiza¢éo dos Alvards de
Loteamento face ao periodo de entrada em vigor da lei n.2 91/95 e respetivas atualizacées” (Anexo V),
fez-se uma experiéncia através da aplicacdo de classes de espacos para cada atualizagdo da Lei n.2 91/95,
de 02 de Set. demonstrando que as suas sucessivas atualizagdes tém sido fundamentais na emissdo de

titulos de reconversao.
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Os primeiros alvaras de AUGI sé foram emitidos a partir de 2000 (que equivaleu a 11 titulos que totalizam
21.50 ha), isto é, sé cinco anos apds a entrada em vigor da Lei das AUGI, o que demonstra que estes
primeiros anos de vigéncia da Lei serviram para conhecer e compreender de que forma é que ela poderia

ser utilizada na intervengdo destes territorios, priorizando-se a delimitagdo grafica e cadastral das AUGI.

Ja no periodo entre 2003 a 2007 (periodo de entrada em vigor da Lei n.2 64/2003, de 23 de agosto) foram
emitidos 34 titulos de reconversao (220.20 ha) e, no periodo de 2008 a 2013 (periodo de vigéncia da Lei

n.2 10/2008, de 20 de fevereiro) foram ainda emitidas 16 alvaras de licenca de loteamento (320 ha).

Mas muito ainda ha por tratar, pois o Municipio ainda detém 60 AUGI por finalizar o seu processo de

reconversdo (430 ha), que pela experiéncia que ja se detém na requalificacdo e recuperacdo destes
territérios, sabe-se que sem a Lei das AUGI o caminho sera muito dificil de percorrer e, possivelmente em
muitos casos mesmo impossivel de o atingir, pois as ferramentas fornecidas pela Lei das AUGI sdo

estratégicas e habeis o suficiente para implementar medidas reguladoras em territérios de génese ilegal.

Apesar de ja terem passado 19 anos desde a entrada em vigor da lei ainda continuamos com 50,4% das

AUGI do Concelho do Seixal por reconverter (que equivalem em termos territoriais a 43.3 %), isto é para

obterem o titulo de reconversdo. No entanto, importa informar, que com a implementacdo do
procedimento de Suspensdo Parcial do PDM referido anteriormente, neste momento encontram-se a ser
dinamizadas varias areas mediante a instrucdo de estudos de loteamento que se cré que, a par com a
colaboracdo das diretivas emanadas pela Lei das AUGI, seja a férmula ideal para fechar a maioria destes

processos ligados a reconversao urbanistica.

Por ultimo, temos as referidas 36 AUGI delimitadas (92.50 ha) que ndo constituiram as respetivas
Comissdes de Administracdo e que equivalem a 23% das Areas Urbanas de Génese llegal do Concelho
do Seixal (que em area equivalem a 8.5%), as quais ainda poderdo evoluir no caso de constituirem CA

dentro do prazo previsto na Lei n.2 79/2013, de 26 de novembro.

No Concelho do Seixal existem outras areas de génese ilegal que ndo cumpriam os requisitos definidos no
artigo 12 da Lei 91/95 de 2 de setembro e posteriores alteragbes, que lhes permitissem a delimitacdo
como AUGI. No entanto, tem de se clarificar que por ndo se ter total conhecimento da realidade cadastral
e registral de alguma destas dareas, esta possibilidade podera ndo se encontrar totalmente fora de
hipétese, contudo as mesmas sé poderdo vir a ser delimitadas dentro do prazo previsto na Lei n.2

79/2013, de 26 de novembro, mas apenas na modalidade de reconversdo da iniciativa municipal.
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