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A Carta Temaética desenvolvida para caraterizar o ano civil de 2014 constitui uma atualizacdo a Carta
elaborada para o ano de 2013, adaptada as orientagdes urbanisticas desenvolvidas para as Areas

Urbanas de Génese llegal (AUGI) do Concelho com o objetivo de promover a sua reconversao.

Esta Carta é elaborada pela Camara Municipal anualmente com o objetivo de ser dado cumprimento
ao consagrado no numero 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), e visa proceder a caracterizacdo

das AUGI relativamente:

I. Ao estado em que se encontram os processos de reconversdo no Municipio do Seixal e
respetivos contributos da Lei das AUGI;

Il. Ao estado em que se encontram as obras de infraestruturas.

Assim sendo, completou-se o levantamento exaustivo das AUGI no Concelho do Seixal e elaborou-se
um relatdrio ilustrado com pecas graficas e quadros com dados quantitativos tendo-se, também,
introduzido novas variaveis de forma a melhor caracterizar as AUGI, nomeadamente n.2 de lotes, n.2

de fogos e populagao estimada.

Importa referir que a presente Carta deu principal enfoque ao efeitos da Suspensdo do PDM do Seixal
para as areas delimitadas como AUGI e o estabelecimento de medidas preventivas, publicada pelo
Aviso n2 10052/2013, do Diario da Republica 22 Série - N2 15, de 07 de agosto de 2013, na evolugdo

das AUGI que ainda ndo possuem titulo de reconversao.

Na Carta Tematica referente a 2013 considerou-se importante identificar, através de uma peca grafica,
as areas que foram delimitadas pela Camara como AUGI, mas que até aquela data, ndo constituiram
Comissdo de Administragdo (CA). Esta peca teve como objetivo demonstrar que existem um nimero
significativo de AUGI cuja eficacia depende da constituicdo de CA, tendo esta possibilidade sido
prorrogada com a ultima atualizagdo a Lei n.2 91/95, de 2 de setembro, a Lei n.2 79/2013, de 26 de
novembro.

Atualmente, o prazo ja se encontra ultrapassado e nenhuma destas areas constituiram a necessaria

CA que lhes permitia desenvolver a sua reconversdo.

No Concelho do Seixal existem ainda dreas de génese ilegal que por ndo estarem classificadas como
espaco urbano ou urbanizavel, ndo cumprindo os requisitos definidos no n2 2 do artigo 12 da Lei 91/95
de 2 de setembro, ndo puderam ser delimitadas como AUGI.

Divisdo de Planeamento do Territdrio
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No presente diagndstico optou-se por elaborar uma nova carta que ilustra, tanto as areas delimitadas
como AUGI que ndo constituiram CA dentro do prazo, como as areas que foram igualmente objeto de
operacoes fisicas de parcelamento destinadas a construgdo até a data da entrada em vigor do Decreto-
lei n® 400/84, de 31 de Dezembro, e que com a alteragdo ao uso do solo prevista na Revisdo do PDM

poderdo vir a ser delimitadas como AUGI assim a revisao ao regime juridico o venha a permitir.

De forma a dar cumprimento aos pressupostos inerentes a elaboracdo da Carta Tematica das AUGI do
Municipio do Seixal, serd neste capitulo apresentada descricdo e enquadramento do estado
urbanistico das AUGI, face a tramitacao processual e ao do nivel de realizagdo das infraestruturas para
cada uma das AUGI do Municipio do Seixal, complementados por pecas graficas que ilustram a
distribuicdo espacial e quantitativa do estado de desenvolvimento das mesmas, com as devidas

adaptacdes ao ano civil de 2014:

e  CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS COM TiTULO DE RECONVERSAO E ESTADO DAS INFRAESTRUTURAS.
(ANEXO 1)

e  CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS SEM TITULO DE RECONVERSAO E ESTADO DAS INFRAESTRUTURAS.
(ANEXO 1)

e CARTA TEMATICA DAS AUGI SEM COMISSAO DE ADMINISTRAGAO CONSTITUIDA E OUTRAS AREAS DE

PARCELAMENTO ILEGAL (ANEXO 1)

No Concelho do Seixal existem 160 AUGI (entre validamente constituidas e sem comissdo de
administragdo) que ocupam uma area de 1085.30 ha (cerca de 11% da area do Concelho) cujo
desenvolvimento urbanistico e nivel de execucdo de infraestruturas é muito dispar, pelo que optou-se
por categoriza-las pelas suas caracteristicas comuns, nomeadamente, emissdao do titulo de
reconversao e estado geral das obras de infraestruturas.

Nas areas urbanas de génese ilegal (AUGI) delimitadas no Municipio do Seixal a execu¢do de
infraestruturas pode ser da responsabilidade de diferentes entidades. Na maior parte dos casos a
Associacdao dos Moradores ou a Comissao de Administragao da AUGI assume-se como entidade

gestora e responsdvel pela execucdo das obras de infraestruturas, contudo em casos muito pontuais,

Divisao de Planeamento do Territdrio
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cujas obras de infraestruturas tiveram inicio na década de 80, esta responsabilidade foi assumida pelo
municipio.

Quanto ao estado de execugdo das infraestruturas urbanisticas procedeu-se a diferenciacdo em AUGI
com infraestruturas executadas, parcialmente executadas e sem infraestruturas.

As AUGI com infraestruturas executadas possuem as obras de urbanizacdo totalmente executadas,
sendo que em alguns casos ainda se aguarda a rece¢ao definitiva das mesmas.

Consideram-se areas 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 areas nas quais ainda ndo foram executadas

qualquer tipo de obra de urbanizagao.

1. AUGI COM TiTULO DE RECONVERSAO

Sdo AUGI em que o processo de reconversdo se encontra concluido, ndo obstante se terem

desenvolvido mediante diferentes mecanismos de reconversao que importa distinguir (ANEXO |):

A. Areas com Plano de Pormenor publicado em Diério da Republica totalmente executadas por um

unico alvara de loteamento no ambito de uma Unica operacdo de loteamento de iniciativa dos

particulares (identificadas a amarelo no quadro |);

B. Areas com Plano de Pormenor publicado em Diario da Republica, cuja area de intervengdo
abrange uma grande extensdo territorial, constituida, sob o ponto de vista cadastral por varios
prédios rusticos, com as mais variadas dimensdes. Alguns destes prédios mantiveram-se indivisos
enquanto outros encontram-se divididos no regime de avos indivisos ou em m”.

Os prédios que se mantiveram indivisos ndo constituiram AUGI e sdo objeto de operagdes de
loteamento ao abrigo do Decreto-lei n2 555/99, de 16 de dezembro, na redagdo atualizada (RJUE),
nao sendo esta realidade analisada neste diagnéstico.

Os restantes prédios foram delimitados como AUGI ao abrigo do nimero 2 do Artigo 12 da Lei das

AUGI, e executam-se através de operagbes de loteamento na modalidade da iniciativa dos

particulares, pelo que a drea de intervengdo de cada um destes Planos de Pormenor integra varias

AUGI (identificadas a rosa no quadro |).

C. 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

Divisao de Planeamento do Territério
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para todas as areas delimitadas como AUGI e que se encontra publicado pelo Aviso n2
10052/2013, do Diério da Republica 22 Série - N2 15, de 07 de agosto de 2013 (identificada a

castanho no quadro ).

Ne de Ne. R ; a o Populacdo Estado das
AUGI AUGI Processo Localizagdo Freguesia N.2de Lotes N.2de Fogos Estimada Infraestruturas

Divisdao de Planeamento do Territdorio
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N2 de Ne. R . o N Populacao Estado das
AUGI AUGI Processo Localizagao Freguesia N.2de Lotes N.2de Fogos Estimada Infraestruturas
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Ne de Ne. - . N N Populagdo Estado das
AUGI AUGI Processo Localizagdo Freguesia N.2 de Lotes N.2de Fogos Estimada Infraestruturas

TOTAL 8373 14266 37092

Quadro | — Caracterizagdo das AUGI com titulo de reconversdo emitido

Divisdo de Planeamento do Territodrio

Margco de 2015 6

Relatorio e Contas - 2014 | |768]



Assim sendo existem no Municipio do Seixal 62 AUGI com titulo de reconversdo que ocupam 562.20
hectares, das quais:
e 48 com infraestruturas executadas (315.90 ha);

e 14 infraestruturas parcialmente executadas (246.30 ha).

23%

Executadas

Parcialmente Executadas

77%

Grafico | —AUGI com titulo de reconversdo emitido quanto ao estado das infraestruturas

Face aos dados apresentados conclui-se que cerca de um quarto das AUGI com titulo de reconversdo
ndo possui a totalidade das infraestruturas executadas (grafico 1), apesar dos alvaras de loteamento
nao serem recentes, tardando assim a rececao definitiva das mesmas.

Salienta-se por fim que no ano de 2014 apenas foi emitido um titulo de reconversao.

2. AUGI SEM TiTULO DE RECONVERSAO

Sdo AUGI em que o processo de reconversdo se encontra por instruir ou em fase de tramitacdo,
mas que se estdo a desenvolver mediante diferentes mecanismos de reconversdo que importa

distinguir (ANEXO Il):

A. Areas que se desenvolvem 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 (identificadas a
bege no quadro Il).

Antes da implementac¢do do procedimento acima referido estas areas caracterizavam-se, na sua
maioria, por se encontrarem delimitadas na modalidade de reconversao por Iniciativa Municipal

com o apoio da Administracdo Conjunta, ao abrigo dos niumeros 2, 3, 4 e 5 do Artigo 312 e da

Divisdao de Planeamento do Territoério
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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 Urbaniza¢do (CU), celebrado entre a Camara
Municipal e a Comissdo de Administragcdo (CA), e a reconversdo encontrava-se a ser realizada
através de Plano de Pormenor de Reconversao (PPR).

No ambito da Revisdo do PDM do Seixal foram determinadas Unidades de Execuc¢do para cada
uma destas areas, cujos termos de referéncia foram definidos atendendo a realidade existente,
as legitimas expetativas dos interessados e aos compromissos urbanisticos ja acordados com as
AUGI.

Pretendeu-se atender a todos estes pressupostos sem descorar a promoc¢do da integracdo
urbana destes territérios e a criagdo de regras urbanisticas tendo em vista a finalizagdo dos
processos e a obtencdo 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 alteragdo a Lei das
AUGI), para a aplicacdo da mesma, decidiu a Camara Municipal proceder a Suspensdo Parcial do
PDM para dareas 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 alteracbes 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.

Todas as AUGI que optaram por prosseguir a luz das medidas preventivas da Suspensao Parcial
do PDM acima referida, viram alterada a modalidade de reconversdao de Iniciativa Municipal
com o apoio da Administracdo Conjunta para reconversao de Iniciativa dos Particulares.

Destas AUGI, 16 encontram-se atualmente em varias fases de tramita¢do: umas em aprecia¢ao
por parte da Camara Municipal e outras com estudos aprovados e condi¢Ges de alvara de

loteamento emitidas, ao passo que 19 permanecem sem instruir o processo de reconversao.

B. Areas com Plano de Pormenor publicado em Diario da Republica, que serdo executadas através

de operacdes de loteamento na modalidade da iniciativa dos particulares, que poderdo

abranger um ou mais prédios rusticos (identificadas a rosa no quadro Il).

Divisao de Planeamento do Territério
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Parcialmente

1 A4 16/M/96 Vale da Loba Amora 113 113 294 Aguarda instrugdo
executadas
2 A5 42/G/96 Quinta da Amora 78 78 203 Parcialmente Em tramitacdo
Americana executadas
3 A13  17/G/97 Quinta da Amora 19 22 57 Parcialmente Em tramitacdo
Herdeira executadas
4 Al4 2/G/99 Qt.a' Pogo Amora 75 80 208 IR Em tramitacdo
Bispo Il executadas
Chave de Emitidas Condigdes
5 c7 7/G/96 Corroios 75 77 200 Executadas de Alvara de
Valadares
Loteamento
Pinhal Conde
6 C11 11/G/96 da CunhalVe Corroios 162 162 421 Executadas Aguarda instrugdo
Vv
Pinhal Conde
7 C12 12/G/96 da CunhalVe Corroios 162 162 421 Executadas Aguarda instrugdo
Vv
Qta. das . =
8 Cc20 9/M/01 e Amora 225 225 585 Sem Infraestruturas  Aguarda instrugdo
Casal do . ~
9 AR5 24/M/04 Marco UFSAAPP 41 41 107 Executadas Aguarda instrugdo
Loteamento
10 AR7 1/G/08 ms;’:;:ﬁ(;:e UFSAAPP 12 - - Sem infraestruturas  Aguarda instrugdo
Frades
Cla Quinta da Parcialmente
11 9/G/97 Queimada Corroios 396 397 1032 Em tramitagdo
c5 executadas
Poente
Quinta da X . . =
12 C18 39/M/97 Aniza Il e Il Corroios 650 650 1690 Sem infraestruturas Aguarda instrugdo
Pinhal Conde
13 C19 9/G/99 da Cunha Fase Corroios 63 63 164 Sem infraestruturas Em tramitagdo
VI
Quinta da Parcialmente
14 c21 9/M/96 Queimada Corroios 105 105 273 Aguarda instrugdo
executadas
Nascente
Quinta do X . . ~
15 Cc22 5/M/93 Albino Corroios 145 145 377 Sem infraestruturas Aguarda instrugdo
Quinta dos X . . ~
16 c23 4/M/93 Coelhos Corroios 63 63 164 Sem infraestruturas Aguarda instrugdo
Quinta dos . A
17 PP1 25/M/01 Sejptics UFSAAPP 48 48 125 Sem infraestruturas Em tramitagdao
18 PP9 3/M/93 Vale de Rolas ~ UFSAAPP 56 56 146 Executadas Aguarda instrugdo
Divisdao de Planeamento do Territdrio
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Quinta do

19 PP10 1/G/14 . UFSAAPP 40 40 104 Sem infraestruturas Em tramitagdo
Marcelino
Parcela 59, Ferndo Parcialmente . -
20 FF10 22/G/96 Marco do Grilo Ferro 48 48 125 B Aguarda instrugdo
Quinta José Ferndo Parcialmente o
21 FF11 23/G/96 Miranda Ferro 89 96 250 B Em tramitagdo
. ~ . Emitidas Condigdes
2 FF12 2/G/98 Qlflntz:l das Ferndo 70 70 182 Parcialmente de Alvara da
alée Chinelinhas Ferro executadas
Loteamento
Rua Anténio
23 FF24  44/G/og  NexoRua - Ferndo 20 20 52 Executadas Em tramitagio
Fernando Ferro
Pessoa
FF25, Ferndo Parcialmente
24 26e 51/G/96 Flor da Mata Il 483 534 1388 Em tramitagdo
Ferro executadas
27
25 FF29  55/G/96 Quinta das Fernao 13 26 68 Parcialmente Em tramitagdo
Laranjeiras Ferro executadas
. ~ . Emitidas Condig¢des
26 FF31  57/G/96 R 10 20 52 Parcialmente de Alvaré de
Laranjeiras Ferro executadas
Loteamento
27 FF32  58/G/96 Quinta do Fernao 64 64 166 Parcialmente Em tramitagdo
Tomé Ferro executadas
28 FF34 16/G/97 Bal[ro. Ferndo 23 23 60 Sem Infraestruturas  Aguarda instrugdo
e35 Panoramico Ferro
Quinta
Herdeiros Ferndo Parcialmente N
29 FF36 66/G/96 Vanualpad e Farro 50 50 130 B Em tramitagdo
Nosso
FF43 Morgados Ferndo Parcialmente N
30 e a4 5/G/97 Novos Ferro 588 681 1771 - Em tramitagdo
31 FFAS  /6/97  Flordamatal  [emao 419 459 1193 ElEE Em tramitagdo
e 46 Ferro executadas
32 FF53  12/M/02 Beco dos Fernao 10 10 26 Parcialmente Aguarda instrugio
Gatos Ferro executadas
33 FF68 18/M/01 Fontainhas Ferndo 101 101 263 Bl et Aguarda instrugdo
Ferro executadas
. Ferndo . =
34 FF70 1/M/01 Os Oito Ferro 9 9 23 Executadas Aguarda instrugdo
Quinta da Ferngo Emitidas Condigdes
35 FF89 10/G/00 183 183 476 Executadas de Alvara de
Escola Ferro
Loteamento
Divisdo de Planeamento do Territdrio
Margco de 2015 10
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Ne de Freguesi N.2 de N.2de Populagio Estado das Estado do

q R
AUGI S el ie a lotes Fogos Estimada Infraestruturas processo

36 FF90 23/M/01 G e L 26 26 68 Sem infraestruturas  Aguarda instrugdo
Balanco Ferro

37 FF92 22/M/01 QLmE 66 Ferndo 19 20 52 Executadas Aguarda instrugdo
Sacouto Ferro

38 FF103  9/G/02 Parcela 60 Ferndo 63 63 164 Parcialmente Aguarda instrugio

Ferro executadas
Quinta das Ferndo Parcialmente Emitidas Condigdes
39 FF82 ey Flores Ferro 149 149 387 Executadas de Certiddo do PPR

Divisdo de Planeamento do Territorio
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N2 de R Freguesi N.2 de N.2de Populagdo Estado das Estado do
AUGI Ne.P Local
AUGI ue focesso ocalizagao a lotes Fogos Estimada Infraestruturas processo

TOTAL 5942 7202 18725

Quadro |l — Caracterizagdo das AUGI sem titulo de reconversdo emitido

Sdo 62 as AUGI sem titulo de reconversao (430.60 ha), das quais:
e 11 com infraestruturas executadas (82.70 ha);
e 37 com infraestruturas parcialmente executadas (240.70 ha);

e 14 sem infraestruturas executadas (107.20 ha).

Apesar de estarmos a retratar areas sem titulo de reconversdo emitido, 78% das AUGI possuem
infraestruturas basicas (grafico 1), o que reflete a intensdo da Camara Municipal do Seixal em
proporcionar nestes territérios condi¢cdes minimas de habitabilidade em parceria com as ComissGes
de Administragdo, uma vez que se encontram amplamente ocupados por construgdes para

habita¢do propria e permanente.
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18%

Executadas

Parcialmente Executadas

M Sem Infraestruturas

60%

Grafico Il - AUGI sem titulo de reconversdo emitido quanto ao estado das infraestruturas

No quadro Il menciona-se ainda, AUGI a AUGI, o estado em que se encontra o processo de
reconversdo, tendo-se criado as seguintes classes para as caracterizar: aguarda instrucdo, em
tramitacdo, com emissdo de condi¢des de alvara de loteamento/certiddo do plano de pormenor.

Ora pela andlise do grafico Ill conclui-se que cerca de metade das AUGI sem titulo de reconversdo
emitido aguardam ainda instrucdo do seu processo pela Comissdao de Administracdo, o que significa

que ainda hd muito trabalho por desenvolver.

31
24
7
Aguarda instrugdo Em tramitagdo Emitidas as CondicGes

de Alvara de
Loteamento/Certigdo
de PP

Grafico Il — AUGI sem titulo de reconversdo emitido quanto ao estado do processo de reconversdo

A analise combinada destes dois indicadores traduz-se no grafico IV que confirma que um grande
numero de AUGI que possuem infraestruturas executadas ou parcialmente executadas ainda nao
instruiram o processo de reconversao.

Em parte destas dreas o processo de reconversao teve inicio na década de 70 do século passado, por
iniciativa municipal, tendo a autarquia se substituido ao urbanizador e realizado parte das obras de
infraestruturas. Porém a reconversdo a data ndo terminou e como tal houve necessidade de as

delimitar graficamente como AUGI.
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As restantes AUGI que ndo instruiram o processo de reconversdo localizam-se na area de intervencao

de Planos de Pormenor, ndo o tendo feito ou por ineficacia das ComissGes de Administragao ou

porque pretendem realizar alteragdes ao desenho urbano definido naqueles IGT’s. Contudo, sdo areas

servidas de infraestruturas pois estas foram executadas pelas respetivas Associagdes de Moradores.

20
18
16
14
12
10

o N B OO

19

13
10
8
4 4
2
1 1
| . |
Aguarda Em Emitidas as| Aguarda Em Emitidas as Emitidasas| Aguarda Em
instrugdo  tramitacdo CondigBes | instrugdo tramitagdo Condigdes CondigGes | instru¢do tramitagdo
de Alvard de de Alvara de de Alvard da
Loteamento Loteamento Certiddo do
PPR
Executadas Parcialmente Executadas Sem Infraestruturas

Grafico IV — Estado das infraestruturas vs estado do processo de reconversdo

Do universo de AUGI sem titulo de reconversao que surge na CARTA TEMATICA DAS AUGI DELIMITADAS SEM

TITULO DE

RECONVERSAO E ESTADO DAS INFRAESTRUTURAS (ANEXO 1), verificou-se que durante o ano de 2014

apenas sete processos de reconversdo deram origem a emissdo de condicdes de alvard de

loteamento/certiddo de Plano de Pormenor de Reconversdo, os quais importa salientar:

1-

A drea de reconversdao de Chave de Valadares, com Plano de Pormenor publicado em Didrio
da Republica (DR) e executada por uma operagdo de loteamento da iniciativa dos
particulares, que se encontra a aguardar a emissado de alvara de loteamento.

A Area de Reconversdo da Quinta das Flores, com Plano de Pormenor de Reconversdo
publicado, encontra-se a aguardar a emissdo de certiddo do Plano de Pormenor de
Reconversdo.

Trés operagdes de loteamento em area abrangida pelo Plano de Pormenor da Quinta das
Laranjeiras aguardam igualmente a emissao de alvara de loteamento.

Dos processos desenvolvidos a luz do procedimento de Suspensao Parcial do Plano Diretor
Municipal (PDM) do Seixal supra referido, até a presente data foram emitidas condi¢des de

alvara de loteamento para as seguintes areas: Quinta da Escola e Quinta das Chinelinhas.
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3. AUGI DELIMITADAS SEM COMISSAO DE ADMINISTRACAO CONSTITUIDA

Em virtude do prazo de aplicacdo 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 n3o dispunham de Comissdo de Administracdo
(CA) validamente constituida até 31 de dezembro de 2002 (cf. Artigo 572 da referida Lei) a Camara
Municipal do Seixal procedeu a Delimitagdo Grafica de areas que cumpriam, tanto quanto se conhecia,

0s pressupostos exigidos para a delimitagao 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 aferir se o prédio ou conjunto de prédios que
integram a delimitacdo grafica da AUGI foi de facto, objeto de operagdes de parcelamento destinados
a construcdo, até a entrada em vigor do Decreto-Lei 400/84, de 31 de dezembro. Caso tal ndo se
verifique, serdo as delimita¢cOes consideradas invalidas por ndo respeitarem o artigo 12 da Lei das

AUGIS.

Do universo de dreas delimitadas naquela data existem algumas que ainda ndo se tornaram eficazes
por ndo terem constituido Comissdo de Administragdo dentro do prazo definido na terceira e na
quarta alteracdo a Lei das AUGI (Lei n2 10/2008, 20 de fevereiro e Lei n.2 79/2013, de 26 de novembro,
respetivamente), mantendo-se esta necessidade caso venha a ser permitido numa futura alteragdo

legislativa.

A semelhanca do referido nos pontos anteriores, também estas areas possuem diferentes estados de

execuc¢do das obras de infraestruturas, pelo que se justifica a sua identificagdo nesta Carta Tematica

(Anexo 1l1) .
Foros da Sem
1 AR2 G Catrapona UFSAAPP / 14 36 Infraestruturas
2 AR3 60/G/96 Forosda \;cc/npp 4 8 21 Halcal ot
Catrapona executadas
3 AR4 25/A/01 Forosda = ;ccrnpp 11 22 57 Halclaisn e
Catrapona executadas
4 ARG 48/G/02 Forosda —ccrnpp 137 292 759 LI EES
Catrapona executadas
5 FF19 34/G/96 ~ Quintadas - Ferndo 4 8 21 _ sem
Laranjeiras Ferro infraestruturas
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2 2. D . R a E
LI Aval e Do Localizacdo Freguesia n2lotes n2fogos LG e R

AUGI N.2 Processo estimada Infraestruturas
6 c24 78/A/82 Pinhalde = |0 roios | 100 100 260 Parcialmente
Valadares executadas

9 FF40 2/G/97 Parcelazg  onao 14 21 55
Ferro lnfraestrutu ras

IiEa/es me Ferndo Parcialmente
12 FF104 8/G/02 PU de 21 21 55
= Ferro executadas
Ferndo Ferro

Junta de Fernio
26 FF144 32/M/02 Colonizacdo 55 55 143
Ferro mfraestrutu ras
Interna Il
27 FF145  33/M/02  Bairro Alegre Fs;:ra: 50 50 130 Executada
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2 2. D a E
e auel " ° Localizacdo  Freguesia n2 lotes n2 fogos Populagdo shadodes

AUGI .2 Processo estimada Infraestruturas
UIEe Ferndo Sem
28 FF146 35/M/02 Colonizagdo 55 55 143 .
Ferro infraestruturas
Interna IV
el Ferndo Sem
29 FF147 34/M/02 Colonizagdo 85 85 221 .
Ferro infraestruturas
Interna |
UiZICE Ferndo Sem
30 FF148 30/M/02 Colonizagdo 55 55 143 .
Ferro infraestruturas
Interna Il
31 FF149  36/M/02 EN 378 Ff;‘ra: 30 30 78 Executada
IESEEI Ferndo Parcialmente
32 FF150 29/M/02 PU de 6 6 16
= Ferro executadas
Ferndo Ferro
IESEE Ferndo Parcialmente
33 FF151 28/M/02 PU de 45 45 117
= Ferro executadas
Ferndo Ferro
Inserida no Ferndo Parcialmente
34 FF152 31/M/02 PU de 30 30 78
= Ferro executadas
Ferndo Ferro
Inserida no Ferndo
35 FF153 27/M/02 PU de Ferro 30 30 78 Executada

Ferndo Ferro

TOTAL 893 1313 3414

DND- Dados N&o Disponiveis
Quadro Il — Caracterizagdo das AUGI sem Comissdo de Administragdo

De acordo com o Quadro Il existem 36 AUGI delimitadas sem Comissao de Administracdo, que
ocupam cerca de 92.60 hectares, das quais:

e 3 com infraestruturas executadas (12.90 ha);

e 18 com infraestruturas parcialmente executadas (28.20 ha);

e 15 sem infraestruturas executadas (51.50 ha).

m Sem Infraestruturas QUtras
Areas
. 36%
[ Parcialmente | d
executadas Planos de
Pomenor
Executada 64%
Grafico V — Estado das infraestruturas Grafico VI — AUGI sem Comissdo por tipo de IGT
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A elevada percentagem (58%) de AUGI sem Comissdao de Administragdo constituida que possuem
infraestruturas executadas, total ou parcialmente (graficos V e VI), justifica-se pelo facto das mesmas
se localizarem em areas com Plano de Pormenor publicado desde da década de 90 do século passado —
Redondos, Quinta das Laranjeiras e Foros da Catrapona - cujas Associacbes de Moradores tém
assumido a responsabilidade pela execug¢do das obras de urbanizacdo (identificadas a castanho no

quadro lll).

4. AREAS COM PARCELAMENTO ILEGAL NAO DELIMITADAS COMO AUGI

No Municipio do Seixal existem ainda areas alvo de parcelamento ilegal que, por ndo cumprirem os
pressupostos dos artigos 12 e 52 da Lei das AUGI, nomeadamente estarem maioritariamente
classificadas como Espacos Urbanos ou Urbanizaveis, ndo foram delimitadas como AUGI.

Com a proposta de Revisdo do PDM do Seixal, publicado pelo Aviso n2 2388/2015 publicado na 22 série
do DR n? 44 de 4 de margo, grande parte destas areas foram reclassificadas de Solo Rural para Solo
Urbano ficando em condigGes de vir a beneficiar daquele regime juridico excecional, caso se proceda a
sua revisdo no que concerne a possibilidade de delimitacdo de novas AUGI e, consequentemente, de
constituicdo das respetivas Comissdes de Administragao.

Na CARTA TEMATICA DE AREAS DE PARCELAMENTO ILEGAL E AUGI DELIMITADAS SEM COMISSAO DE ADMINISTRACAO
CONSTITUIDA (ANEXO Ill), sdo identificadas 13 dreas que se encontram na situacdo descrita

anteriormente, ocupando uma superficie de 79.40 hectares.

Ferndo

1 29MO05 Pinhal da Palmeira DND DND DND
Ferro

2 60A85 Quinta das Freixas UFSAAPP DND DND DND

3 N/E Quinta do Carmo UFSAAPP 11 22 57

Pinhal Conde da
4 S5A04 Cunha (Fase VIl) Amora 137 292 759

Quinta Vinha do

5 98A88 . UFSAAPP 33 33 86
Casalinho

6 124 Quinta do Conde Il Corroios DND DND DND

7 1A04 Praceta da Esperanca Fernao 12 12 31
Ferro

8 N/E Azinhaga do Rato Amora 9 9 23

9 18A95 Praceta do Luar Ferndo 12 12 31
Ferro
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10 N/E

11 N/E

12 36A88

13 79A69
TOTAL

DND - Dados N&o Disponiveis
N/E — N3o existe

Quinta da Fabrica da

. Corroios
Pdlvora - Poente

Quinta da Cristina Amora

Quinta de Queimada Corroios

Quinta da Vitéria UFSAAPP

125

80

10

DND

429

125

80

10

DND

595

325

208

26

DND

1547

Quadro IV — Caracterizagdo das areas de parcelamento ilegal ndo delimitadas como AUGI

No universo destas areas apenas duas ndo poderdo vir a ser reconvertidas pois continuam a estar

inseridas em Solo Rural, uma por estar abrangida pela Zona de Serviddao Militar correspondente ao

Depdsito de Munigées da NATO que se localiza no limite sul (Pinhal da Palmeira), e a outra por se

encontrar afastada do perimetro urbano e ndo possuir qualquer constru¢do ou ocupacdo urbana

(Quinta da Cristina).
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O ano civil em foco foi marcado pela implementagdo do procedimento de Suspensdo Parcial do PDM
com o qual se pretendia a dinamiza¢do dos processos de reconversdo que até a data se encontravam a

aguardar a entrada em vigor do PDM em Revisao.

Com a CARTA TEMATICA DAS AUGI SEM TiTULO DE RECONVERSAO INCLUIDAS NA SUSPENSAO PARCIAL DO PDM POR
ESTADO DO PROCESSO DE RECONVERSAO (Anexo IV) pretende-se retratar os efeitos da referida Suspensao do

PDM na evolugdo dos processos de reconversao.

Assim, da leitura do grafico VII verifica-se que cerca de metade das areas (46%) englobadas neste
procedimento reiniciaram o processo de reconversdo, sendo que destas duas (12.5%), Quinta das
Chinelinhas e Quinta da Escola, viram aprovadas as condi¢des de alvara em 2014, estando a aguardar

elementos por parte das Comissdes de Administragdo para a emissao do titulo de reconversao.

6%
Aguarda Instrugdo
40%

54% Em tramitacdo

Emitidas Condigdes de Alvara de Loteamento

Grafico VII — Estado do Processo de Reconversdo das AUGI inseridas no procedimento de Suspensdo Parcial do PDM

Um dos principais entraves ao desenvolvimento dos processos que estdo em tramitacdo estd
relacionado com cumprimento do n2 6 do artigo 32 das medidas preventivas da Suspensao parcial do
PDM o qual refere que “nas propostas de ocupacao de solo deverado estar salvaguardadas as tipologias
de REN constantes dos estudos elaborados e apresentados junto da Comissao de Acompanhamento
no ambito do processo de Revisdao do PDM, relativos a futura delimitacdo da REN, que se identifiguem

na area de intervencao da AUGI”.

Outro constrangimento importante estd relacionado com o cumprimento do n2 4 do mesmo artigo,
nomeadamente, a necessidade de compensac¢do da cedéncia em falta relativamente aos parametros
de dimensionamento dos espacos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva ali definidos.
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Por Ultimo, ha a referir que algumas destas areas tém tido dificuldade em cumprir os perfis de
arruamento minimos definidos na Portaria n.2 216 -B/2008, de 3 de margo ou nos instrumentos de
gestdo do territério que a Camara Municipal do Seixal havia aceite no ambito do respetivos processo
de reconversdo a luz do PDM 1993, pelo facto de ja possuirem as infraestruturas parcial ou totalmente

executadas.

O grafico VIl ainda revela a realidade de existirem 54% de AUGI abrangidas pelo procedimento de
Suspensdo parcial do PDM que nado iniciaram o processo de reconversao até ao final de 2014, sendo
que esta realidade acontece igualmente nas AUGI que ndo foram incluidas naquele procedimento, por
estarem inseridas em dareas abrangidas por Planos de Pormenor publicados em DR, nas quais ainda

aguardam instrucdo 44% das AUGI delimitadas (grafico VIII).

19%
® Aguarda Instrugdo

44%

Em tramitagdo

37%

Emitidas CondigGes de Alvara de Loteamento

Gréfico VIII — Estado do Processo de Reconversdo das AUGI inseridas no ambito de PP publicados em DR
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A Lei das AUGI, desde a sua entrada em vigor em 1995, prestou um essencial contributo a resolugdo da
problematica ligada aos processos de reconversdo, permitindo dinamizar procedimentos para a
implementacdo de regras nestes territérios, bem como, foi fundamental na organizacdo dos

(com)proprietarios e na sua participagdo nos processos.

Face a informacdo contida nos capitulos anteriores, o Municipio do Seixal tem priorizado todos os
esforcos para legalizar o seu territério fragmentado por Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI), pois

das 124 AUGI (993 ha), validamente constituidas no Concelho do Seixal, 62 ja tém o processo de

reconversao finalizado (562.30 ha), facto que possibilita, por um lado a legalizacdo de construcdes
existentes e, por outro o licenciamento de construgdes com a respetiva licenga de habitacdo. Desta
forma, foi possivel ao Municipio do Seixal revitalizar progressivamente os seus territdrios e libertar-se

dos énus imposto pelos loteadores ilegais.

Para que estes resultados positivos 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 concluir os processos de reconversao, uma vez que
dita diretivas flexiveis que permitem fechar estes processos que tiveram uma origem irregular, o que
ndo seria possivel utilizando apenas o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE),
nomeadamente, a possibilidade da aprovacdo por maioria das iniciativas tomadas nas Assembleias de
(Com)proprietarios, ndo permitindo que os desinteressados pelo processo de reconversdo bloqueiem

a sua evolugdo.

Mas muito ainda ha por tratar, pois apesar de ja terem passado 19 anos desde a entrada em vigor da
Lei das AUGI e de se ter implementado um procedimento de Suspensdo Parcial do PDM, com o
objetivo de desbloquear alguns processos de reconversao, ainda continuamos com um largo nimero

de AUGI por reconverter no Municipio do Seixal.

7%
0,

21% 36% , )
& AUGI com titulo reconversdo
H AUGI sem titulo de Reconversdo
 AUGI sem Comissdo de Administragdo
1 Area de parcelamento ilegal

36% P g

Grafico IX - Total de areas de reconversdo no Municipio Seixal
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Do universo das areas de reconversdo retratadas na presente Carta, ainda existem cerca de 65% de
areas por reconverter, que correspondem a 602.60 hectares (gréafico IX e X). Em termos de expressao
territorial pode concluir-se que as areas com titulo de reconversdo (35%), dada a dimensdo de
superficie ocupada por elas, possibilitaram a reconversdao de 48% do territério, que demostra que o
numero de AUGI ndo é proporcional a drea reconvertida, facto que pode ser comprovado através da

leitura do grafico X.

562,2
m N2 de Areas de reconversdo
430,6
m Superficie ocupada (ha)
2
62 62 92,6 79,4
~_ N
AUGI com titulo reconversdo AUGI sem titulo de AUGI sem Comissao de Area de parcelamento ilegal

Reconversdo Administracdo

Gréfico X - NUmero de areas de reconversao e superficie ocupada

Na verdade verifica-se que a os processos de reconversdo ja terminados abrangem proporcionalmente
mais area do que os que falta reconverter, refletindo-se em mais area do Concelho planeada o que

proporciona uma melhor gestdo urbanistica.

Contudo esta realidade traduzida em nimero de lotes revela que as AUGI com titulo de reconversao ja
emitido proporcionaram a constituicdio de mais de metade dos lotes previstos nas areas de
reconversdao do Municipio do Seixal ( grafico XI), o que revela que apesar da Lei AUGI ser um
Instrumento fundamental para o sucesso da reconversdo urbanistica, ainda ha muito trabalho a

realizar na qualificacdo destas areas.

A

69%3%
H AUGI com titulo reconversdo
H AUGI sem titulo de Reconversdo
38% 53%

 AUGI sem Comissdo de Administragao

i Area de parcelamento ilegal

Grafico XI - Numero de lotes previstos por dreas de reconversdo no Municipio Seixal
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Assim, face aos dados apresentados e 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 sera mesmo impossivel obter o titulo de reconversdo sem
as ferramentas por ela fornecidas, que sdo estratégicas e habeis o suficiente para implementar

medidas reguladoras em territdrios de génese ilegal.

Para que todas as areas de reconversdo existentes no Municipio do Seixal tenham hipdtese de se
qualificar urbanisticamente serad necessario que numa futura alteracao da Lei das AUGI se preveja, o

seguinte:

e Delimitagcdo de novas areas Urbanas de Génese llegal (AUGI);
e Alargar o prazo para a constituicao de novas Comissdes de Administragao;

e Prolongar o prazo para emissdo dos titulos de reconversao.
Os processos de reconversdo de AUGI ndo sdo lineares, nem existem férmulas magicas para os

resolver, todas as solugbes sdao temporalmente morosas pois implicam intervir em territérios

comprometidos tanto a nivel registral como do solo.
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