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1. INTRODUGAO

Com o objetivo de executar o seu Plano Diretor Municipal, a Camara Municipal do Seixal, aprovado e
publicado no Diario da Republica, 22 série — n.° 44 — 4 de Margo de 2015, Aviso n.° 2388/15, com as
corregdes previstas no Aviso n.° 9183/2018, aprovadas e publicadas no Diario de Republica, 22 série — n.°
128 — 5 de Julho de 2018 e Aviso n.° 12219/2021, aprovadas e publicadas no Diario de Republica, 22
série — n.° 125 — 30 de Junho de 2021, pretende-se levar a efeito o estudo de conjunto de delimitagdo de
trés (3) Unidades de Execugao (UE), constituindo-se como instrumento de programagédo e execugao
coordenada da Unidade Operativa de Planeamento de Gestdo (UOPG) 18 — Quinta do Pago/Quinta da

Atalaia.

O Decreto-lei n® 80/2015, de 14 de Maio, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT)
prevé, enquanto forma privilegiada de programacgao e execugao dos planos municipais de ordenamento
do territério (PMOT), a delimitagdo de unidades de execugado (UE) quer sejam por iniciativa da Camara
Municipal, quer sejam de iniciativa dos proprietarios interessados (n° 2 do artigo 147° do Decreto-Lei
n°80/2015).

O presente Estudo Urbanistico € motivado pela necessidade de planear o territério com algum grau de
desfragmentagdo, cuja execugdo passa pela delimitagdo das Unidades de Execucdo (UE) dando
seguimento ao previsto no n°3 do art®42° do Regulamento do Plano Diretor Municipal (RPDMS), onde

esta definido que as UOPG’s podem ser concretizadas através da delimitagao de unidades de execucéo.

Assim, propde-se, com o presente estudo urbanistico, a apresentagado da visdo global para a area de
intervencdo de modo a estabelecer continuidade com a zonas envolventes e a fixar uma logica e um

desenho comuns para o desenvolvimento de trés Unidades de Execugéo.

A delimitagdo de uma UE consiste na fixagdo em planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a
operagdes urbanisticas, com a identificagdo de todos os prédios abrangidos de forma a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso e, se for caso disso, a justa reparticdo de beneficios e encargos
entre os proprietarios abrangidos. As UEs, devem integrar areas a afetar a espagos publicos coletivos,

para equipamentos e para area verde (n° 1 e 2, do artigo 148° do Decreto-Lei n°80/2015).

A(s) Unidade(s) de Execugao foram definidas tendo em conta os principios orientadores do desenho
urbano para toda a area de intervengao — vias estruturantes, corredores e areas verdes, areas aptas a
construgdo e destinadas a equipamentos coletivos, entre outras eventuais especificidades do local de
modo a que as varias operagdes urbanisticas, se e quando ocorrerem, venham a estar integradas entre

Si.

A UOPG ¢ constituida por 4 prédios, nas localidades conhecidas por Quinta do Palacio do Infante e

Quinta da Atalaia.
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2. LocALizaGAO

A area em estudo corresponde a Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG) 18, definida no

PDM do Seixal. Localiza-se na freguesia da Amora e tem cerca de 24 ha (239.734,50m?).

A nascente, confina com Quinta da Atalaia, a poente com a Quinta da Princesa / Quinta Cheira Ventos de
Cima (UOPG17), a norte com Quinta do Talaminho e Barroca e a sul com os bairros 25 de Abril e Quinta
do Batateiro (planta de localizagdo em anexo).
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Extrato da carta militar (sem escala)

3. ENQUADRAMENTO NO PDM

Como ja referido, a area em estudo corresponde a Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 18 —
Quinta do Pago/Quinta da Atalaia, encontra-se delimitada na planta de ordenamento do Plano Diretor
Municipal do Seixal.

Atualmente, por determinagéo legal, nos termos do artigo 199° do D.L. n.° 80/2015, de 14 de maio,
alterado pelo D.L. n.° 25/2021, de 29 de margo, o PDMS encontra-se em procedimento de alteragdo para
adequacéo ao RJIGT, pelo que, o que estad em vigor aos dias de hoje acerca do solo urbanizavel, ira ser
transposto para solo urbano, na razdo de se encontrar urbanizado ou com urbanizagdo programada, ou
para solo rustico, quando pela sua reconhecida aptiddo, se entenda por destinar, “ao aproveitamento
agricola, pecuario, florestal, a conservagdo, a valorizagdo e a exploragdo de recursos naturais, de

recursos geoldgicos ou de recursos energéticos, assim como o0 que se destina a espagos naturais,
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culturais, de turismo, recreio e lazer ou a prote¢ao de riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas,

e aquele que néo seja classificado como urbano.” (RJIGT).

Conforme o RPDMS, a execugédo das UOPG faz-se de acordo com os parametros urbanisticos gerais

definidos para a respetiva classe e categoria de solo, bem como os pardmetros de dimensionamento

gerais das areas destinadas a espagos verdes e de utilizagdo coletiva e equipamentos de utilizagao

coletiva e das infraestruturas viarias e de estacionamento, salvo se parametros urbanisticos especificos

resultarem da aplicagdo das disposi¢goes consignadas nos Termos de Referencia, constantes do seu

Anexo |.

O PDM, nos termos de referéncia desta UOPG, define como objetivos para esta unidade:

1. A necessidade de rematar uma frente urbana e de concretizar a sua integracdo na envolvente, com a

criacdo de espacos residenciais confinantes com os existentes;

. Para reducédo de ruido, os termos de referéncia apontam para que a definigdo do desenho urbano
garanta, sempre que possivel, uma distribuicdo adequada dos usos, tendo em conta a sobreposigao
com uma area de conflito, através da criagdo de uma area de protecao, onde nao sao admitidos

recetores sensiveis, e para a qual sera desenvolvido um projeto de enquadramento paisagistico.

. O projeto de enquadramento paisagistico referido devera prever obrigatoriamente a implantagéo de
uma cortina arborea e arbustiva, devendo ser garantida a complementaridade entre espécies de folha

perene e espécies de rapido crescimento.

. Sem prejuizo do disposto nos numeros 2 e 3, ndo s&o admitidos recetores sensiveis na categoria de
EV — Espacgos Verdes coincidente com o espag¢o canal delimitado para a ER10, até a aprovagao do

projeto de execug¢ao da respetiva via.

. Quanto a execugédo da UOPG, na auséncia de Plano de Pormenor, a UOPG pode ser executada
através da delimitagdo de uma ou varias unidades de execugao, sujeitas a operagéo de loteamento ou

reparcelamento, sendo o sistema de execugao a adotar € o da cooperagao.

Conforme a planta de ordenamento — classificagao e qualificagcdao do solo, a area abrangida por esta

UOPG, encontra-se integrada nas seguintes categorias (conforme extrato, em anexo):

a) Solo urbano - solo urbanizavel — Espagos de Residenciais (ER2);
b) Solo urbano - solo urbanizado - Espagos de Residenciais (ER3);
c) Solo urbano - solo urbanizavel — Espacos verdes (EV);

)

d) Solo rural — Espagos Agricola ou Florestais (EAF)

Os atuais espacos residenciais, futuramente espacgos habitacionais por forgca da lei, terdo uma ocupagéao

predominantemente dedicada a fungdo habitacional, podendo acolher outros usos, desde que

compativeis com a fungao dominante.
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Os espagos verdes integram as “areas com fungées de equilibrio ecolégico, de acolhimento a atividades
ao ar livre de recreio, lazer, desporto e cultura, agricolas e florestais, sendo consideradas estratégicas
para a manutengdo do equilibrio ambiental no interior do espago urbano, coincidindo, no todo ou em

parte, com a estrutura ecolégica municipal.”

Os espagos agricolas ou florestais, também futuramente espacgos agricola e espagos florestais, por forga
da lei, sdo “constituidos por areas cuja utilizagdo dominante é o desenvolvimento das atividades agricola,
pecuaria e florestal, com base no aproveitamento do solo vivo, e que tem como principais fungbes a

produgéo, a conservagéo, o enquadramento e estética da paisagem e o recreio”.

O presente estudo e proposta de delimitacdo de unidades de execucéo decorre do estrito cumprimento do
Regulamento do PDM, designadamente a planta de ordenamento, desdobrada nos varios temas,
conforme extratos em anexo, planta de condicionantes, extrato também em anexo, e na observancia de

outros instrumentos de planeamento e programag¢ao municipais.

4. SITUAGAO CADASTRAL

A Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 18, de acordo com a informagao cadastral da Diregao
Geral do Territorio, abrange trés (3) prédios de cadastro, identificados na planta com a delimitagao

cadastral, em anexo, e em conformidade com o quadro seguinte

QUADRO-SINTESE DOS LIMITES CADASTRAIS

Identificagdo do p ietari c';"s‘ dB'elg' Inscricdo Matricial Area da Parcela
Prédio roprietdrio redial - - (m2)
Freguesia Artigo Seccao | Natureza
Leira, Investimentos .
3 e Participacdes, Lda Amora R3 e U397 X Misto 196 128,00
6 Municipio do Seixal Amora X Urbana 6 134,98
5 Partido Comunistal  Aora | U14551-P | x| Urbana 33343,82
Portugués !
9 Desconhecido Amora X 435,00
) Dominio Publico
Vias Municipal Amora X 3 693,70
Total area (m?) 239735,5
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5. EsTuDO DE ENQUADRAMENTO URBANISTICO

Na visao global, conforme ja referido, a solugéo urbanistica de base, complementarmente ao estabelecido
no conteudo regulamentar do PDMS, visa fixar principios programaticos e de condicionamento do
desenho urbano, de modo a promover o cumprimento dos objetivos definidos no modelo de

desenvolvimento territorial.

Procura-se pensar a area de intervengao como um todo, de modo a estabelecer continuidade com a
zonas envolventes da cidade e a fixar uma légica e um desenho comuns para o desenvolvimento das

diversas Unidades de Execucéo, que vao, com grande probabilidade, decorrer em momentos diferentes.

Sobre a estrutura viaria propbe-se, por um lado, a reestruturacao e reabilitagdo das vias existentes dando
continuidade a estrutura viaria, e por outro lado, um novo enquadramento viario baseado quer nas vias
estruturantes programadas em PDMSeixal quer no Plano de Mobilidade e Transportes do Concelho do

Seixal.

Fica esta area territorial sujeita aos pressupostos e parémetros definidos no PDMS, para qualquer

operagao urbanistica, e demais especificidades contidas no Anexo |, Termos de Referéncia da UOPG.
Foram definidos os seguintes Objetivos para o estudo de conjunto da UOPG18:

1) Adequagao a morfologia do terreno, caracterizado por um relevo acentuado promovendo a

permeabilidade fisica e visual;
2) Salvaguarda e valorizagado do enquadramento paisagistico e ambiental do local;

3) Criagdo de uma nova oferta de empreendimento turistico de qualidade, reforgando o papel do Seixal
como ponto turistico quer destino para atividades de nautica, ndo so6 por ter um porto de abrigo natural,

como também pela sua localizagao perto da capital;

4) Articulagao da via existente com a estrutura viaria proposta.

Para cumprimento destes Objetivos foram definidas as seguintes Orientagoes Gerais:

a) O uso dominante é a fungéo habitacional, onde também s&o admitidos outros usos compativeis.

b) Cada unidade de execugdo garantira, quanto as areas de cedéncia, o dimensionamento dos
espacos de equipamentos e espacos verdes de utilizacdo coletiva resultante da aplicagédo dos

parametros definidos no artigo 77.° do RPDM.

C) Se o prédio a lotear ou a edificar ja estiver servido pelas infraestruturas e ‘ndo se justificar a

localizagdo de qualquer equipamento ou espago verde publicos no referido prédio”, “ndo ha lugar a

qualquer cedéncia para esses fins, ficando, no entanto, o proprietario obrigado ao pagamento de uma
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compensagdo ao municipio, em numerario ou em espécie, nos termos definidos” (RJUE), sendo que a

compensagao decorrera do disposto no Regulamento de Compensagdes do Municipio do Seixal.

d) Observancia das orientagbes do Plano de Mobilidade e Transportes do Concelho do Seixal e

demais instrumentos de planeamento e programag¢ao municipais.

6. PROPOSTA DE EXECUCAO DA UOPG

6.1 DELIMITACAO DAS UNIDADES DE EXECUGAO

Conforme definido no n°. 2 do art.148.° do RJIGT (DL n.° 80/2015), as “unidades de execugdo devem ser
delimitadas de modo a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de
beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetar a espagos

publicos, a infraestruturas ou a equipamentos previstos nos programas e nos planos territoriais”.

Assim, com o objetivo de garantir o desenvolvimento coerente e faseado da area em estudo e com base
na delimitagdo cadastral existente, é proposta a delimitagdo de trés (3) unidades de execugdo que irdo
permitir a concretizacdo da UOPG. A delimitagdo das UEs esta representada na planta-sintese anexa, e

sao elas:
a) A Unidade de execugdo 18.1 — QUINTA DO PACO, que integra parte do prédio 3 e tem uma area de
135.492,30 m?;

b) A Unidade de execugéo 18.2 — QUINTA DO PACO NORTE, que integra parte do prédio 3, totalidade

do prédio 6 e parte do prédio 5 e tem uma area de 61.480,00 m?;

¢) A Unidade de execugdo 18.3 — QUINTA DA ATALAIA, que integra parte do prédio 6 e parte do prédio

9 e tem uma area de 42.762,30 m?*
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6.2 QUADRO RESUMO DO ESTUDO URBANISTICO
Unidade Operativa de Planeamento e Gestao Unidades de Execugdo
UOPG18 UE18.1 UE 18.2 UE 18.3
Areade intervengio (m?) 239 735,50/ 135492,30( 61480,00 42 763,00
Solo Urbano — Espago
Residenciais (ER3) 9483,50 9483,30
Solo Urbanizavel — Espagos
- e 25 439,00 15 209,00 10 230,00
Area por categoria Residenciais (ER2)
deuso do solo- | Solo Urbanizavel — Espagos
PDMSeixal (m) Verdes (EV) 143 333,00/ 110 800,00 32 533,00
Solo Rural — Espagos
Agricolas ou Florestais 61 480,00 61 480,00
(EAF)
SOFLZS?JE:S gi s_ (EESF?; )go (morfoldgico) | (morfoldgico)
indice de Solo Urbanizavel — E
edificabilidade— | > paqidenciais (ER2) | 3% 0,35 0,35
PDMSeixal
Solo Rural — Espacgos
Agricolas ou Florestais 0,1
(EAF)
. ndice de Solo Urbanizavel — Espacos
impermeabilizagdo — Verdes (EV) 0,2 0,2 0,2
PDMSeixal
Superficie de pavimento (estimativa, m?2) 8 903,65 3319,16 3 580,50
Area de cedéncia - Espacos verde e de utilizacdo
coletiva (estimativa, m?) 6 359,75 2 370,83 2 557,50
Area de cedéncia - Equipamento de utilizacio
coletiva (estimativa, m?) 6 359,75 2370,83 2557,50
Areatotal de cedéncias (estimativa, m?) 12 719,50 4 741,65 5115,00
Infraestruturas estruturantes (estimativa, ml) Ver em memodria descritiva
Estimativa de custo - obras de urbanizagdo (€) 1320 200,00 0| 417 300,00
Calendarizagdo para execugao de obras de urbanizagao 5 anos Indefinido 5 anos
6.3 ORIENTAGOES ESPECIFICAS DAS UE

Para as Unidades de Execugdo mantém-se os termos de referéncia definidos em RPDMS.

De acordo com os objetivos para o estudo de conjunto da UOPG18, e como forma de enquadrar a
execucao das diferentes operagdes urbanisticas que poderao ocorrer, sao identificadas neste ponto as
orientagoes especificas de cada unidade, que devem ser consideradas no desenvolvimento dos varios

projetos.
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UNIDADE DE EXECUGCAO 18.1 — QUINTA DO PACO

Unidade de execugdo em Solo Urbano - Espago Residencial e Espagos Verdes com fungao

predominantemente residencial, em conformidade com o PDMS.

Necessidade de integragdo com a envolvente quer urbano quer rural.

Deverao ser requalificados os edificios, espacgos e vias existentes.

Caso nao seja possivel ceder no local da operagao urbanistica, a area de cedéncia em falta devera ser a
compensada, em conformidade com o disposto no Regulamento de Compensagdes do Municipio do

Seixal.

UNIDADE DE EXECUGAO 18.2 — QUINTA DO PAGO NORTE

Unidade de execugdo exclusivamente em Solo Rural em Espagos Agricola Florestais, cuja utilizacdo
dominante é o desenvolvimento das atividades agricola, pecuaria e florestal, com base no aproveitamento
do solo vivo, e que tem como principais fungbes a producio, a conservacao, o enquadramento e estética

da paisagem e o recreio, em conformidade com o PDMS.

As operagdes urbanisticas a desenvolver tém de respeitar o regulamentado no PDM e adequar-se a

serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica e demais condicionalismos ali presentes.

Na medida em que nao é possivel ceder em solo rural (rustico) a area de cedéncia resultante da operagao
urbanistica devera ser a compensada, em conformidade com o disposto no Regulamento de

Compensacgoes do Municipio do Seixal.

UNIDADE DE EXECUGAO 18.3 — QUINTA DA ATALAIA

Unidade de execucdo em Solo Urbano - Espaco Residencial e Espacos Verdes com funcéo

predominantemente residencial, em conformidade com o PDMS.

Caso nao seja possivel ceder no local da operagao urbanistica, a area de cedéncia em falta devera ser a
compensada, em conformidade com o disposto no Regulamento de Compensagdes do Municipio do

Seixal.
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7. CALENDARIZAGAO DAS OBRAS DE URBANIZAGAO

Prevé-se que o termo do prazo para execugéo das obras de urbanizagédo da cada UE, decorra, a partir da

data da celebragéo do Contrato de Urbanizagéo, sem qualquer faseamento, conforme quadro seguinte:

Calendarizagao para UE18.1 UE.182 UE 18.3
execu'(;aoﬂdas obras de 5 anos Nao aplicavel 5 anos
urbanizacao (Solo rural)

N&o se previram prazos para a execugao do PDM em solo rural (rustico)

8. ESTIMATIVA DE CUSTO DAS OBRAS DE URBANIZAGAO

Os calculos relativos a estimativa dos custos de obras de urbanizagao tiveram por base o Despacho n°
4286/2003 de 5 de Marco.

Nao se estimaram custos de urbanizagdo em solo rural (rustico).

Infraestruturas estruturantes (estimativa, ml)

Via Proposta em PDM | Vias de Circulagdo Estruturante | Vias a Reabilitar
UE 18.1 1 100,00 950,00 0,00
UE 18.2 0,00 0,00 0,00
UE 18.3 300,00 250,00 500,00

Estimativa de custo (€)

Via Proposta em PDM | Vias de Circulagdo Estruturante | Vias a Reabilitar Total
UE 18.1 708 400,00 611 800,00 0,00{ 1320 200,00
UE 18.2 0,00 0,00 0,00 0,00
UE 18.3 193 200,00 161 000,00 63 100,00 417 300,00

9. ATOS SUBSEQUENTES
Deliberagdo de Camara Municipal para que se proceda a abertura de um periodo de discussao publica,
nao inferior a 20 dias, sobre a delimitagdo da(s) Unidade(s) de Execugao.

Apos devidamente ponderada a participacado dos cidadaos e elaborado o respetivo relatério da discussao
publica, deverao ser divulgados os resultados da discussao publica (conforme disposto no artigo 89° do
Decreto Lei n° 80/2015).
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Aprovacao em Reunido de Camara, da versao final da proposta de delimitagdo da Unidade de Execucao

e respetiva solugéo urbanistica reformulada, se for o caso, na sequéncia da ponderagao dos resultados
da discussao publica.

A execugdo da(s) UE depende de contrato de urbanizacdo com o(s) proprietario(s), que deve(m) fazer
prova da sua legitimidade.
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10. ANEXOS
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