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8.5.1 Descrição das Unidades de Execução 

São de seguida apresentadas descrições de cada uma das três unidades de execução propostas. Em todas as 

unidades, como ponto de partida, a proporção do uso Habitacional é de 20%, sendo o restante (80%) para 

Atividades Económicas. 

A figura seguinte ilustra a proposta de zonamento nas três unidades de execução. 
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Figura 50  Proposta de Zonamento da SPEL (UOPG 23) 

A área de construção de cada Unidade de Execução resulta da mediação das áreas de Atividades Económicas 

previstas no PDM (e que ocorrem em cada Unidade de Execução) e onde é aplicado o índice de 0,5 previsto no 

PDM.  

 

Unidade 23.1  Spel Nascente 

Composta pelas infraestruturas indispensáveis ao início das fases iniciais e seu funcionamento. Assim, depende 

a obrigatoriedade de se efetuar a ligação à A2 e A33. Fazendo ainda parte, as ligações viárias fundamentais na 

envolvente da unidade 23.1. Onde se inclui a via central das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL que 

servirá como ligação e distribuição central da SPEL, bem como as vias secundárias de distribuição. Reforça-se 

que esta unidade é fundamental, como precedência, para a concretização das restantes. Inclui também a área 

central das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL, junto à via principal poente. Prevê-se uma capacidade 

edificatória de 86.233,66 m2. Inclui ainda uma zona sem capacidade edificatória, destinada a arranjos exteriores 

e paisagísticos, com o intuito até de haver alguma separação / buffer verde entre a via de ligação às vias rápidas 

e o interior da área das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL, localizando-se esta zona na parte nascente 

da unidade.  

 

Unidade 23.2  Spel Poente 

Prevê-se uma capacidade edificatória de 37.629,41 m2. Inclui um anel rodoviário que cria a rede interna, ligando 

à via principal central localizada na Unidade 23.1.. Assim, haverá alguma separação entre o trânsito originado 

pelo uso habitacional com o resultante das atividades económicas (logística e outras). Esta unidade corresponde 

à bacia de retenção, cuja implementação permite resolver as questões hídricas identificadas e descritas na 

proposta preliminar das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL. 
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Unidade 23.3  Spel Sul 

Prevê-se uma capacidade edificatória de 40.429,01 m2. Tal como na unidade 23.1, está prevista uma parte sem 

edificação, e que funciona como buffer / enquadramento da via proposta a nascente. Esta área está alinhada com 

o proposto na unidade 23.1. Em termos viários, possui um anel que a liga a uma das vias estruturantes propostas 

pelo PDM, e outra que faz o prolongamento da via nascente da Unidade 23.1 até à A33. 

 

Ao nível das Atividades Económicas, não se define neste momento que tipo de atividades serão concretizadas 

nesta área. Dado que tal depende da concretização e aprovação da delimitação das UE da UOPG 23. No entanto 

considera-se desejável atividades económicas que sejam diferentes e complementares, e que permitam a 

concretização de um novo pólo económico no município do Seixal. Nomeadamente dada dimensão e localização 

das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL no município do Seixal e da Área Metropolitana de Lisboa Sul. 

 

Apresenta-se de seguida o quadro sinótico da proposta. 

 

Quadro 26  Quadro Sinóptico 
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8.6 Cedências 

A proposta das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL calcula e concretiza as áreas a ceder para espaços 

verdes e equipamentos de utilização coletiva, seguindo as regras definidas no PDM. É apresentado de seguida 

um cálculo com base na proposta das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL, que poderá ser afinado na 

execução e desenvolvimento da mesma. Nomeadamente após a definição mais específica de que usos serão 

concretizados. 

O PDM define que nas cedências para espaços verdes, o valor seja idêntico independemente do uso em causa. 

Assim devem ser cedidos 100 m2 de solo para cada 140 m2 de Área de Construção. No que se refere às cedências 

para equipamentos os valores são diferentes consoante o uso proposto. Assim o PDM prevê que para Habitação 

sejam cedidos 100 m2 de solo para cada 140 m2 de Área de Construção, no caso de Comércio e Serviços sejam 

cedidos 90 m2 de solo para cada 140 m2 de Área de Construção e no caso da Indústria sejam cedidos 40 m2 de 

solo para cada 140 m2 de Área de Construção. Deste modo e para o cálculo realizado na proposta das Unidades 

de Execução da UOPG 23 - SPEL, e dado neste momento não se saber que atividades concretas se irão instalar 

nestas áreas, seguiu-se um cálculo que considere um cenário máximo de cedência. Assim a cedência teórica 

(seguindo os valores do PDM), seria de cerca de 119 mil metros quadrados para Espaços Verdes e de cerca de 

107 mil metros quadrados para Equipamentos, de onde resulta um total de 226 mil metros quadrados. 

Como ilustrado e detalhado na figura seguinte, a proposta das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL propõe 

uma área de cedência global de cerca de 233 mil metros quadrados. Ou seja, superior aos mínimos do PDM. Tal 

sucede pela cedência para Espaços Verdes, de cerca de 138 mil metros quadrados. Sendo a cedência para 

equipamentos, cerca de 95 mil metros quadrados, praticamente o valor requerido pelo PDM. 
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Figura 51  Proposta de Cedências da SPEL (UOPG 23) 

 

A proposta de áreas de cedência procurou o máximo de equilíbrio entre as Unidades de Execução, sendo 

necessário ter em conta as especificidades de cada Unidade. Por exemplo, a Bacia de Retenção localização 

apenas na Unidade de Execução 23.2 e tem uma área relevante.  Com base nos futuros projetos que concretizem 

a presente proposta, poderá ser necessária a compensação conforme previsto no Regulamento de 

Compensações do Município de Seixal. 

 

8.7 Programação da Solução Urbanística 

Em termos de relações de precedência e de faseamento da SPEL, existe flexibidade na sequência da execução, 

sem prejuízo das diversas permissas/precedências descritas no presente sub-capítulo. Tal flexibilidade será 

relevante, dentro das regras do PDM, permitindo gerir alterações relevantes  segundo as conjunturas económicas, 

os seus tempos, ou por alterações do perfil do mercado imobiliário que possam surgir, antes permitindo uma 

solução de gestão económica e financeira do empreendimento no seu conjunto melhor e mais ajustada a cada 

momento. Serão, naturalmente, respeitados os compromissos que fiquem plasmados nos futuros contratos a 

elaborar. Mesmo não existindo um faseamento rígido na sequência da execução das Unidades de Execução da 

UOPG 23 - SPEL (para além da divisão das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL em três Unidades de 

Execução), há no entanto que referir, que dado serem necessárias determinadas infraestruturas para a edificação 

de Habitação e Atividades Económicas, considera-se relevante referir as precedências fundamentais para a 

execução, sendo a execução das infraestruturas da unidade 23.1 sempre prioritária, só após a sua execução 

poderão ser desenvolvidas as restantes unidades. 

Parte da programação depende da definição do papel das entidades envolvidas, para além do promotor e da 

CMS, como poderá ser o caso das Infraestruturas de Portugal e da Agência Portuguesa do Ambiente, bem como 

da aferição mais detalhada dos custos de algumas intervenções, após elaboração dos respetivos projetos. 

Refira-se ainda que, na primeira fase dos trabalhos, deverá ser desenvolvido o plano de descontaminação, 

incluindos as necessárias análise químicas ao solo e águas., sendo também fundamental nesta fase a realização 

das as medidas necessárias e que resultam do plano de descontaminação, bem como a execução da bacia de 

retenção e parte da renaturalização da linha de água.  
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9 Programa de Execução e Plano de Financiamento 

No âmbito da proposta das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL foi elaborada uma primeira estimativa 

dos custos associados às principais intervenções propostas.  

São consideradas como obras ou infrasestruturas gerais (incluindo a elaboração de estudos de descontaminação 

e projetos de execução), de execução sempre prioritária as seguintes intervenções: 

 Vias habilitantes (que liga a A2 e A33); 

 Vias estruturantes principais; 

 Bacia de Retenção e renaturalização / reabilitação da linha de água. 

E consideram-se como obras ou infraestruturas locais (ou específicas de cada Unidade de Execução) as 

seguintes intervenções: 

 Vias secundárias de distribuição; 

 Vias Locais e Infraestruturas enterradas; 

 Espaços Verdes; 

 Equipamentos. 

 

A responsabilidade pela execução e encargo financeiro relativo às obras de infraestruturação geral será definido 

em função da utilidade relativa que cada uma das infraestruturas terá para o desenvolvimento da unidade de 

execução. 

Previamente à realização de quaisquer trabalhos, caberá ao promotor a realização de estudos de prospeção de 

análises químicas adequadas para determinação das concentrações das substâncias presentes no solo e águas 

e em caso de situação de risco comprovada, bem como a elaboração e execução de um plano de 

descontaminação e a execução da bacia de retenção e parte da renaturalização da linha de água. Como previsto 

nos Termos de Referência do PDM do Seixal para a UOPG 23.  Podendo estes trabalhos ser enquadrados por 

candidatura a fundos comunitários (passivos ambientais), em possível articulação do promotor, da CMS e da 

Agência Portuguesa do Ambiente. 
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A tabela seguinte, resume a estimativa dos custos. 

 

 

 

Quadro 27  Estimativa custos de urbanização 

 

 

Valores em milhares de euros Total UE 23.1 UE 23.2 UE 23.3
Vias habilitante (que liga a A2 e A33) 4 900,00 2 250,00 0,00 2 650,00
Vias estruturantes principais 2 870,00 2 500,00 200,00 170,00
Vias secundárias de distribuição 1 330,00 510,00 350,00 470,00
Vias locais e Infraestruturas enterradas 8 550,00 4 500,00 1 950,00 2 100,00

Bacia de Retenção 200,00 0,00 200,00 0,00

Regularização/reabilitação da linha de água 200,00 0,00 200,00 0,00
Espaços Verdes 2 810,00 1 200,00 310,00 1 300,00
Análises de Solo 50,00 50,00 0,00 0,00

Total 20 910,00 11 010,00 3 210,00 6 690,00
Proporção 100,00 52,65 15,35 31,99
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10 Sistema de Execução 

 

O desenvolvimento das operações urbanísticas necessárias à execução das Unidades de Execução da UOPG 

23 - SPEL deverá no presente caso ser executado através do Sistema de Cooperação previsto no artigo 150.º do 

Decreto-Lei n.º 80/2015, de 14 de maio (RJIGT), uma vez que a iniciativa da delimitação das Unidades de 

Execução da UOPG 23 - SPEL é do Município e a execução aberta à cooperação dos particulares interessados, 

atuando coordenadamente, de acordo com a programação estabelecida e nos termos do adequado instrumento 

contratual. 

Os direitos e obrigações das partes, como se referiu, serão definidos no Contrato de Urbanização a celebrar entre 

o Município e os particulares (artigo 150.º, n.º 2 do RJIGT), após a aprovação da delimitação da Unidade de 

Execução e dos respetivos Termos de Referência. Sendo apresentados as minutas dos Contratos de 

Urbanização. Sendo proposto um para cada uma das três Unidades de Execução. 

As Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL prevê que o prazo de execução seja de 10 anos, a ser previsto 

nas minutas dos contratos de urbanização de cada Unidade de Execução. 

É apresentado de seguida o cronograma da execução das Unidades de Execução da UOPG 23 - SPEL. Este é 

o cronograma dos tempos máximos, se e quando possível alguns dos passos previstos podem ser encurtados. 

 

 

Figura 52  Cronograma da Execução 

Janeiro de 2022 

Prof. Eng. Paulo V.D. Correia 

Eng. João Belard Correia 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Estudos e Projetos
Execução do  plano de descontaminação, 

bacia de retenção e parte da renaturalização 
da linha de água

Obras de Urbanização
Obras de Edificação

Obras de Urbanização
Obras de Edificação

Obras de Urbanização
Obras de Edificação

Anos

UE 23.1

UE 23.2

UE 23.3

Parte comum UE23.1, UE23.2 e UE23.3
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12 Anexo I  Parâmetros de dimensionamento e critérios de 

gestão da rede rodoviária 

Do PDM  
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13 Anexo II  Inventário de Répteis, Avifauna, Fauna de 

Mamíferos, na área de estudo 

  

Répteis referenciados para a área de estudo 

FAMÍLIA 

NOME VULGAR 

Convenção Estatuto 

          ESPÉCIE de de 

  Berna Conservação 

        

GEKKONIDAE       

        

Tarentola mauretanica Osga-comum  III LC 

        

AMPHISBAENIDAE       

        

Blanus cinereus  Cobra-cega  III LC  

        

LACERTIDAE       

        

Psammodromus algirus  Lagartixa-do-mato (*) III LC 

Podarcis hispanica Lagartixa-ibérica (*) II LC 

    

    

COLUBRIDAE    

    

 Hemorrhois hippocrepis Cobra-de-ferradura  II LC 

        

(*) Espécie de ocorrência comprovada na área de estudo      
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Avifauna da área de estudo      

FAMÍLIA    LEGISLAÇÃO Estatuto   

          ESPÉCIE Nome Vulgar     Directiva de Fenologia 

    Bona Berna Aves conservação   

              

ACCIPITRIDAE       

       

Buteo buteo Águia-de-asa-redonda II II   LC R 

       

 FALCONIDAE        

       

Falco tinnunculus  Peneireiro (*) II II   LC R 

       

COLUMBIDAE             

              

Streptopelia decaoto Rôla-turca  (*)   III   LC R 

Streptopelia turtur   Rôla-brava (*)   III   LC MP 

              

CUCULIDAE             

              

Cuculus canorus Cuco (*)   III   LC MN 

              

STRIGIDAE             

              

Strix aluco  Coruja-do-mato (*)  II   LC R 

Athene noctua  Mocho-galego  (*)   II   LC R 

              

TYTONIDAE             

              

Tyto alba Coruja-das-torres (*)   II   LC R 

              

APODIDAE             

              

Apus apus  Andorinhão-preto  (*)   III   LC MN 
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Avifauna da área de estudo      

FAMÍLIA    LEGISLAÇÃO Estatuto   

          ESPÉCIE Nome Vulgar     Directiva de Fenologia 

    Bona Berna Aves conservação   

Apus pallidus  Andorinhão-pálido   III   LC MN 

              

PICIDAE             

              

Dendrocopus major Pica-pau-malhado (*)   II   LC R 

              

HIRUNDINIDAE             

              

Hirundo rustica  Andorinha-das-chaminés(*)   II   LC MN 

Delichon urbica Andorinha-dos-beirais   II   LC MN 

              

MOTACILLIDAE             

              

Motacilla alba Alvéola-branca (*)   II   LC R 

Motacilla cinerea Alvéola-cinzenta (*)   II   LC I 

              

TROGLODYTIDAE             

              

Troglodytes troglodytes Carriça   (*)   II   LC R 

              

              

              

TURDIDAE             

              

Saxicola torquata Cartaxo  (*) II II   LC R 

Erithacus rubecula Pisco-de-peito-ruivo (*) II II   LC R 

Muscicapa striata Papa-moscas-cinzento  II II   LC MP 

Ficedula hypoleuca Papa-preto  II II   LC MP 

Phoenicurus ochrurus Rabirruivo (*) II II   LC R 

Turdus merula Melro  (*) II III   LC R 
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Avifauna da área de estudo      

FAMÍLIA    LEGISLAÇÃO Estatuto   

          ESPÉCIE Nome Vulgar     Directiva de Fenologia 

    Bona Berna Aves conservação   

Turdus viscivorus Tordoveia  (*) II III   LC R 

Luscinia megarhynchos Rouxinol II II   LC MN 

              

SYLVIIDAE             

              

Sylvia atricapilla Toutinegra-de-barrete (*)   II II   LC R 

Sylvia melanocephala Toutinegra-dos-valados (*)   II II   LC R 

Phylloscopus trochilus Felosinha-musical(*) II II   LC MP 

Phylloscopus ibericus Felosinha-iberica  (*) II II   LC R 

Cisticola juncidis Fuinha-dos-juncos (*)   II II   LC R 

Cettia cetti Rouxinol-bravo (*)   II II   LC R 

              

PARIDAE             

              

Parus major Chapim-real   (*)   II   LC R 

Parus caeruleus Chapim-azul  (*)   II   LC R 

       

CERTHIIDAE             

              

Certhia brachydactyla Trepadeira (*)   II   LC R 

              

CORVIDAE             

              

Corvus corone Gralha-preta  (*)    III  II LC R 

Garrulus glandarius Gaio  (*)   II   LC R 

              

STURNIDAE             

              

Sturnus unicolor Estorninho-preto (*)    II   LC R 

Sturnus unicolor Estorninho-malhado    II   LC R 
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Avifauna da área de estudo      

FAMÍLIA    LEGISLAÇÃO Estatuto   

          ESPÉCIE Nome Vulgar     Directiva de Fenologia 

    Bona Berna Aves conservação   

       

       

PASSERIDAE       

       

Passer domesticus  Pardal (*)    III   LC  

              

FRINGILLIDAE             

              

Serinus serinus Milheirinha (*)   II   LC R 

Carduelis carduelis Pintassilgo (*)   II   LC R 

Carduelis chloris Verdilhão (*)   II   LC R 

Fringilla coelebs Tentilhão (*)   II   LC R 

              

ESTRILDIDAE       

       

Estrilda astrild Bico-de-lacre (*)    NE R 

              

(*) Espécie de ocorrência comprovada na área de estudo 

 

Fauna de mamíferos da área de estudo     

FAMÍLIA 

NOME VULGAR 

LEGISLAÇÃO Estatuto 

          ESPÉCIE     de 

  BERNA BONA Conservação 

          

VESPERTILIONIDAE     

     

Pipistrellus pippistrellus Morcego-comum (*) III  LC 

Pipistrellus pygmaeus Morcego-pigmeu III  LC 

Pipistrellus kuhlii  Morcego- de-Kuhl  III  LC 
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ERINACEIDAE         

          

Erinaceus europaeus  Ouriço-cacheiro III   LC 

          

TALPIDAE         

          

Talpa occidentalis Toupeira-comum II   LC 

          

LEPORIDAE         

          

Oryctolagus cunniculus Coelho (*)     NT 

     

MURIDAE         

          

Apodemus sylvaticus Ratinho-do-campo      LC 

Mus spretus Ratinho-ruivo      LC 

Rattus norvegicus Ratazana-castanha     LC 

          

MUSTELIDAE         

          

Mustela nivalis Doninha III   LC 

          

VIVERRIDAE         

         

Genetta genetta Geneta III  LC 

          

 (*) Espécie de ocorrência comprovada na área de estudo 
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14 Anexo III  Mobilidade  Resultado dos Trabalhos de Campo, 

e Níveis de Serviço e Reservas de Capacidade 

  

 

 
















































































