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O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

AUGI… NO CONCELHO DO SEIXAL

44% estão Reconvertidas 

EE

56% em Reconversão
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A QUINTA NAS LAGOAS NO CONCELHO DO SEIXAL
O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

A QUINTA NAS LAGOAS NO CONCELHO DO SEIXAL

Localiza-se na Freguesia de 
Amora

Ocupa uma área de, aprox. 
134 600,00 m2

Origem cadastral complexa 
(parcelas em m2  avos (parcelas em m2, avos 
indivisos , sem título de 
posse… )

Oriunda de fracionamento 
ilegal do Soloilegal do Solo



O LOTEAMENTO CLANDESTINO
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O LOTEAMENTO CLANDESTINO

O Fracionamento ilegal 
iniciou-se em 1950 

terminando em 1990terminando em 1990

212 Parcelas 212 Parcelas 

H bit ãHabitação

+

Área de Cedência
2.499, 00 m2 (Zona 
recreativa e Social)recreativa e Social)



DELIMITAÇÃO COMO AUGI
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DELIMITAÇÃO COMO AUGI

Em 1998 foi solicitado pelos interessados Em 1998 foi solicitado pelos interessados 
a Delimitação desta área de reconversão como AUGI ao 
abrigo da Lei n.º 91/95, de 02 de setembro

Foi delimitada como 
AUGI C 20 em 
Reunião de Câmara 

Constituída a 
Comissão de 
Administração  (CA) 

Foi assinado 
Contrato de 
Urbanização entre a 

de 31 de março 
de1999

ç ( )
pela Assembleia de 
(Com)proprietários de 
outubro de 1998

ç
CMS e a CA em 9 de 
abril de 2000, onde se 
definiu os deveres e 
obrigações de ambas 
as partes



DELIMITAÇÃO COMO AUGI
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DELIMITAÇÃO COMO AUGI
Foi delimitada graficamente como AUGI g
em março de 1999

Com o maior 
conhecimento da 
realidade predial  realidade predial  -
necessidade de  
redelimitação da 
AUGIAUGI



PROPOSTA APROVADA PELA COMISSÃO DE PROPRIETÁRIOS EM 2002
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PROPOSTA APROVADA PELA COMISSÃO DE PROPRIETÁRIOS EM 2002

212 78.178 43.321 0,55 221 2 habitacional 111

nº de lotes
área 

loteada   
real   (m2)

Superfície de pavimento 
(Sp) total (m2)

Índice global 
total

nº fogos 
total

nº de pisos 
global uso dominante nº de 

(com)proprietários

Área Loteada total (não incluía a Parcela COSTOL) 78.178 m2

Total de Cedências (não incluía a parcela COSTOL) 43 576 m2Total de Cedências (não incluía a parcela COSTOL) 43.576 m2

Total 134.600 m2
Arruamentos e Outras Cedências 37.796 m2

Parcela A 1.792 m2

Parcela B 628 m2

Parcela C 467 m2

Parcela D 519 m2

Parcela E 2.374 m2
Total de Parcelas de Cedência 5.780 m2Total de Parcelas de Cedência m2
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PROPOSTA APROVADA PELA COMISSÃO DE PROPRIETÁRIOS EM 2002

212 78.178 43.321 0,55 221 2 habitacional 111

nº de lotes área loteada     
real   (m2)

Superfície de
pavimento (Sp) total 

(m2)
Índice global total nº fogos total nº de pisos global uso dominante nº de co-proprietários

Ferreira da Silva COSTOL
Quinta das Lagoas outros co proprietários

14%

Quinta das Lagoas outros co-proprietários

14%

14%

15%
57%
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O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

Entrada em vigor do Novo Plano Diretor Municipal 
(PDM)

Unidade 
Operativa 

de 
Planeamen

( )

Publicado
 

Planeamen
to Gestão 
(UOPG) Criados Termos 

de Referência 
Específicos 

Parâmetros de 
Dimensionamento 

em 
DR nº 44 
2ª serie 

de 
04/03/2015

São Unidades 
Territoriais que 

Específicos 
para a UOPG 

22 – Quinta das 
Lagoas

das áreas destinadas 
a espaços e 

equipamentos de 
utilização coletiva 

O 
dimensionamen

to das 
infraestruturas 

iá i   d  04/03/2015 Territoriais que 
pelas sua 

caraterísticas 
próprias (regras, 

parâmetros 
b í ti  

são reduzidos em 50 
%, relativamente ao 
previsto no PDMS

viárias e de 
estacionamento 
poderá resultar 
da aplicação da 
Lei n º 91/95  de urbanísticos, 

premissas e 
objetivos)  se 

individualizam da 
restante área do 

Lei n.º 91/95, de 
2 de setembro, 
com a redação 

atualizada

Plano 
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UOPG 22 Q i t  d  L  Cl ifi ã  d  S lUOPG 22 – Quinta das Lagoas – Classificação do Solo

Espaço Residencial –
Tipologia 2 (ER2 – 13 m)

E V dEspaços Verdes
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UOPG 22 Q i t  d  L  C di i tUOPG 22 – Quinta das Lagoas – Condicionantes
•Domínio Público Hídrico -leitos de
cursos de água e zonas inundáveis;

•Áreas Integradas na REN - Zonas
ameaçadas pelas cheias e Leitos deameaçadas pelas cheias e Leitos de
cursos de água;

•Área Excluída da REN- Zonas
ameaçadas pelas cheias;ameaçadas pelas cheias;

•Infraestrutura de Drenagem de
Águas Residuais - coletor de águas
residuais;

•Infraestrutura de Abastecimento
de Água - conduta adutora;g

•Rede Rodoviária Nacional e Rede
Rodoviária Regional: Itinerário
Principal (IP7) - Autoestrada (A2)Principal (IP7) Autoestrada (A2)
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UOPG 22 Q i t  d  L  RENUOPG 22 – Quinta das Lagoas – REN

Renaturalização do Leito de Curso
de Água

Estudo Hidrológico
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UOPG 22 Quinta das Lagoas Cartografia de UOPG 22 – Quinta das Lagoas – Cartografia de 
Suscetibilidade

Suscetibilidade 
Sísmica 

Estudos geotécnicos 
Estudos de resistência Sísmica

Suscetibilidade a cheias 
e inundações 

A ocupação deveA ocupação deve 
localizar‐se acima

da cota de máxima cheia

Impede a construção de caves

Impede a impermeabilização deImpede a impermeabilização de
logradouros 

Impede a construçãoImpede a construção 
de barreiras físicas

à livre circulação de águas
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UOPG 22 Q i t  d  L  Z t  A ú ti   UOPG 22 – Quinta das Lagoas – Zonamento Acústico e 
Áreas de Conflito

fli i lConflito igual 
ou 

superior a  5dB

Estudo de Conformidade Acústica

Conflito inferior a 5 dB
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UOPG 22 Quinta das Lagoas Estrutura Ecológica UOPG 22 – Quinta das Lagoas – Estrutura Ecológica 
Municipal

Corredor Estruturante Secundário 
Vala de Santa Marta

Contribuir para a 
Valorização 

da Estrutura Ecológica Municipal
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UOPG 22 Q i t  d  L  T  d  R f ê iUOPG 22 – Quinta das Lagoas – Termos de Referência

Depende da Execução 
de  Bacia de Retenção 

Depende de 
renaturalização de 
toda a extensão de ç

a montante
toda a extensão de 

linha de água

Edificabilidade 
Operação de 
Loteamento

permitida de 0,35 e 
altura máxima da 

edificação  de 13 m 
(ER2)
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O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

A D fi i ã  d  OPERAÇÃO DE LOTEAMENTO d dA Definição da OPERAÇÃO DE LOTEAMENTO depende:

Estudo de 
Conformidade 
Acústica irá Acústica irá 

estabelecer Medidas 
de Minimização de 
Ruído proveniente 

de tráfego rodoviário 

Perequação 
Compensatória, irá 

derivar da 
necessidade de 
eliminar lotes e 

Levantamento 
Topográfico

Levantamento de 
Dados da AUGI 

C i t  d  PDMS
g

(A2 e outras vias)
A elaborar

eliminar lotes e 
demolir edificações 

A Edificabilidade 
Média e Cedência 

Média para cada lote  

Cumprimento do PDMS
Irão implicar a 

conformação do 
existente e do

Estudo Preliminar 

Estudo Hidrológico 
que vise a 

renaturalização de 
toda a extensão de 

Média para cada lote, 
será apurada através 

do Levantamento 
Topográfico e 

Levantamento de 
Dados da AUGI

apresentado
A elaborar

toda a extensão de 
linha de água e 

execução de bacias 
de retenção, 

dimensionadas em 
f

Dados da AUGI

conformidade 
A elaborar
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E t d  P li i   R f l ã  d  t  d  2000Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000

R
 S

A
N

TO
S RUA JOSÉ FO

Área Total Área Total (prédios 22777 do B(prédios 22777 do B--62 e 27404 62 e 27404 
do Bdo B--74)74) 134.600134.600

m2m2
parcela A

parcela H
150

149

176

178

177

179

AUTOESTRADA A2

ESTRADA JOÃO BACHEREL

PO
N

ÍM
IA

R
U

A 
VI

TO
R

FONTANA

ÁÁrea rea loteada na nova propostaloteada na nova proposta 67.59767.597 m2m2

ÁÁrea rea loteada na proposta de 2000loteada na proposta de 2000 78.17878.178 m2m2 parcela D

parcela B

parcela C
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169
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165

167

R
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A 
B

EN
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 G
O

N
Ç

A
LV

ES

A
R

TÉ
R
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 S

EM
 T

O
P

RUA MANUEL FERREIRA

Superfície de Superfície de Pavimento Pavimento TTotal otal na nova na nova 
propostaproposta 23.65923.659

m2m2

Superfície de Superfície de Pavimento Pavimento TTotal otal na proposta na proposta 
de 2000de 2000 43.32143.321

m2m2
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de 2000de 2000 m2m2

NN ºº de lotes originalde lotes original 212212
Nº Nº lotes na proposta de 2000lotes na proposta de 2000 212212

NNº º de lotes na nova propostade lotes na nova proposta (inclui criação(inclui criação

parcela E

53

54

55

56

91

74
73

15

16

17

18

48

44
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57

61

60

59

52

49

72

13

14
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44

58

47 50
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75

67
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NNº º de lotes na nova propostade lotes na nova proposta (inclui criação(inclui criação
de de 2525 novos lotes na parcela COSTOL e novos lotes na parcela COSTOL e 33
lotes em parte da parcela Quinta lotes em parte da parcela Quinta -- total total 2828

novos lotes nessas parcelas)novos lotes nessas parcelas)

179179
parcela F

parcela G

34
19

20

38

37
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4041

36

32

24

25

35

33

30

27

26

23

42
21

31Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção

loteamento  2018 cedências
P l d dê i

29

28

23

22

Parcelas de cedência
lotes a ajustar a PDMS (indice 0,35)

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes

reformulação de lotes
delimitação de lotes reformulados

lotes de 2000 inalterados
delimitação de lotes de 2000 inalterados no estudo preliminar
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E t d  P li i   R f l ã  d  t  d  2000Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000

PParcela arcela para "Zona recreativa e Social"para "Zona recreativa e Social" 24992499 m2m2 R
 S

A
N

TO
S RUA JOSÉ FOPParcela arcela para Zona recreativa e Socialpara Zona recreativa e Social 24992499 m2m2

AArruamentos rruamentos e e Espaços Espaços SSobrantesobrantes 2145321453 m2m2
CCedências edências no loteamento original,no loteamento original, que não que não 

abrangia a parcela COSTOL nem a parcela Quintaabrangia a parcela COSTOL nem a parcela Quinta
das Lagoasdas Lagoas 2395223952 m2m2

parcela A

parcela H
150

149

176

178

177

179

AUTOESTRADA A2

ESTRADA JOÃO BACHEREL

PO
N

ÍM
IA

R
U

A 
VI

TO
R

FONTANA

parcela Aparcela A 17921792 m2m2
parcela Bparcela B 628628 m2m2
parcela Cparcela C 467467 m2m2
parcela Dparcela D 519519 m2m2

parcela D

parcela B

parcela C
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133 134 135 124
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136

137

118

141

148

138

139
164

162

171

173

174

168

151

152

153

154

155

156

157

158

159

160

161163

169

170

172

175

166

165

167
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B

EN
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 G
O

N
Ç

A
LV

ES

A
R

TÉ
R

IA
 S

EM
 T

O
P

RUA MANUEL FERREIRA

parcela Eparcela E 23742374 m2m2
parcelas de cedênciaparcelas de cedência 5.7805.780 m2m2

arruamentos e espaços sobrantesarruamentos e espaços sobrantes 37.79637.796 m2m2
Cedências na proposta de 2000 considerandoCedências na proposta de 2000 considerando--se se 

que a parcela COSTOL seria cedência paraque a parcela COSTOL seria cedência para 43.57643.576 m2m2
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que a parcela COSTOL seria cedência paraque a parcela COSTOL seria cedência para
equipamentoequipamento

43.57643.576 m2m2

parcela Aparcela A 30223022 m2m2
parcela Bparcela B 628628 m2m2
parcela Cparcela C 467467 m2m2
parcela Dparcela D 93249324 m2m2

parcela E
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parcela Dparcela D 93249324 m2m2
parcela Eparcela E 53025302 m2m2
parcela Fparcela F 21402140 m2m2
parcela Gparcela G 48354835 m2m2
parcela Hparcela H 11101110 m2m2

parcela F

parcela G

34
19

20

38

37

39

4041

36

32

24

25

35

33

30

27

26

23

42
21

31Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção

loteamento  2018 cedências
P l d dê iparcelas de cedênciaparcelas de cedência 26.82826.828 m2m2

arruamentos e espaços sobrantesarruamentos e espaços sobrantes 29.59429.594 m2m2
Cedências previstas no Estudo PreliminarCedências previstas no Estudo Preliminar 56.42256.422 m2m2

29

28

23

22

Parcelas de cedência
lotes a ajustar a PDMS (indice 0,35)

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes

reformulação de lotes
delimitação de lotes reformulados

lotes de 2000 inalterados
delimitação de lotes de 2000 inalterados no estudo preliminar
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Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000
Legenda
Condicionantes urbanísticas - servidões e restrições de uso 
Mapa de Ruído

Ln <= 45 dBA
45 < Ln <= 50 dBA
50 < Ln <= 55 dBA
55 < Ln <= 60 dBA
Ln > 60 dBA

LINHAS AGUA

178

177

179

AUTOESTRADA A2

ESTRADA JOÃO BAC

RUA JOSÉ FONTANA

LINHAS_AGUA
Domínio Hídrico, Coberta
Domínio Hídrico, Não coberta
R.E.N., Coberta
R.E.N., Não coberta
poste eletrico média ou alta tensão164
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161163
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ACHEREL

rede elétrica - cabo de média ou alta tensão
faixa non aedificandi a) nº 8 artº 32º Lei 342015

!. Furo de Captação de água para abastecimento público

162
157

586163 R

RUA MANUEL FERREIRA

LegendaLegenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção
área para naturalização de vala e bacias de retenção
edifícios a demolir na sequência de naturalização de valaedifícios a demolir na sequência de naturalização de vala
Recetores sensíveis em conflito =>  5dB
proposta de loteamento 2000

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes

!.
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Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000
Legenda
Condicionantes urbanísticas - servidões e restrições de uso 
Mapa de Ruído

Ln <= 45 dBA
45 < Ln <= 50 dBA
50 < Ln <= 55 dBA
55 < Ln <= 60 dBA
Ln > 60 dBA

LINHAS AGUALINHAS_AGUA
Domínio Hídrico, Coberta
Domínio Hídrico, Não coberta
R.E.N., Coberta
R.E.N., Não coberta
poste eletrico média ou alta tensão
rede elétrica - cabo de média ou alta tensão
faixa non aedificandi a) nº 8 artº 32º Lei 342015

!. Furo de Captação de água para abastecimento público

Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção
á t li ã d l b i d t ãárea para naturalização de vala e bacias de retenção
edifícios a demolir na sequência de naturalização de vala
Recetores sensíveis em conflito =>  5dB
proposta de loteamento 2000

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotesdelimitação de novos lotes
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Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000
Legenda
Condicionantes urbanísticas - servidões e restrições de uso 
Mapa de Ruído

Ln <= 45 dBA
45 < Ln <= 50 dBA
50 < Ln <= 55 dBA
55 < Ln <= 60 dBA
Ln > 60 dBA

LINHAS AGUALINHAS_AGUA
Domínio Hídrico, Coberta
Domínio Hídrico, Não coberta
R.E.N., Coberta
R.E.N., Não coberta
poste eletrico média ou alta tensão
rede elétrica - cabo de média ou alta tensão
faixa non aedificandi a) nº 8 artº 32º Lei 342015

!. Furo de Captação de água para abastecimento público

Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção
área para naturalização de vala e bacias de retençãop ç ç
edifícios a demolir na sequência de naturalização de vala
Recetores sensíveis em conflito =>  5dB
proposta de loteamento 2000

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes
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Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000

Legenda
Condicionantes urbanísticas - servidões e restrições de uso 
Mapa de Ruído

Ln <= 45 dBA
45 < Ln <= 50 dBA
50 < Ln <= 55 dBA
55 < Ln <= 60 dBA
Ln > 60 dBA

LINHAS_AGUA
Domínio Hídrico, Coberta
Domínio Hídrico, Não coberta,
R.E.N., Coberta
R.E.N., Não coberta
poste eletrico média ou alta tensão
rede elétrica - cabo de média ou alta tensão
faixa non aedificandi a) nº 8 artº 32º Lei 342015

! Furo de Captação de água para abastecimento público!. Furo de Captação de água para abastecimento público

Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção
área para naturalização de vala e bacias de retenção
edifícios a demolir na sequência de naturalização de vala
Recetores sensíveis em conflito =>  5dB
proposta de loteamento 2000

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes
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Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000
Legenda
Condicionantes urbanísticas - servidões e restrições de uso 
Mapa de Ruído

Ln <= 45 dBA
45 < Ln <= 50 dBA
50 < Ln <= 55 dBA
55 < Ln <= 60 dBA
Ln > 60 dBA

LINHAS_AGUA
Domínio Hídrico, Coberta
Domínio Hídrico, Não coberta
R.E.N., Coberta, Cobe a
R.E.N., Não coberta
poste eletrico média ou alta tensão
rede elétrica - cabo de média ou alta tensão
faixa non aedificandi a) nº 8 artº 32º Lei 342015

!. Furo de Captação de água para abastecimento público

Legenda
Estudo Preliminar da Operação de Loteamento

UOPG22
UOPG 22 - área de intervenção
área para naturalização de vala e bacias de retenção
edifícios a demolir na sequência de naturalização de vala
Recetores sensíveis em conflito =>  5dB
proposta de loteamento 2000

28 lotes adicionais
delimitação de novos lotes



O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

Estudo Preliminar  – Reformulação de proposta de 2000

33 Nº de Lotes Eliminados - passam a Cedência para Domínio 
PúblicoPúblico

27 Nº de lotes Eliminados - foram aglutinados na(s) parcela(s) 
vizinha(s)

60 Total de lotes Eliminados relativamente à proposta de 2000

11 Nº de Lotes Eliminados de proprietários que não têm outros 
lotes edificáveis no estudo preliminar

28 Nº de Lotes criados de raiz no estudo preliminar



O Processo de Reconversão da Quinta das Lagoas

ÉÉ fundamental para a evolução deste processo a:

COLABORAÇÃO DA COMISSÃO DE ADMINISTRAÇÃO DA 
AUGI C20 

REALIZAÇÃO PELA COMISSÃO DE ADMINISTRAÇÃO 
DAS ASSEMBLEIA DE (COM)PROPRIETÁRIOS de acordo 

com o previsto na Lei das AUGI

ELABORAÇÃO DE PROJETO DE LOTEAMENTO de acordo 
com o Estudo Preliminar, a ser sujeito a aprovação por 
parte da Comissão de Administração da AUGI em 

Assembleia de (Com)proprietários



QUINTA DAS LAGOAS
F ó r u m  S e i x a l  2 0 1 8F ó r u m  S e i x a l  2 0 1 8

DEP. DE PLANEAMENTO, MOBILIDADE e URBANISMO - DPTM
Julho de 2018


