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REGULAMENTO

ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO - 52 Alterag¢do ao Alvara 1/2011-AUGI -
(PARCELA 1 - art. 2492 Seccao F)

PREAMBULO

O presente Regulamento visa definir as acbes e estabelecer linhas de orientacao que
permitam controlar as intervencgdes urbanisticas decorrentes da implementacdo do
Processo de Reconversdo Urbanistico da AUGI Fonte Santa parcela 1 (art.2 24, Seccdo F),
sito na freguesia de Vialonga, concelho de Vila Franca de Xira.

CAPITULO |
Disposigbes gerais

ARTIGO 1¢
(Objeto e Ambito Territorial)

1- A Operacao de Loteamento a que se refere o presente regulamento e que adiante
se designa por Loteamento da Fonte Santa parcela 1 (art.? 24, Seccéo F), é o
instrumento definidor do fracionamento da propriedade e das tipologias de uso do
solo e condicbes de edificabilidade, para os lotes que constituem a area da
operacao.

2- O Loteamento Urbano é elaborado nos termos da Lei n? 91/95 de 2 de setembro,
com as varias alterac6es, bem como demais legislacBes aplicaveis.

ARTIGO 2¢
(Constituicdao do Estudo de Loteamento)

O Loteamento Urbano da Fonte Santa parcela 1 (art.2 24, Seccdo F), é constituido pelos
elementos indicados:

O presente Regulamento;

Planta de Localizacéo;

Planta de Sintese;

Planta de Alteracdes.

ARTIGO 3¢
(Vinculagdo)

Obedecerdo ao disposto no presente Regulamento todas as acbes de iniciativa publica,
privada ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformacao do uso
do solo para fins Urbanisticos, sem prejuizo das atribuicfes e competéncias cometidas pela
lei em vigor as demais entidades de direito publico.
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ARTIGO 4¢
(Definigoes)

Para efeitos de aplicacdo do presente Regulamento sdo consideradas as seguintes
definicdes:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Poligono base para a implantagéo da construcgédo
Perimetro que demarca a area na qual pode ser implantado o edificio.

indice de implantacdo

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatdério da area
de implantacdo das construcbées e a drea ou superficie de referéncia onde se
pretende aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou aoc lote
consoante seja aplicado, respetivamente, a totalidade da 4rea em causa com
exclusdo das dreas afetas a equipamentos puUblicos e vias de atravessamento ou
ao somatdrio das dreas dos lotes (incluindo logradouros privados, mesmo que de
uso colectivo). Quando nao é feita referéncia ao tipo de indice, presume-se que se

trata de um indice bruto.

indice de construcao

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatério das areas
de construcdo (em m?) e a area ou superficie de referéncia (em m?) onde se
pretende aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liguido ou ao lote
consoante seja aplicado, respetivamente, a totalidade da drea em causa, a
totalidade da drea em causa com exclusdo das areas afetas a equipamentos
publicos e vias de atravessamento ou ao somatério das dreas dos lotes (incluindo
logradouros privados, mesmo que de uso colectivo). Quando ndo é feita referéncia

ao tipo de indice, presume-se que se trata de um indice bruto.

Cota de soleira

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

principal.

Densidade habitacional
Valor expresso em fogos/ha, correspondente ao guociente entre o nimero de fogos

existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.

Novas construgdes
Novas construcdes propostas em lotes devolutos.
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Area de implantacdo das Infra-estfufufas \)iérias
Area adstrita a infra-estruturas viarias, composta pelos arruamentos, passeios e
estacionamentos.

ARTIGO 5¢
(Condicionantes)

1. As condicionantes sdo as seguintes:

a)

b)

Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptiddo a construcdo, em area
muito condicionada a construcdo, deverd ser elaborado um estudo de risco
geoldgico e geotécnico, o qual define o tipo de fundacdo adequada, sendo
verificado pelos servigos a adequabilidade do projeto de fundagdes ao estipulado
no referido estudo.

Nos lotes atravessados por linhas de transporte de energia elétrica, e de forma a
dar cumprimento aos afastamentos minimos regulamentares as linhas de
transporte de energia, poderd ser admitido que o limite frontal do poligono de
implantacao da edificacao recue, relativamente aos 3 metros definidos, desde que
a futura construcao figue dentro do poligono de implantacdo previsto no alvara.

2. A ocupacdo e uso das areas abrangidas pelas serviddes e restricdes referidas no nimero

anterior, obedecerd ao disposto na legislacéo aplicavel.

CAPITULO II
Fracionamento e Ocupacao das fracdes

ARTIGO 6°¢
(Fracionamento e Usos)

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

a)

130 Fracbes, constituindo lotes para construcdo de edificios, destinados

predominantemente ao uso habitacional unifamiliar e bifamiliar;

b) 1 Fracao destinada a equipamento;

¢) 1 Fracao destinada a zona verde;

N

d) 1 Fracdo destinada a implantacdo de infraestruturas viarias, constituidas pelos

arruamentos compostos por faixa de rodagem automdvel, estacionamento automével e

passeios pedonais adjacentes.
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Os lotes destinam-se predominantemente a habitacdo sendo possivel outro uso conforme

indicado no quadro de lotes que acompanha a planta de sintese. 580 contemplados outros

usos existentes.

ARTIGO 7¢

(Areas de Risco Geotécnico)

1. Identificacao

As Areas de Risco Geotécnico correspondem aos locais onde ocorrem os fenémenos mais

significativos de instabilidade de vertentes e existem depdsitos aluvionares e depdsitos de

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

a) Areas desaconselhdveis & construc3o;

b) Areas muito condicionadas & construc&o.

2. Ocupacado e utilizacao

2.1 Nas areas desaconselhdveis a construcao:

a)

b)

c)

E interdita qualquer construcdo com excecdo de muros e infra-estruturas, a
menos que seja comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo
menos na escala 1:2000, que a configuracdo da drea desaconselhavel a
construcao € diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se
verifica a auséncia dos condicionamentos naturais que originaram essa
classificacao;

Nas situacdes referidas na alinea anterior é obrigatério realizar campanhas de
prospecao, visando o reconhecimento das condicdes geoldgico-geotécnicas e
a caracterizacdo especifica dos condicionalismos geotécnicos que as afetam;

Devem ser implementados sistemas de monitorizacdo e observacao.

2.2 Nas dreas muito condicionadas a construcao:

Quando se localizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por

espacos a afetar a estrutura ecolégica urbana, e sé podem ser edificadas nos

casos em que se mostre ser absolutamente necessario, ou a menos que seja

comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na escala

1:2000, que a configuracéo da érea muito condicionada a construcao é diferente

da identificada na planta de ordenamento ou se verifica a auséncia dos

condicionamentos naturais que originaram essa classificacao;

d)

e)

E obrigatério realizar campanhas de prospecdo, visando o reconhecimento
das condicbées geoldgico-geotécnicas e a caracterizacdo especifica dos

condicionalismos geotécnicos que as afetam;

Em caso de construcdo nova, alteracdo e reconstrucdo de edificios existentes

devem ser implementados sistemas de monitorizacao e observacao.
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f) Jjunto com o projeto de arquitectura é obrigatério a entrega do estudo
geolégico e geotécnico que define a viabilidade de construcéo para o local,
posteriormente é verificado pelos servicos a adequabilidade do projecto de
fundacbes das construcdes a levar a efeito ao estipulado no referido estudo.

2.3. A construcdo de qualquer tipo nestas &reas fica condicionada as conclusdes do

estudo geotécnico.

ARTIGO 8¢
(Valores Gerais e indices Urbanisticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixa os seguintes indicadores:

a) Area de Intervencao 81 054,00 m?
b) Dimensao das Fracdes:
bl) Area destinada a lotes de construcio 54 514,95 m?
b2) Area destinada & implantacéo dos arruamentos compostos por faixa
de rodagem automodvel e passeios pedonais adjacentes 20 441,25 m?
b3) Area destinada a equipamento 3 281,65 m?
b4) Area destinada a zona verde 2 816,15 m?
¢) Numero Méximo de Fogos 131
d) Area Maxima de implantacdo 16 998,77 m?
e) indice de Implantacdo (16 998,77: 81 054,00) 0,21
f) Area Maxima de construcéo 29 235,51 m?
g) Indice de Construcéo (29 235,51: 81 054,00) 0,36
h) Volume Méaximo de Construcéo 85 562,96 m?
/) Populacao Previsivel (2,7 hab./fogo) 354
J) Densidade Habitacional (fog/ha) ...t 16,2 fog/ha
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ARTIGO 9¢
(Parametros Urbanisticos para a Implementacdo de Novas Construgdes)

A ocupacdo de cada fracdo para construcdo rege-se pelos seguintes parédmetros
urbanisticos:

a) Area de implantacdo do r/c: 100,00m?

b) Area de construcéo: 200,00m?

c) Area da cave: 91,00m?

d) Numero maximo de fogos: 1;

e) Nimero maximo de pisos: 2+Cv;

f) Afastamento frontal da construcao: 3,00m;
g) Afastamento lateral: 3,00m;

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

A ocupacdo da fracdo n.2 67 rege-se pelos parédmetros indicados no quadro que
acompanha a Planta de Sintese.

ARTIGO 10¢
(Construcdes Existentes)

Ndo sao permitidas alteracbes nas construcdes existentes que impliguem aumento nas

areas de implantacao e de construcgdo.

ARTIGO 11¢
(Areas de Construcio e de Implantacido Suplementares)

a) No logradouro de cada fracdo é permitida a construcdo suplementar, adstrita a
respetiva habitacdo de:

e Anexo com 24m?, destinado a arrumos.

b) A construcdo do anexo, deve obedecer a implantacdo indicada na planta de

sintese;

¢) No caso das legalizacbes a implantacdo poderad ser diferenciada da definida na
planta de sintese desde que o anexo cumpra a &area indicada no quadro gue
acompanha a planta de sintese.



|11
foLigagF)es
Fortes
d) Os anexos nao podem possuir um pé direito superior a 2,40 m, com excecao para
0s anexos existentes passiveis de serem legalizados de acordo com as éreas

previstas no quadro da planta de sintese.

e) Sdo admitidos anexos para além dos expressos nas alineas anteriores deste que
cumpram os parametros definidos na planta de sintese.

ARTIGO 12¢
(Estacionamento Automovel)

Cada fracdo deverd conter no interior do lote, pelo menos dois lugares para
estacionamento automdvel.

O estacionamento automdével nas novas construcdes deverd ser contemplado na cave. O
pé direito devera ser inferior a 2,40 m.

ARTIGO 13¢
(Areas Maximas de Construcdo e de Implantacdo das Novas Construcdes)

As dreas maximas de construgdo e de implantacdo em cada fracdo séo as que decorrem da
aplicacao a cada fracao dos valores indicados no quadro que acompanha a planta de
sintese.

ARTIGO 14¢

(Area permeével)

Em cada lote devoluto deverd ser garantida uma area permedvel minima correspondente a
25% da érea do lote.

CAPITULO Il
Disposi¢des Complementares

ARTIGO 15¢
(Uso das construgoes)

Os lotes sdo prioritariamente para habitacdo, podendo o piso térreo ser para outros usos
nomeadamente comércio e servicos, desde que compativeis com o uso habitacional. O pé
direito deverd ter 3,00, salvaguardando estacionamento e espaco para cargas e descargas
para apoio a actividade dentro do lote outras actividades sé serao permitidas quando
reinam as condicdes necessarias, nomeadamente a ndo interferéncia com a via publica,
lotes vizinhos e cumpram o REGEU.
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ARTIGO 169
(Poluicdo Ambiental)

1. Sem prejuizo da legislacdo em vigor aplicavel, ndo é permitida na érea de intervencéo
deste estudo de loteamento a instalacdo de estabelecimentos gue possam provocar
poluicao ambiental por emissao de poeiras, fumos, vapores e cheiros, rejeicao de

efluentes liquidos ou efluentes sélidos.

2. Ndo podem ser descarregadas aguas residuais na ETAR que serve a area guando
impliguem prejuizos para o sistema de tratamento instalado.

3. E proibido o abandono, a descarga e a eliminacdo ndo controlada dos residuos bem

como o seu tratamento, valorizacao ou eliminacao em unidades ndo autorizadas.

4, No interior dos lotes ndo podem ser depositados residuos sélidos que provoguem a

degradacaoc ambiental ou paisagistica.
5. Nas zonas publicas ndo podem ser constituidos depésitos de materiais ou residuos.
6. E proibido o lancamento de 6leos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotos.

7. E proibida a eliminacdo de 6leos usados por processos de queima que provoguem
poluicdo atmosférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposicées legais em vigor.

ARTIGO 17°
(Disposicdes Gerais)

1. Cércea
Poderd ser aceite uma cércea superior a indicada na planta de sintese desde que

devidamente justificada.

2. Cotas de Soleira

A cota de soleira da construcdo é definida tendo como referéncia, a cota do arruamento
correspondente a entrada principal da construcéo, e ndo deve elevar-se a mais de 0,60 m,
relativamente a rasante do arruamento.

No entanto, sera admitida uma cota de soleira superior a indicada se a topografia o exigir
de modo a reduzir as movimentacbes de terras.

3. Acessos verticais
As escadas deverdo sempre ser interior e incluidas na drea de construcdo, para edificac6es
a construir.

4. Caves
a) A cave podera ter o uso habitacional desde que sejam ocupados no méximo 2pisos
para habitacdo, e desde de que seja cumprida toda a legislacdo aplicdvel em vigor
assim como os parametros definidos no quadro da planta de sintese.
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b) Para as novas construcdes a edificar com 2pisos+cave mantém-se o disposto no
artigo 12°.

5. Varandas

As varandas ndo sao incluidas na area de construcao.

6. Vedacao das Fraccdes ou Lotes

Os muros de vedacdo frontais e os que confinam com areas de cedéncia serdo 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 medidos no ponto médio.

7. Cores
As cores a aplicar deverao ser claras. Outros revestimentos serao permitidos desde que o

material aplicado nao provoque grandes impactes visuais.

8. Mobilidrio Urbano

O mobilidrio Urbano deve ser colocado de forma continua e coerente de modo a ndo
implicar com a circulacao nos passeios e permitir um espaco livre suficiente para a
circulacdo pedonal.

9. Sétaos

E admitido o aproveitamento de sétdos ndo habitaveis, exclusivamente para arrumos.

ARTIGO 182
(Cedéncias)

1. Constituem cedéncias das entidades privadas ao municipio de Vila Franca de Xira todos
0os espacos da parcela fracionada que nao sejam integrados nas fragbes destinadas
prioritariamente ao uso habitacional.

2. Constituem cedéncias aoc municipio:
e As dreas destinadas a arruamentos, passeios e estacionamento com uma area de
20 441,25 m2,
e A area destinada a equipamentos, com 3 281,65 m=.
e A area destinada a espaco verde, com 2 816,15 m?,

3. A auséncia de cedéncias para espacos verdes e equipamentos ndo terd lugar a
compensacao prevista no n?4 do art.2.6 da lei das AUGI, uma vez que o valor
comparticipado pelos comproprietdrios no processo de reconversdo j& inclui a

compensacao prevista na lei.

A Engenheira Civil A Urbanista

DA SILVA ALCOBIA FERREIRA CAMPOS VEIGA
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