ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO

CASAL DO FREIXO
REGULAMENTO
- 20 Alterag¥o ao alvaré 4/2012 AUGI -

maio 2025




"

T W

B et & A e . - e o st i

REGULAMENTO
CASAL DO FREIXO - 21 Alteraglio a0 sivard 4/2012 AUGI -

ARTIGO &%

{Valorss Garals @ indices Urbanisticos do Lotearnento Urbamo) ..., AR pig.?
ARTIGO 9

{Parbmetros Urbanisticos pars Implementacio de Novas Construches) ............cccocevne e T phg.?
ARTIGO 108

{Construgdes existentes) . .......... R G S e S Tk phg 8
ARTIGD L1

{Areas de ConstrucBo ¢ de Implantago SUpIemEntBnes) ... o v e e, PGB
ARTIGO 12%

{Estacionamentn Automdvel] ................. AL PR ey o A A B T T, s pig 8
ARTIGD 13%

{Aress misimas de Construglo o de Implantacio das Noves CONSIUCHEE) ............covnevni e vorirend psg.9
ARTIGO 14%

ARTIGO 15%

DR M TN NN s s v B o oy g e B e SR i
ARTIGD 16¢

T e e P e T i Y SIS T T NI P L e E SR P S - B I

AR

HCADE XIRA

i

LGN D i

; }

Exia zoniortae 200Gl } C. M. - Viia Francs de Xira |-
vz onde fofext a:’da i




4

ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO

CASAL DO FREIXO
REGULAMENTO

PREAMBULO

O presente Regulamento visa deflnir as agdes e estabelecer linhas de orientagdo que permitam
controlar as Intervencdes urbanisticas decorrentes da Iimplementagdo do Processo de
Reconversdo Urbanistico da AUG! Casal do Frelxo, sita na freguesia de Vialonga, concelho de

Vila Franca de Xira.

DISPOSICOES GERAIS

ARTIGO 18
(Objeto e Ambito Territorial)

1- A Opera¢do de Loteamento a que se refere o presente regulamento e que adiante se
designa por Loteamento do Casal do Freixo, é o instrumento definidor do
fraclonamento da propriedade e das tipologlas de uso do solo e condicdes de
edificabllidade, para os lotes a construlr na érea da operaglo.

2- O Loteamento Urbano é etaborado nos termos da Lei n® 91/95 de 2 de setembro, com
as vérias alteraches, bem como das demais legisiagbes aplicavels.

ARTIGO 20

{Constitulc8o do Estudo de Loteamento)

1. O Loteamento Urbano do Casal do Freixo & constituldo pelos elementos indlcados:
O presente Regulamento;
Planta de Localizacho;
Planta de Sintese.

ARTIGO 3¢

{vinculaciio}

Obedecerfio ao disposto no presente Regulamento todas as a¢des de iniciativa puibtica, privada
ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncla a transformacdo do uso do solo para
fins urbanisticos, sem prejulzo das atribuicdes e competéncias cometidas pela Jel em vigor as
demals entidades de direite piblico.
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ARTIGO 40
{Oefinigles)
Para efeitos de aplicacio do presente Regulamento sbo consideradas as seguintes definicles:

a)

b)

o

d)

e)

a4 X P

Pollgono base para a implantacio da construclio
Perimetro que demarca a Area na qual pode ser implantade o edificio.

indice de implantacio
Multiplicador urbanistico correspondente ao quaciente entre o somatdrio da rea de

implantacho das construcles e a érea ou superficle de referéncla onde se pretende
aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou a0 lote consoante seja
aplicado, respetivamente, & totalidade da drea em causa com exclusio das dreas
afetas a equipamentos publicos e vias de atravessamento ou ao somatério das éreas
dos lotes (incluindo logradouros privados, mesmo que de uso coletivo). Quando ndo é
felta referéncia ao tipo de (ndice, presume-se que se trata de umt indice bruto.

indice de construcfio

Multipticador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatdrio das éreas de
construclo (em m?) e a &rea ou superficie de referdncla {em m?) onde se pretende
aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou ao lote cansoante seja
aplicado, respetivamente, 3 totalidade da srea em causa, A totalidade da &res em
causd com exclusio das dreas afetas a equipamentos plablicos e vias de
atravessamento ou a0 somatdério das Areas dos lotes (incluindo logradouros privados,
mesmo que de uso caletivo). Quando no é felta referéncla ao tipo de indice, presume-
se que sa trata de um indice bruto.

Cota de soleira

Demarcagho altimétrica do nivel do pavimento da entrada principal do edificio. Quando
o edificio se situa entre dois arruamentos a diferentes nfvels com entradas em ambos,
deve ser claramente indicado aquela que se considera a entrada principal.

Densidade habitaclonal
Valor expresso em fogos/ha, correspondente aa quociente entre 0 nimero de fogos
existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.

Novas construgbes
Novas canstrucbes propostas em lotes devolutos.

Area de implantaclio das Infraestruturas vidrias
Area adstrita a Infraestruturas vidrias composta pelos arruamentos, passelos e
estacionamentos.
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ARTIGO 59
(Condiclonantes)
1. As condicionantes estdo assinaladas nas pecas desenhadas e s3o as seguintes:

1. LUnhas de Transporte de Energla de Alta Tensio

O loteamento é atravessado por duas Linhas Aéreas de Alta Tensdo.
As construgdes a licenciar nos lotes que se encontram na proximidade de uma linha de alta
tensdo ficam condicionadas ao parecer da REN.

2. Areas Condiclonadas ou Multe Condicionadas A Canstruglio

Para lotes ctassificados de acordo com a Carta de Aptlkdao a construclo, em érea condicionada
ou muito condicionada a construgdo, junto com o projeto de arquitetura é cbrigatdrio a entrega
do estudo geolégico e geotécnico que define a viabilidade de construclo.

Existe no fimite poente do loteamento uma linha de drenagem de &gua, pelo que as
construches a levar a efelto ou a legalizar nos jotes que confinem com a mesma deverdo
salvaguardar a sua protegao.

ARTIGO 6°

{Areas de Risco Geotécnico)
1. ldentlficaclo

As Areas de Risco Geotécnlco correspondem aos locais onde acorrem os fendmenos mais
significativos de instabliidade de vertentes e existem depésitos aluvionares e depdsitos de
vertente, que condicionam ¢ modo de ocupagéo, dividindo-se em:

a) Areas desaconseihdvels 4 construclo;
b} Areas multo condicionadas & construglo,

2. OcupasBo e utillzaclo
2.1 Nas areas desaconselhévels 3 construclo:

a) Einterdita qualquer construglo com excecdo de muros e infraestruturas, a menos
que seja comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na
escala 1:2000, que a configuraclo da &rea desaconselhdvel & construgdo é
diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica a auséncia dos
condicichamentos naturais que originaram essa classificagdo;

AL Pl X BAME 5 ¥ =10 i Y1 DA St i il b LR

MUNICIPIQ G JLA FRARCADE XIRA

; N L ELIGD
C. M. - Vila FrariCa de Xira | _
LN e o orign

Ge onde foi ;‘}:52’4%{_
¥ ;

g b e




5T

b} Nas situacdes referidas na alinea anterlor é obrigatério realizar campanhas de
prospeclo, visando o reconhecimento das condigdes geoldgico-geotécnicas e a
caracterizacBo especifica dos condicionalismos geotécnicos que as afetam;

¢) Devem ser implementados sistemas de monitorizaco e cbservaclo.
2.2 Nas fireas muito condiclonadas & construgdo:

d) Quando se localizam em 5010 urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por
espacos a afetar a estrutura ecolégica urbana, e sé podem ser edificadas nos
€asos em que se mostre ser absolutamente necessério, ou a menos que seja
comprovado por estudo geotécnico de maior detaihe, pelo menos na escala
1:2000, que a configuraco da sres muito condicionada 3 construgdo € diferente
da Identificada na Planta de Ordenamento ou se verlfica a auséncia dos
condiclonamentos naturais que originaram essa classificagdo;

@) € obrigatério realizar campanhas de prospecdo, visando o reconhecimento das
condicles geoldgico-geotécnicas e a caracterizaclo especifica dos
condicionalismos geotécnicos que as afetam;

f) Em caso de construglo nova, alteraclio e reconstrucdo de edificios existentes
devem zer implementados sistemas de monitorizacso e observaclo.

g9) Junto com o projeto de arquitetura é obrigatdrio a entrega do estudo geolégico e
geotécnico que define & viablitdade de construclo para o local, pesteriormente ¢
verificado pelos servigos a adequabilidade do projeto de fundacbes das
construcdes a levar a efelto ao estipulado no referido estudo.

2.3. A construgSo de qualquer tipo nestas dreas fica condicionads as conclusdes do
estudo geotécnico.

ARTIGO 79
(Fraclonamento e Usos)

O Loteamento Urbano estabelece o seguinte fraclonamento e usos das fragdes:

8) 247 Fragdes, constituindo lotes para construcdo de edificios, destinados
predominantemente a uso habitaclonal unifamiliar, ne entanto foram contemplados outros
usos compativeis com a funcdo habitacional, conforme indicado no quadro de dreas que
acompanha a pianta de sintese;

b) 3 Fracbes destinadas a equipamento;
<) 1 Fracio destinada b implantaclo de Infraestruturas vifrias, constituidas pelos arruamentos
compostos por faixa de rodagem automdvel, estacionamento e passeios pedonais adjacentes.
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ARTIGO B2
(Valores Gerals e Indices Urban(sticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixa os seguintes indicadores:
a) Area da Zona de Estudo para célculo dos Indices (nfo Inclul remanescentes da

propriedade) 119 840,00m?
b} Dimensdo das Fragdes:
bl) Area destinada a lotes de construgie 90 079,42m?
b2} Area destinada A Implanta¢do dos arruamentos compostos por faixa
de rodagem automdvel e passeios pedonals adjacentes 27 735,78m?
b3) Area destinada a equipamento 1 546,00m*
b4) Area destinada a zona verde 478,80m?
¢} Nomero Maximo de Fogos 261
d) Area Méxima de Implantagio 31 567,39 m?
@) [ndice de implantagSo (31 567,39: 119 840,00) 0.26
) Area Maxima de construgdo 52 126,89 m?
9 Indice de Construclo (52 126,89: 119 840,00) 0.43
h) volume Méximo de Construcio 183.480,13m*
i} Populagdo Previsivel {2,7 hab./fogo) 705
J) Densidade Habitacionat (fog/ha) .........ccoocoveiincvciencceens 21,45 fog/ha
ARTIGO 99

{Par&@melros Urban(sticos para a Implementacdo de Novas Construcdes)

a) A ocupagdo de cada fragdo por construgdo destinada a habitagdo rege-se pelos pardmetros
urbanfsticos indicados no quadro que acompanha a planta de sintese.

b) Afastamento frontal da construcio: 3,00m:;

¢) Afastamento lateral: 3,00m;

d) Afastamentos de tardoz: 6,00. Excecionalmente este afastamento podera ser inferior com o
minimo de 3,00m;

Nos lotes com Area reduzida em que para cumprir os afastamentos minimos obrigatérios ndo
& possivel o cumprimento das dreas de implantagao e construcio antertormente indicadas, as
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Sreas de implantacho e construco sdo as que constam do quadro urbanistice que acompanha
a planta se sintese.

Existem projetos de arquiteturd em fase de aprovaclo e licencilamento, cujas Sreas foram
contempladas no presente loteamento, pelo que apresentam dreas no quadro de sintese
distintas das aplicéveis 3s novas construgbes.

ARTIGO 108
{Constru¢les Existentes)

a) Nio sbo permitidas alteracSes nas constru¢bes existentes que impliquem aumento nas
areas de implantaclo e de construgdo Indicadas no quadro que acompanha a planta de
sintese.

b) As construgBes existentes, classificadas na planta de sintese como de manutencio
temporéaria, dever8o ser previamente demolidas para que seja possivel levar a efelto no
local uma nova construgho de acordo com os parAmetros definidos na planta de sintese.

c) A viabliidade de legalizac8o das construgdes classificadas na planta de sintese como nao
legalizadas, fica condicionada ao cumprimento dos parimetros definidos na planta de
sintese e ao cumprimento de toda a tegislacio aplicdvel em vigor.

ARTIGO 11¢
(Areas de Construglo e de ImplantacBo Suplementares)
a) No logradouro de cada fragho é permitida a construgSo suplementar, adstrita &
respetiva habltago de:

¢ Anexo com 12 m?, destinado a arrumos ou estaclonamento.

b} A construcio do anexo, deve obedecer 3 implantagio indicada na planta de sintese;

¢) Os anexos nSo podem possulr um pé direito superior a 2,40 m;

d) NBo sBo admitidos anexos para além dos expressos nas alineas anteriores deste
ndmero.

ARTIGO 120
(Estaclonamento Automdével)
Cada fracho devera conter no interior do lote, pelo menos dols lugares para estacionamento

automdvel.
O estacionamento automdéve! deveré ser preferencialmente contemplado na cave.

0 pé direito deveréd ser inferior a 2,40 m.
A rampa de acesso & cave n8o pode ter uma inclinacio superior a 15%.
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(Areas Méximas de Construclio e de ImplantacBo das Novas Construgbes)

As éreas méximas de construco e de implantacdo em cada fraclo s3o as que decorrem das
aplica¢des a cada fracdo dos pardmetros referidos na alinea a) do artigo 92, acrescidas das
dreas suplementares previstas na alinea a) do artigo 118,

ARTIGO 149

{Area permedvel)

Em cada lote devoluto, deverd ser garantida uma 4rea permeével minima comrespondente a
25% da area do lote.

Disposicdes Complementares

ARTIGO 152

(Uso das construgbes)

Os lotes sio prioritariamente para habltagho, no entante, foram contemplados usos destinados
a armazém, Industria nlo poluente e comércio. Estes usos t&m obrigatoriamente gue
salvaguardar estaclonamento e espago para cargas e descargas para apoio 3 atividade dentro
dos lotes, n§o podem interferir com a via publica nem com os lotes vizinhos.

ARTIGO 16®

(Polulcdo Amblental)

1. Sem prejulzo da legislacdo em vigor aplicdvel, nio é permitida na drea de intervencgdo
deste estudo de loteamento a Instalacdo de estabelecimentos que possam provocar
poluigdo amblental por emissio de poeiras, fumos, vapores e cheiros, rejei¢lo de efluentes
liquidos ou efluentes sétidos.

2. Néo podem ser descarregadas 4guas residuals na ETAR que serve a &rea quando
impliquem prejuizos para o sistema de tratamento instalado.

3. E proibido o abandono, a descarga e a eliminacio nio controlada dos residuos bem como
o seu tratamento, valorizagdo ou eliminagdo em unidades n3o autorizadas.

4, No interior dos lotes ndo podem ser depositados residuos sdélidos que provoquem a
degradacéo ambiental ou paisaglstica.

5. Nas zonas publicas nda podem ser constituidos depdsitos de materiais ou residuos.
6. € proibido o lancamento de 6leos usados e gorduras no solo, nas 4guas e nos esgotos.

7. € prolbida a eliminagSo de 6leos usados por processos de queima que provoguem polulcéo
atmosférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposigdes legais em vigor.
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ARTIGO 172
{ConsideracSes Gerals)

1, Cércan
Poders ser aceite uma cércea superior A indicada na planta de sintese desde que devidamente
justificada.

2. Cotas de Solalra

A cots de soleira da construcho & definida tendo como referéncla, a cota do arruamento
correspondente A entrada principal da construglio, nio se poderd elevar a mals de 0,70 m,
relativamente 3 rasante do arruamento, no entanto a cota de soleira poderd ser ajustada em
fun¢So da topografia do terreno.

3. Acessos verticals
As escadas deverSo sempre ser interior e Incluldas na drea de constru¢Bo, para edificacdes a
constryir.

4. Caves
a) A cave poderd ter o uso habitacional desde que sejam ocupados no mdximo 2pisos
para habitagho, e desde de que seja cumprida toda a legislacdo aplicével em vigor
assim como os pardmetros definidos no quadro da planta de sintese.

b) Para as novas construcBes a edificar com 2pisos+cave mantém-se o disposto no artigo
129,

5. Alpendres
Toda a construclo que avanca em relaclo ao plano da fachada apoiado em pilares, séo

censiderados alpendres, Estas dreas so contabilizadas para a drea de implantacdo e para
a &rea de construclo, tendo de estar obrigatoriamente contidos dentro do poligono de
implantacho.

6. Balancos
Toda a construclo que ndo é apoiada em pilares é considerada balangado, ndo contando

para a area de implantegho. O balango pode sair da drea definida para o poligono de
implantaclio, na frente e a tardoz. Na frenta o balango nio pode ultrapassar 8 metade do
afastamento previsto no lote. As fachadas laterals tém de cumprir os balangoes face aos

afastamentos definidos na planta de sintese do loteamento.
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7. Pérgulas
As pérgulas betonadas perfuradas s3o contabilizadas enquanto drea de implantag8o e rea
de construcdo. Exclul-se nestes casos, as pérgulas amovivels e ligeiras ¢ as pérgulas
betonadas cuja drea perfurada(vazio) seja fgual ou superior & 60% da sua 4rea total.

8. Varandas
As varandas ndo s3o incluldas na 4rea de construgio.

9. Vedag8o das Fragbes ou Lotes

Os muros de vedacdo frontais e os que confinam com dreas de cedéncia serSo executados
com 0,90m de altura em alvenaria, podendo ser acrescidos de 0.60m de gradeamento de modo
a ndo ultrapassar 1,5m de altura medldos no ponto médio.

Nos lotes confinantes com a linha de dgua a vedaclo na faixa de protegdo entre 0s Sm e 10m
nédo poders ser em alvenaria.

10. Cores
As cores a aplicar deverfo ser claras. Outros revestimentos serdo permitidos desde que o

material aplicadc ndo provoque grandes Impactes visuais.

11. Mobilidrto Urbano
O mobhitidrio urbano deve ser colocado de forma continua e coerente de modo a nio Implicar
com a clircula¢io nos passelos e permitir um espago livre suficlente para a circulac3o pedonal.

12.S6tBos
E admitido o aproveitamento de s6t8os ndo habitdveis, exclusivamente para arrumos.
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ARTIGO 169
(Cedénclas)

1. Constituem cedéncias das entidades privadas a0 municiplo de Vila Franca de Xira todos o0s
espacos da parcela fracionada que nlo sefam integrados nas fracles destinadas
prioritariamente ao uso habitacional.

2. Constituem cedéncias ao municiplo:

- A 4rea destinada a arruamentos, estaclonamento e passelos, com 27.735,78m?
- A 4rea destinada a equipamentos, com 1.546,00m?

- A érea destinada a zona verde, com 478,80m?

3. A auséncia de cedéncias para espacos verdes e equipamentos néio terd luger &
compensacio prevista no n. 24 do ant.6 da lei das AUGI.

maio 2025
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