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- REGULAMENTO -

PREAMBULQ

O presente Regulamento visa definir as acgdes e estabelecer linhas de orientacdo
que permitam controlar as interven¢Ses urbanisticas decorrentes da implementagio do
Processo de Reconversdo Urbanistica da Quinta dos Mogos II, sita na Freguesia de
Vialonga, concelho de Vila Franca de Xira.

Pretende-se com ele dotar os responsaveis autdrquicos de um instrumento de
gestdo do projecto apresentado, que permita simultaneamente responder a dilvidas
suscitadas a quantos (Técnicos e Municipes) pretendam realizar trabalhos no seu @mbito, e
a0 mesmo tempo acompanhar o seu correcto cumprimento, de modo a que a Reconversdo
desta Area Urbana de Génese Ilegal (AUGI), se traduza na criagio dum nucleo
habitacional globalmente bem infraestruturado, condi¢do essencial para que a qualidade do

tecido urbano e o bem estar dos residentes seja alcangado.

Art’, 1°
(Ambito de aplicaciio)

O presente Regulamento aplica-se na area de intervenciio definida pelo projecto,
de acordo com a Planta Sintese que o integra (Des®. n°3 - Ordenamento do
Territorio),incidindo as suas disposigSes sobre todas as obras, quer de iniciativa publica ou

privada, a realizar na area abrangida.
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Art. 2.

(Ambito Territorial)

Para a area definida pelos limites fisicos da Quinta dos Mogos Il sdo afixadas as
seguintes zonas de intervengiio, em conformidade com a Planta Sintese (Des®. n°3 -
Ordenamento do Territorio):

a) Zonas de constru¢ito urbana:

Correspondentes aos quarteirdes de lotes, definidos pela malha viaria
proposta, e devidamente identificados com nimero e érea;

b) Zonas de espagos verdes:

Correspondentes as areas situadas a Poente da Quinta dos Mogos II, entra a
Rua “E” e o tardoz dos lotes A19 a A23, e de um ¢ outro lado da Rua “A”, a
tardoz dos lotes Al a A6.

¢) Zonas de equipamentos colectivos:

Area situada junto a Rua “A”, entre os lotes B1 e B3 e a Ribeira do Morgado,
exclusivamente destinada & implantagio de “pegas” de equipamento colectivo
que 2 C.M. de Vila Franca de Xira julgar mais conveniente para o novo niicleo
habitacional.

A"tn. 300
(Vigéncia)

O presente Regulamento vigorara enquanto néo forem concluidas todas as obras
previstas no projecto (piblicas e privadas), salvo se a C.M. de Vila Franca de Xira decidir,
antes disso, revogar ou alterar o Projecto de Reconversdo que o acompanha, ou a sua

redacgio.
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Art®. 4°,

(Conceitos)

A Quinta dos Mogos II constitui uma éarea de vocagiio prioritariamente

residencial, considerando-se terreno para construgéio aquele que, estando abrangido pela

a) do Art®. 2°, esteja marginado por vias puiblicas e disponha de infraestruturas

urbanisticas (redes de abastecimento de 4gua, de esgotos, de drenagem superficial, de

energia eléctrica, de telecomunicagdes ¢ de gas natural), esteja consagrado na Planta

Sintese Des®. n°.3, para esse fim.

Art®. 5°,

(Ocupacao do solo - edificagdes e espacos livres)

O projecto apresentado contempla as seguintes situagdes, quanto a este aspecto:
1 - Lotes para construcio de moradias unifamiliares

a) Destinam-se a constru¢io de moradias os lotes B1 a B50, identificados na

Planta Sintese, nos quais apenas serd permitida a construgio de uma tnica
edificago com o maximo de dois pisos acima da cota de soleira, para uso
habitacional, ou os pervistos no Art®. 6°. a), e de acordo com o definido na

Planta Sintese que integra o Projecto de Loteamento;

b) No Des®. 7 - Defini¢do das Implanta¢Ges das Moradias e Anexos, estio

indicados, ainda que se forma genérica e exemplificativa, os afastamentos
minimos a salvaguardar entre os edificios e os limites dos seus lotes, sendo
que em todos os casos ha que cumprir o preceituado no Cédigo Civil, sobre

serviddo de vistas;

¢) Permite-se, nos casos em que a morfologia do terreno natural o justifique,

sempre comprovado com levantamento topografico desenhado a escala
adequada, que seja construido um piso parcial em Cave (até 0,50 da area
do piso do R/C), exclusivamente para uso secundario da habita¢do

(garagem e/ou arrecadagio);
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d) Conforme se assinala nas pegas desenhadas n°. 3 - Planta Sintese e n°.7 -
Defini¢do das ImplantagGes das Moradias e Anexos, é permitida a
construgic de anexos para garagem e cozinha rustica, de acordo com o

definido nos pontos 1.1 e 1.2 deste Artigo.

1.1 - Construgciio de anexos - garagens

a) tendo em vista a inteng@io de “disciplinar” o ordenamento na ocupagio
do solo no interior dos lotes destinados a moradia, os anexos para garagens
terdo de ser implantados nos locais indicados na Planta Sintese (Des®.3) e
na Planta de Definigio das Implantagdes das Moradias e Anexos;

b) Os anexos - garagens sO podem ter 1 piso, com a area encerrada maxima de
20,00m?2 e a cércea n#o superior a 2,60m (ao beirado).

c) Nos lotes B27 a B33 e B44 e B45, ndo ha lugar & construgiio de anexo-

garagem, ficando a garagem incorporada na area de constru¢do da moradia
(R/C ou Cave).

1.2 - Construciio de anexos - cozinha ristica

a) Pelas mesmas razdes atras referidas, na Planta de Definigdo das
ImplantagSes das Moradias e Anexos (Des®.7), estdio indicados os locais de
implantagio destes anexos;

b) Estes espagos sdo exclusivamente destinados ao fim indicado e ndo podem
constituir um espago encerrado, nem exceder 4,00m2 de area nem 2,30m
de cércea (ac beirado).

1.3 - Impermeabilizac@o do solo nos logradouros
Tendo em conta a necessidade de salvaguardar os recursos hidricos da
zona, a impermeabilizagio do solo exterior as areas edificadas em cada lote
devera ser sempre a menor possivel, devendo dar-se prioridade nessas areas
a plantagiio de espécies arboreas e ao coberto vegetal, abrangendo uma

superficie nunca inferior a 0,50 da area do logradouro, com um minimo de
25,00m2.
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2 - Lotes para constru¢iio de edificios multifamiliares

a) Destinam-se a constru¢io de edificios de habitagio multifamiliar, os lote
Al a A23, identificados na Planta Sintese, sendo que o Lote A3, a ceder a
C.M. de Vila Franca de Xira, no dmbito das compensasdes urbanisticas
podera ter outro uso, a definir pela Autarquia;

b) Conforme define o projecto de loteamento, particularmente na sua Planta
Sintese (Des®.3), os edificios a construir terdo 3 (trés) pisos acima da cota
de soleira e 1 {um) abaixo, implantados de acordo com as cotas de soleira
que para cada um serdo definidas no projecto da rede viaria que vai ser
elaborado.

Na pega desenhada n°.6 - Perfis, apresenta-se uma previsio sobre esta
maténa, relativa aos lotes A3, A9, A17 e A22, a confirmar entdo;

c) Tal como esta consagrado para o caso das moradias unifamiliares, também
aqui se prevé a possibilidade de instalagio ao nivel do R/C, de actividades
de natureza economica, com 0s mesmos condicionamentos expressos para
as moradias;

d) Os pisos das Caves destes edificios sdo destinadas a parqueamento auto, a
atribuir as fracgdes de cada prédio, com base no preceituado na Portaria
n°, 1136/2001, de 25 de Setembro.

3 - Faixas de protecgiio & Ribeira do Morgado - area “non aedificandi”
Conforme se assinala nas diversas Plantas que integram este projecto, nos
termos da legislagio aplicavel, foram estabelecidas em ambas as margens do
leito desta linha de agua, faixas de protecgdo, com a largura de 5,0m para cada
lado, as quais constituem “area non aedificandi”.

Como se assinala na Planta Sintese, estas faixas serdo alargadas pontualmente,

de modo a absorverem o terreno que as separa dos edificios a construir.

Assim, todo o terreno entre esses edificios € o canal resultante da

regularizagio do leito da Ribeira, sera tratado como espago verde de utilizacio

colectiva, ficando afecta a jurisdi¢ao que regula o Dominio Hidrico.
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Art®. 6

(Utilizaciio dos Iméveis)

A utilizagdo dos imoveis que venham a ser construidos no ambito deste projecto
de loteamento, ficam sujeitos as prescrigGes do presente Regulamento, considerando-se
que:

a) 86 ¢ permitida a construgdo de edificios destinados exclusivamente para
habitag@o e/ou mistos (habitagdo - comércio, habitagdo - actividade
artesanal), sendo estas instaladas apenas nos pisos de R/C.

b) Entendem-se como actividades de comércio ou artesanal todas as que sendo
compativeis com o uso predominante dos edificios a construir (habitagfo)
ndo sejam susceptiveis de perturbar a tranquilidade, o bem estar e a
seguranga fisica dos seus habitantes, e dos proprios imoveis,nomeadamente
actividades que possam contribuir para a criagdo de focos de poluigio
ambiental (maus cheiros, ruidos ou outros).

c) Em todos os casos em que na estrutura edificada dos edificios sejam
integrados espacos para parqueamento auto (edificios Al a A23 e B27 a
B33 e B44 e B45) recomenda-se o cumprimento da legisla¢do aplicavel,
vigente & data da elaboragéo dos respectivos projectos, particularmente a
que impenda sobre a seguranga contra riscos de incéndio, ficando desde ja

vedado o acesso a viaturas que utilizem como combustivel 0 G.P.L.

Art". 7.

(Volumetria e forma das edificacoes)
Sem prejuizo do disposto no Art®. 5°. - 1.c), atendendo a morfologia do terreno,

a cércea considerada para cada edificio (moradia ou prédio) ¢ definida para a fachada

fronteira 2 Rua que serve o lote, adoptando-se os seguintes principios:

Zat)
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a) Moradias: a altura das fachadas ndo pode exceder 6,30m, medidos entre as
respectivas soleiras das entradas principais e os limites inferiores dos
beirados das coberturas;

b) Edificios multifamiliares: a altura entre os seus pisos acima da cota de
soleira n@o pode exceder 2,90m, aplicando-se o determinado no RGEU e
em demais legislagio especifica quanto ao pé-direito minimo para as
diversas utilizagdes de caracter economico, passiveis de instalar no R/C
destes edificios.

c) Estabelecimento da cota de soleira: a cota do piso do R/C dos novos
edificios (moradias e prédios) a construir, é definida tomando como
referéncia o lancil do passeio adjacente a frente do lote, néio podendo
exceder os seguintes valores: 0,70m quando referenciado ao ponto médio
da frente do lote, ou 0,50m quando referenciado ao ponto extremo mais
elevado da frente do lote.

d) Coberturas:

d.1 - Nio sera autorizada outra forma de cobertura para as moradias que nfo
seja a de tipo “telhado”, com a linha da cumieira paralela ao plano marginal
da fachada, podendo, todavia 2 solug@o de projecto prever mais do que 2
aguas, com beirado & portuguesa assente em cimalha.

Deve dar-se preferéncia a aplicagdo de telha “lusa” de barro vermelho.

d.2 - Na cobertura dos prédios de habitagio multifamiliar podem ser
adoptados outros tipos de cobertura, sempre com & obrigatoriedade de
haver drenagem das aguas pluviais e sua condugio para a rede publica.

e) Escadas: em caso algum sdo permitidas escadas exteriores de ligagdo entre
pisOs.

f) Sétao: Aceita-se que nos edificios para habitagiio multifamiliar seja feito o
aproveitamento do desvdo do telhado para ai se instalarem espagos de
arrecadacdo a atribuir as frac¢Ses do prédio, com acesso pelo

prolongamento das escadas de ligagéo dos pisos.
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g) Muros de vedacio dos lotes de moradias: os muros de vedagéo a
construir para delimitagio de cada lote terdo no limite fronteiro aos
arruamentos que os servem, a altura maxima opaca de 1,00m, podendo ser-

-lhes aplicado superiormente grades metalicas (ndo fechadas), cuja altura
ndo podera exceder 0,60m, aconselhando-se a plantagéo de sebe viva no

seu interior, como forma de proteger a privacidade dos seus residentes.

Art®, 8°.

(Estética das edificacoes)

Cabe a C.M. de Vila Franca de Xira, nos termos da legislagdo em vigor, zelar
pela qualidade dos projectos de novas construgdes a licenciar para a Quinta dos Mogos II,
tendo em consideragio que a harmonia e homogeneidade do conjunto deve assentar em
padrdes de qualidade arquitectonica, como forma de contribuir para a qualidade estética
das construgdes na zona, pelo que deve exigir:
a) Aplicagdo de materiais de boa qualidade nas construgdes;
b) Aplicagido de cores suaves sobre reboco na pintura das fachadas, com
preferéncia para o branco,
c¢) Que nas moradias a inclina¢do dos telhados ndo exceda 25°, e nos anexos
15°%;
d) Reprovar os projectos que pela forma, volumetria e decoragdo da solugéio
proposta, dentre outras razdes, possam constituir elementos de rotura no

equilibrio do tecido urbano desejado.
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Art’, 9°,

(Cedéncias e pariametros urbanisticos)

As cedéncias de terreno previstas neste projecto e assinalados na respectiva
Planta - Des®. 4, destinam-se a satisfazer as exigéncias legais definidas na Portaria
n°.1136/2001, de 25 de Setembro, devendo na sua aferi¢io seguir-se o prescrito no
Art° 6°. das Leis 91/95 e 165/99.
1 - Dominio privade da C.M. de Vila Franca de Xira
a) Lote A5, com 210,00m2 para a construgdo de edificio com 3 P + Cave;
b) Terreno com 6147,30m2, destinado a espago verde para uso colectivo;
¢) Terreno com 2205,00m2, destinado a instalagio de equipamentos coletivos
edificados, a definir pela Autarquia;
2 - Dominio publico
a) Terreno para arruamentos (faixas de rodagem, bolsas de estacionamento,
faixas separadoras e passeios pedonais) ......................... 9162,40m2
b) Faixas de protecgdio a Ribeira do Morgado, sujeitas a jurisdi¢do que regula
o Dominio HIArco .........cooooiiiiiieeeee e 2629,20m2

Art®. 10°.

(Insuficiéncias e omissdes)

Para todas as insuficiéncias e omissdes decorrentes da interpretagio e aplicagio
deste Regulamento a C.M. de Vila Franca de Xira usara os instrumentos legais que
impendem sobre a gestdo do territério e as obras de urbanizagdio, designadamente o
P.D.M, aLei91/95, o RGEU e o D.L. 555/99,

Lisboa, 2003, Abril,
O Arquitecto
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