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ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO

CASAL DO FREIXO

REGULAMENTO

PREAMBULO

O presente Regulamento visa definir as ações eestabelecer linhas de orientação que permitam

controlar as Intervenções urbanísticas decorrentes da implementação do Processo de

Reconversão Urbanístico da AUG! Casal do Freixo, sita na freguesia de Vialonga, concelho de

Vila Franca de xira.

DISPOSIÇÕES GERAIS

ARTIGO 1o

(Objeto e Ambito Territorial)

1- AOperação 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

fracionamento da propriedade e das tipotogias de uso do solo € condições de

edificabilidade, para os lotes a construir na área da operação.

2- O Loteamento Urbano é elaborado nos termos da Lei no 91/95 de 2 de setembro, com

as várias alterações, bem como das demais legistações aplicáveis.

ARTIGO 2o

(Constituição do Estudo de Loteamento)

1.0 Loteamento Urbano do Casal do Freixo é constituído pelos elementos indicados:

O presente Regulamento;

Planta de Localização

Planta de Síntese.

ARTIGO 3o

(Vinculação)

Obedecerão ao disposto no presente Regulamento todas as ações de iniciativa pública, privada

ou cooperativa que tenhamporobjetivo ou consequência a transformação do uso do solo para

fins urbanísticos, sem prejuízo das atribuições e competências cometidas peta tel em vigor às.

“demais entidades de direito público.



ARTIGO4

(Definições)

Para efeitos de aplicação do presente Regulamentosão consideradas as seguintes definições:

a) Polígono basepara aimplantaçãoda construção

Perímetro que demarca a áreana quai podesar implantado oedifício.

b) Índicede implantação
Multiplicador urbanístico correspondente ao quocienteentre o somatório da área de

implantação das construções e a área ou superfície de referênciaonde se pretende

aplicarde forma homogénea o índice.Pode serbruto,líquido ouBolote consoanteseja

aplicado, respetivamente, à totalidade da área em causa com exclusão das áreas

afetasaequipamentospúblicos evias de atravessamentoou ao somatóriodas áreas

dos lotes fincluindo logradouros privados, mesmoque de usocoletivo). Quando nãoé

feitareferênciaao tipodeÍndice, presume-seque setrata deum Índicebruto.

€) Indicade construção

Multiplicador urbanísticocorrespondente ao quociente entre osomatóriodas áreas de

construção (em mr?) e a áreaou superficie de referência (em m?) onde se pretende

aplicarde formahomogénea oíndice.Pode serbruto, líquido ouaoloteconsoanteseja

aplicado,respetivamente, à totalidadeda áreaemcausa, àtotalidadeda áreo em

cousa com exclusão das áreas afetos a equipamentos públicos e vias de

atravessamento ou ao somatório das áreas dos lotes (incluindo logradouros privados,

mesmo que de uso coletivo). Quando não é fetareferência aotipode índice,presume-

se quesetrata de um Índice bruto.

dy Cotade soleira

Demarcaçãoaltimétrica donível do pavimentodaentrada principal doedifício. Quando

o edifício se situa entredoisarruamentos adiferentes níveiscom entradas em ambos,

deve ser claramente indicado aquelaque se considera à entrada principal.

e) Densidade habitaciona!

Valorexpresso em fogosiha, comespondente 0 quociente entre o númerode fogos

existentes ou previstos e a superfície de referência em causa.

M Novas construções

Novas construçõespropostas em lotes devolutos.

O) Areadeimplantaçãodas infroestruturasviárias

Areaadstrita a Infraestruturas viárias composta pelos arruamentos. passeios e

estacionamentos.
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ARTIGO5o

(Condiclonantes)

1. As condicionantes estão assinaladas nas peças desenhadas e são as seguintes:

1. Linhas de Transporte de EnergiadeAlta Tensão

O loteamento é atravessado por duas Linhas Aéreas de Alta Tensão.

As construções a licenciar nos lotes que se encontram na proximidade de uma linha de alta

tensão ficam condicionadas ao parecer da REM.

2. Areas Condicionadasou Muito Condicionadas à Construção

Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptidãoà construção, em área condicionada

oumuito condicionada à construção, Junto com o projeto de arquitetura é obrigatório a entrega

do estudo geológico e gestécnico que define a viabilidade de construção.

Existe no limite poente do loteamento uma linha de drenagem de água, pelo que as

construções a levar à efeito ou a legalizar nos lotes que confinem com a mesma deverão

salvaguardar a sua proteção.

ARTIGO6o

(Áreas deRiscoGeotécnico)

1. Identificação

As Áreas de Risco Geotécnico correspondem aos locais onde ocorrem os fenómenos mais

significativos de Instabilidade de vertentes e existem depósitos aluvionares e depósitos de

vertente, que condicionam o modo de ocupação, dividindo-se em:

2) Areas desaconselháveis à construção;

b) Áreas multo condicionadas à construção.

2. Ocupação e utilização

2.1 Nas áreas desaconselháveis à construção:

a) Einterdita qualquer construção com exceção de muros e infraestruturas, a menos

“que seja comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na

escala 1:2000, que à configuração da área desaconselhável à construção é

diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica à ausência dos

condicionamentos naturais que originaram essa classificação;



b) Nas situações referidas naalíneaanterior é obrigatórioreslizar campanhas de

prospação, visando o reconhecimentodas condições geológico-geotécnicasea

“caracterização específica dos condicionalismos geotécnicos que asafetam:

€) Devem serimplementados sistemas de monitorização e observação.

2.2 Nasáreas muito condicionadasàconstrução:

d) Quando setocalizam em solourbano, devemser ocupadas preferencinlmentepor

“espaços a afetar aestruturaecológicaurbana, e só podemser edificadasnos

casos emque se mostre ser absolutamentenecessário, ou a menosque seja

“comprovado por estudo geotécnico de malor detalhe, pelo menos na escala

1:2000, que aconfiguraçãoda áreo muito condicionadaà construção édiferente

da identificadana Planta de Ordenamentoouseverifica a ausênciados

condicionamentosnaturais que originaramessa classificação;

e) É obrigatório realizar campanhas de prospeção, visandoo reconhecimento das

condições geológico-geotécnias e a caracterização específica dos

condictonalismos geotécnicos que as afetam;

1) Emcasodeconstruçãonova,alteração e reconstruçãode edifíciosexistentes

devem ser implementados sistemas da monitorização « observação.

0)Junto com oprojetode arquitetura é obrigatório aentrega doestudo geológico e

“geotécnico que defineaviabilidade de construçãopara olocal, posteriormenteé

verificado pelos serviços a adequabilidade do projeto de fundações das

construções a levar aefeitoao estipulado noreferido estudo.

23. — Aconstrução de qualquer tipo nestasáreas fica condicionadaàsconclusõesdo

estudo geotécnico.

ARTIGO 79

(racionamentoe Usos)

O Loteamento Urbano estabelece o seguinte fracionamento e usos das frações:

o) 247 Frações, constituindo lotes para construção de edifcios, destinados

predominantemente à uso habitacional unifamiliar, no entanto foram contemplados outros

“usoscompatíveiscom afunçãohabitacional, conforme indicadono quadrode áreas que

“acompanha a planta de síntese;

b)3 Frações destinadas a equipamento;

€)1Fraçãodestinadaà implantação de Infraestruturas viárias, constituídaspelosarruamentos

compostosporfaixa de rodagem automóvel, estacionamentoe passeios pedonais adjacentes.



Ty
(Valores Geraise Índices Urbanísticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixaos seguintes indicadores:

a) Área da Zona de Estudo para cálculo dos Índices (não inclui remanescentes da

propriedade) 119 840,00
b) Dimensão das Frações:

b3) Área destinada a lotes de construção 90 079,42m?

$2) Área destinada à Implantação dos aruamentos compostos por faixa

de rodagem automóvel e passeios pedonais adjacentes. 27735,78m?

b3) Área destinada a equipamento 1546,00m?

b4) Área destinada a zona verde 478,80m?

€) Número Máximo de Fogos 261

d)Área Máxima de Implantação 31.567,30 m!

6) Índice de implantação (31 567,39: 119 840,00) 0.26

f) Area Máxima de construção sa 126,69

9) Índice de Construção (52 126,89: 119 840,00) 043

h) Volume Máximo de Construção 183.480,13mo

1) População Previsível (2,7 hab.Jfogo) tos

| Densidade Habitaciona! (fogiha)...... 21,45 foge

ARTIGO 9o

(Parâmetros Urbanísticos para a Implementação de Novas Construções)

8) A ocupação de cada fração por construção destinada a habitação rege-se pelos parâmetros

urbanísticos indicados no quadro que acompanhaa planta de síntese.

b) Afastamento frontal da construção: 3,00m:

€) Afastamento lateral: 3,00m;

4) Afastamentos de tardoz: 6,00. Excecionalmente este afastamento poderá ser inferior como

mínimo de 3,00m;

Nos lotes com área reduzida em que para cumprir os afastamentos mínimos obrigatórios não

é possível o cumprimento das áreas de implantação e construção anteriormente indicadas, as

E psncinos



áreas de implantação e construção são as que constam do quadro urbanístico que acompanha

aplantase sínteso.

Existem projetos dearquitetura em fasedeaprovação e licenciamento,cujas áreas foram

contempladas nopresente loteamento, peioqueapresentamáreasnoquadrodesíntese

distintas das aplicáveis às novasconstruções.

ARTIGO10o

(Construções Existentes)

a) Nãosão permitidas alterações nasconstruçõesexistentes que impliquemaumento nas

áreasde Implantação e de construção Indicadas noquadroqueacompanha a planta de

síntese.

b) Asconstruçõesexistentes,classificadas naplants desíntesecomo de manutenção

temporária, deverão ser previamente demolidas para que sejapossíveilevar aefeito no

localuma nova construçãode acordocom os parâmetros definidos na planta de síntese.

€) Aviabilidade de legalização das construções classificadas naplanta de síntese como não

legalizados, fica condicionada ao cumprimento dos parâmetros definidos na planta de

sintese e ao cumprimento de toda a tegisiação aplicável em vigor.

ARTIGO11o

(ÁreasdeConstrução ede ImplantaçãoSuplementares)

a) Nologradouro decadafração épermitida a construçãosuplementar, adstrita à

respetiva habitaçãode:

* Anexo com12m”, destinado aarrumos ou estacionamento.

b) Aconstrução do anexo, deve obedecer à Implantaçãoindicada na planta de síntese;

€) Os anexos nãopodempossuir um pédireito superior a 2,40 m;

) Não sãoadmitidosanexospara alémdos expressos nasalíneas anteriores deste

número.

ARTIGO12o

(Estacionamento Automóvel)

Cada fração deveráconternointeriordo fote, pelomenos dois lugares para estacionamento

automóvel.

O estacionamento automóvel deveráser preferencialmente contemplado na cave.

Opédireito deverá ser intertor a 2,40 m.

A rampade acesso à cave não pode ter uma inclinação superior a15%.
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ARTIGO 13o

(áreasMáximas de Construção edeImplantação das NovasConstruções)

As áreas máximas deconstrução e de implantaçãoem cada fração são as que decorrem das

aplicações à cada fração dos parâmetros referidos na alínea a) do artigo 9o, acrescidas das

áreas suplementares previstas na alínea a) do artigo 112.

ARTIGO 149

(área permeável)

Em cada lote devoluto, deverá ser garantida uma área permeável mínima correspandente a

25% da área do lote.

Disposições Complementares

ARTIGO 15o

(Uso das construções)

Os lotes são prioritariamente para habitação, no entanto, foram contemplados usos destinados

a armazém, Industria não poluente e comércio. Estes usos têm obrigatoriamente que

salvaguardar estacionamento e espaço para cargas e descargas para apoio à atividade dentro

dos lotes, não podem interferir com a via pública nem com os lotes vizinhos.

ARTIGO 162

(Poluição Ambiental)

2. Sem prejuízo ds legislação em vigor aplicável, não é permitida na área de Intervenção

deste estudo de loteamento aInstalação de estabelecimentos que possam provocar

poluiçãoamblentalpor emissãode poeiras, fumos, vaporesecheiros,rejeiçãode efluentes

líquidos ou efluentes sólidos.

2. Não podem ser descarregadas águas residuais na ETAR que serve à área quando

impliquem prejuízos parao sistemade tratamento instalado.

3. É proibido o abandono, a descarga e a eliminação não controlada dos resíduos bem como

o seu tratamento, valorização ou eliminação em unidades não autorizadas.

4. No Interior dos lotes não podem ser depositados resíduos sólidos que provoquem a

degradação ambiental ou paisagística.

5. Naszonas públicas não podemserconstituídos depósitos de materiais ou resíduos.

6. € proibido o lançamento de óleos usadose gorduras no solo, nas águas e nos esgotos.

É proibida a eliminação de óleos usados por processos de queima que provoquem poluição

atmosférica acima dos níveis estabelecidos pelas disposições legais em vigor.

Está Contormeo origina!

onde foiextraida
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ARTIGO 17o

(ConsideraçõesGerais)

1.Cércea

Poderá ser aceiteuma cércea superior à indicada na plantedesíntese desde que devidamente

hustificadi

2.Cotasde Soleira

Acotadesoleiradaconstrução é definida tendocomoreferência, acotadoarruamento

“correspondente àentradaprincipat da construção, não se poderá elevar à mais de 0,70 m,

relativamente à rasante do arruamento,no entanto a cota de soleira poderá ser ajustada em

função da topografiado terreno.

3,Acessos verticais.

Asescadas deverão sempreserinterior « incluídas na área de construção,paraedificaçõesa

construir.

4. Caves

a) Acave poderá ter ouso habitacional desde que sejamocupados no máximo 2pisos

para habitação, e desde de que seja cumprida toda a legislação aplicável em vigor

assimcomoos parâmetros definidos no quadroda planta de síntese.

b) Paraas novas construções aedificar com 2pisos+cave mantém-seodispostono artigo

1.

5.Alpendres

Toda aconstruçãoque avança emreiaçãoaoplanoda fachadaapoiadoempilares,são

considerados alpendres. Estas áreas são contabilizadas para a área de implantação e para

& área de construção, tendodeestar obrigatoriamentecontidos dentro dopolígono de

Implantação.

6. Balanços

Toda a construção que não éapolada em pilares é considerada balançado,não contando

para a área deImplantação. Obalanço pode sair da área definidapara opolígono de

Implantação, na frente e a tardoz. Na frenta obalançonão podeultrapassar a metadedo

afastamentoprevisto no lote.As fachadas lateraistêm decumprir os balanços face aos

afastamentos definidos naplantadesíntese dolotesmento.

CM. -Via Francade Xira|
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As pérgulas betonadas perfuradas são contabilizadasenquanto área de implantação e área

de construção. Exclui-se nestes casos, as pérgulas amovíveis e ligeiras e as pérgulas

betonadas cuja área perfurada(vazio) seja Igualousuperior a 60% dasua área total.

8. Varandas

As varandas não são incluídas na área de construção.

9. Vedaçãodas Frações ouLotes

Os muros de vedação frontais e os que confinam com áreas de cedência serão executados

com 0,90m de altura em alvenaria, podendoser acrescidos de 0.60m de gradeamento de modo

a não ultrapassar 1,5m de altura medidos no ponto médio.

Nos lotes confinantes com a linhadeágua a vedação na faixa de proteção entre os Sm e 10m

não poderá ser em alvenaria.

10. Cores

As cores a aplicar deverão ser claras. Outros revestimentos serão permitidos desde que o

material aplicado não provoque grandes Impactes visuais.

11. Mobiliário Urbano

O mobiliário urbanodeve ser colocado de forma continua e coerente de modo a não Implicar

coma circulação nos passelos e permitir umespaço livre suficiente para acirculação pedonal.

12.Sótãos

É admitido o aproveitamento de sótãos não habitáveis, exclusivamente para arrumos.

MUNICÍPIOCs vit

CM. = vil Franca er ButLico
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ARTIGO18o

(Cedências)

1. Constituemcedência das entidades privadas aomunicípiode Vila Franca de Xiratodos os

espaços da parcela fracionada que não sejam integrados nas frações destinadas

prioritariamenteso uso habitacional.

2. Constituem cedências ao município:

- A rea destinada 8 arrusmentos, estacionamento e passeios, com 27.735,78m?

- A área destinada a equipamentos, com 1.546,00m?

= A área destinada a zona verde, com 478,80!

3. A ausênciade cedências para espaços verdes e equipamentos nãoterá lugar à

“compensaçãoprevistanon.24da art.6dalei das AUGI.

CARLA ALEXANDRA DOSSANTOS pe
ERRERA

Th rvavom os rpaiamaror

Re cn

malo 2025,

TM. = Vil Franc ae TO


