Loteamento Augi Pinhal das Areias
Alverca do Ribatejo - Vila Franca de Xira

REGULAMENTO

CAPITULO |
DisposigOes Gerais

Artigo 1°
Ambito Territorial

O presente Regulamento faz parte integrante do Loteamento do Pinhal das Areias, Freguesia de Alverca
do Ribatejo, Concelho de Vila Franca de Xira e, aplica-se a area delimitada na planta de sintese, com
uma dimensdo de 4,1ha, identificado no PDM de Vila Franca de Xira como Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo U52.

Artigo 2°
Objectivos
O Loteamento do Pinhal das Areias tem como objectivos a proposta de reconverséo e requalificacdo

urbanistica do loteamento ilegal no lugar de Pinhal das Areias, ao abrigo do regime excepcional para a
reconversdo urbanistica das areas urbanas de génese ilegal (AUGI).

Artigo 3°
Composicdo do Loteamento
O Loteamento do Pinhal das Areias é composto pelos seguintes elementos:
Pecas Escritas:
a) O presente Projecto de Regulamento
b) Memaria Descritiva

c) Lista de Proprietérios

Pecas Desenhadas:

Planta de Localizacéo 1:5000
01. Levantamento topogréafico 1:500
02. Planta da realidade actual 1:500
03. Planta de sintese do loteamento 1:500
04. Planta de Condicionantes 1:500
Artigo 4°
Defini¢bes

Para efeitos de aplicacdo deste regulamento adoptam-se como referéncia os conceitos urbanisticos
constantes do Regulamento do Plano Director Municipal de Vila Franca de Xira, do Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificacdo e da Lei das AUGI, elencando-se de seguida os de utilizacdo mais
frequente com o contelido adiante expresso:

CMS - Camara Municipal de de Vila Franca de Xira

AUGI - Consideram-se AUGI os prédios ou conjunto de prédios contiguos que, sem a competente
licenca de loteamento, quando legalmente exigida, tenham sido objecto de operacdes fisicas de
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parcelamento destinado a construcdo até a data de entrada em vigor do DL. n.° 400/84, de 31 de
Dezembro, e que nos respectivos planos municipais de ordenamento do territério (PMOT) estejam
classificadas como espaco urbano ou urbanizavel.

Séo ainda consideradas AUGI os prédios ou conjunto de prédios parcelados anteriormente a entrada
em vigor do DL 46 673, de 29 de Novembro de 1965, quando predominantemente ocupadas por
construgdes ndo licenciadas.

Alinhamento - Linha que em planta separa uma via publica dos edificios existentes ou previstos ou dos
terrenos contiguos, e que é definida pela interseccdo dos planos verticais das fachadas, muros ou
vedacdes com o plano horizontal dos arruamentos adjacentes.

Alinhamento de fachadas - Linha virtual relativa & implantacao das edificacdes.

Alinhamento de muros ou vedagdes - Linha que em planta separa uma via publica existente ou prevista
dos terrenos contiguos a mesma.

Anexo - Construgdo de caracter acessorio e sem autonomia econdmica, sujeito a licenciamento,
destinado a uso complementar da construcdo principal e separado desta, usualmente destinado a
arrumos, garagem, garrafeira, cozinha de lenha, forno.

Area de implantacdo / ocupacdo - Valor, expresso em m2, do somatério das areas resultantes da
projec¢do no plano horizontal de todos os edificios, incluindo anexos, e excluindo varandas e
platibandas.

Area bruta de construcéo / Area total de construgéo - Valor, expresso em m2, do somatério das areas
resultantes de todos os pavimentos, acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso das paredes
exteriores com exclusdo de s6tdos néo habitaveis, areas destinadas a estacionamentos, areas técnicas
(PT, central térmica, compartimentos de recolha de lixo, etc.) terragos; varandas e alpendres; galerias
exteriores, arruamentos e outros espacos livres de uso publico cobertos pela edificagao.

Alvard - Documento emitido pela autoridade administrativa que titula o licenciamento ou a autorizacéo
de determinada operagdo urbanistica, encontrando-se a sua emissao dependente do pagamento das
taxas devidas.

Autorizacéo - Acto administrativo que permite a alguém exercer um direito pré-existente relativamente a
determinada actividade, cujos pardmetros para a decisdo se encontram previamente definidos.

Cadastro - Registo onde estédo descritos e avaliados os prédios urbanos, rusticos e outros.

Cércea - Dimensao vertical da construcdo, medida a partir da cota média do terreno marginal ao
alinhamento da fachada até a linha superior do beirado, platibanda ou guarda do terraco, incluindo
andares recuados, mas excluindo acessorios: chaminés, casa de maquinas de ascensores, depdsitos
de agua, etc.

Em situacdes especificas de edificios implantados em terrenos em que se verifiquem desniveis

topogréficos, o critério adoptado sera o da contabilizacéo da fachada principal.
Construcéo clandestina - Construcdo efectuada sem a licenca legalmente exigida.

Construgédo Principal - Construcéo individualizavel erigida ou a erigir, com acesso feito por arruamento
ou espaco publico e ligacdo ou possibilidade de ligacao independente as redes de infra-estruturas.

Cota de soleira - Demarcacao altimétrica do nivel do pavimento da entrada principal do edificio,
referenciado & cota do lancil.

Densidade habitacional - Nimero de fogos por hectare de terreno urbano ou urbanizavel, expresso em
fogos/ha.

Fogo - Lugar distinto e independente constituido por uma divisdo ou conjunto de divisGes sito ou sitas
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num edificio ou numa parte de edificio, destinado a servir de habitacdo de apenas uma familia ou
agregado doméstico, reunindo todos os requisitos legais, nomeadamente de salubridade e seguranca.

indice de construgéo - Raz&o entre a area de pavimento coberto, excluindo as areas de parqueamento e
de arrecadacdes afectas aos fogos e a area de terreno urbanizavel.

indice de construgédo para actividades econémicas - Raz&o entre a area de construgdo destinada a
actividades secundérias ou terciarias e a area total de construgao.

indice de implantac&o / ocupagdo - Razdo entre a area de implantacéo da edificacdo e a area de terreno
urbanizavel.

Licenca - Acto pelo qual um 6rgédo da administracao atribui a alguém o direito de exercer uma actividade
que é por lei relativamente proibida.

Logradouro - Area de terreno livre de um lote, adjacente a construcio nele implantada e que
funcionalmente se encontra conexa com ele, servindo de jardim, quintal ou patio.

Lote - Area de terreno resultante de uma operacéo de loteamento licenciada nos termos da legislacéo
em vigor, apto para edificacao.

Numero méaximo de pisos - Nimero maximo de pisos edificaveis acima do solo.

Se o terreno de implantacao do edificio ndo for horizontal, 0 nimero méaximo de pisos sera contado a
partir do ponto de interseccdo da linha de maior declive do terreno com o eixo vertical que passa pelo
centro geométrico da planta do edificio.

Se o edificio tiver frente para dois arruamentos a cotas diferentes, o nimero maximo de pisos sera
contado a partir do nivel do arruamento de cota inferior.

Se o edificio tiver frente para um arruamento e os primeiros pisos estiverem parcialmente enterrados
(alcado posterior), 0 nimero méaximo de pisos sera contado a partir do nivel do arruamento.

Parcela - Area de territorio fisica ou juridicamente autonomizada.
Poligono base de implantagéo - Limite que demarca a area na qual pode ser implantado o edificio.

Plano - Instrumento de ordenamento e desenvolvimento do territério, que define a organizacdo espacial
e a estruturacdo urbanistica de determinada parte ou de todo o territério municipal, consoante a sua
area de intervencao. Ao nivel municipal salientam-se entre outros, o Plano Director Municipal (PDM), o
Plano de Urbanizac¢éo (PU) ou o Plano de Pormenor (PP).

Prédio rustico - Terreno situado dentro ou fora de um aglomerado urbano, cujo destino inicial estava
afecto a uma utilizacdo geradora de rendimento agricola, detentor de autonomia registral e matricial
proprias.

Onus - Facto sujeito a registo, que consiste no encargo de proceder a uma determinada operacio
material, por forma a cumprir o definido em instrumento de reconverséo, e que impende sobre o lote ou
construcédo, transmissivel até a sua desoneracéo.

CAPITULO Il
Serviddes e Restricdes de Utilidade Publica

Artigo 5°
Servidbes e Restricdes

Sao as seguintes as serviddes administrativas ou restrices de utilidade publica existentes na area do
Loteamento, identificadas na planta de condicionantes:
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a) Linha de agua - zona non-aedificandi - s6 € permitida a construgdo de vedagdo dos lotes em rede;
b) Areas de Reserva e Protecgdo de Solos e Espécies Vegetais.
Nota: nas zonas junto a linha de agua sé é permitida a vedagao com rede.

Capitulo I
Uso do Solo e Concepcédo do Espaco

Artigo 6°
Qualificagéo do solo

A proposta urbanistica parte da reclassificacdo / requalificacdo do solo, assim, toda a é&rea de
intervencédo do Loteamento qualifica-se em:

- Solo Urbanizavel — integrado no perimetro do Loteamento, de Reconverséo — pela inexisténcia
de infra-estruturas, necessita de uma requalificacéo urbanistica ou arquitectonica.
e Equipamentos (E) referente aos equipamentos.
e Verdes - esta qualificacédo do solo urbano integra os diversos tipos de espacos
verdes publicos e privados considerados.
e Publico — esta qualificacdo do solo urbano integra as vias de circulagdo viéria e
pedonal e os elementos de infra-estruturas acima do solo.

Todas as parcelas e/ou lotes integrados no solo urbano estédo identificados na Planta de Implantagéo,
com o nimero que corresponde a sua identificacdo como lote.

Artigo 7°
Uso do solo

O uso do solo dominante é a habitacdo. Os lotes em que é permitido comércio estdo identificados no
Quadro da Planta Sintese do Loteamento.

Capitulo IV
Operacdes de Transformacéo Fundiaria

Artigo 8°
Generalidades

1. indices Urbanisticos

Deverdo ser considerados os seguintes parametros urbanisticos (aplicados as novas construgdes):

Parcela A
Area da Parcela 27.950,00m2
N.° de Lotes (1 a 53) 53 lotes
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Parcela B

Area da Parcela 12.840,00m2
N.° de Lotes (54 a 76) 23 lotes
Area Total das Parcelas 40.790m2
N.° Total de Lotes 76 lotes
Area de implantacdo (ver quadro sintese, DES.03)
Area Bruta de construcéo (acima do solo) (ver quadro sintese, DES.03)

NuUmero de pisos (acima do solo) 2 pisos

Afastamento das constru¢des aos limites do lote C)
Uso predominante - habitagéo

N° de fogos 78 fogos

Densidade Habitacional (n° de fogos/ha) 19 fogos/ha

Cada lote sera ocupado por uma Unica construgao, destinada a habitacéo unifamiliar (1 fogo), com
dois pisos ho mé&ximo, consoante as caracteristicas topogréficas e a dimenséo do lote, de acordo
com o Quadro da Planta Sintese.

A construcéo a edificar nao podera exceder em area de implantacdo, a que esta representada na
planta sintese, ndo ser& considerada na area bruta a construcao em cave, desde que a mesma seja
destinada a estacionamento.

Os afastamentos minimos laterais para as novas constru¢fes sédo os definidos na Planta Sintese
com o minimo de 3m. Nas constru¢des existentes a manter séo as contempladas na Planta Sintese.

A cota de soleira devera ser no maximo de 0,60m acima da cota do arruamento.

No plano marginal serdo permitidos muros com 1,00m de altura, nos limites laterais serd@o
permitidos muros com 1,50m de altura.

Devera ser respeitado o RGEU.

As construgdes existentes a manter sdo as contempladas na Planta Sintese. No caso da sua
demolicdo posterior os indices urbanisticos ndo deverado ultrapassar a area de implantacao de 35%
da da &rea do lote, nem a area de construgédo os 70% da area do lote.

2. Areas de cedéncia

Séao consideradas areas de cedéncia todas as areas relativas a arruamentos, passeios, zonas verdes e
equipamentos que passam para o dominio publico.

As areas de cedéncia para espagos verdes e equipamentos nesta Augi nao cumprem as definidas pelo
regime juridico aplicavel aos loteamentos, consoante Portaria n.° 216-B/2008 de 3 de Margo, conforme
permitido no n°1 do art® 6 da Lei n°® 91/95 de 2 de Setembro, com as alterac¢des introduzidas pela Lei n°
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165/99 de 14 de Setembro, pela Lei n°® 64/2003 de 23 de Agosto e pela Lei n°® 10/2008 de 20 de
Fevereiro.

3. ConstrucBes que poderéo ser integradas no Estudo

As construcdes existentes poderdo ser integradas no Loteamento desde que relnam as seguintes
condicdes:

a) Cumpram os requisitos do RGEU (Regulamento Geral das Constru¢fes Urbanas);
b) Respeitem os afastamentos e volumetrias aqui definidos;
¢) Aimplantagdo das construcdes desde que cumpram o previsto no Quadro da Planta Sintese.

4. Legalizacéo de construcdes existentes

Todas as construgBes a ser integradas (recuperadas) no Loteamento, deverdo ser legalizadas,
apresentando o levantamento da construgcdo existente e o respectivo projecto de rectificacdo quando for
necessério. Estas construcdes s6 podem ser legalizadas ap6s a entrada em vigor da operagdo de
reconversao do loteamento e de acordo com o Quadro da Planta Sintese.

5. Demolic&o de construgdes existentes

Deverdo ser demolidas todas as constru¢des (edificios, muros e anexos) que ndo se enquadrem nos
pardmetros urbanisticos aqui definidos, ndo s6 pelos usos, como pela sua implantacdo e pelo
cumprimento dos regulamentos em vigor.

O prazo para a demolicdo das construgbes devera ser de cinco anos apds o registo do Alvara do
Loteamento. Exclui-se deste prazo todas as construcdes (edificios, muros e anexos) que colidam com a
realizacdo das infra-estruturas.

6. Estacionamento

O numero de lugares de estacionamento no interior dos lotes devera cumprir o estabelecido no PDM de
Vila Franca de Xira. O estacionamento podera ser descoberto ou coberto, incluido na construgao
principal ou em anexo.

7. Acessos e Arruamentos

Sera mantido o acesso e arruamento existente ao loteamento do lado Norte em direc¢édo a A. Dos Potes
e sera criado um novo acesso de entrada no bairro pelo lado Sul atravessando perpendicularmente a
conduta da EPAL.

Na estrutura viaria proposta, procurou-se respeitar o tracado dos arruamentos existentes. Os
arruamentos terdo 6,00m de largura, os passeios terdo 1,00m de largura.

) Artigo 9°
Areas de dominio privado

Deverao ser cumpridas as seguintes regras: (Lotes destinados a habitacdo)
1. Fachadas dos edificios

1.1. Nas fachadas dos edificios confinantes com a via publica ndo sdo admitidos os balangos de
varandas ou de outras partes salientes da edificagao.
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1.2. Nas fachadas dos pisos térreos de edificios que confinam com a via publica ndo sdo admitidas
janelas, portas ou portdes a abrir para fora.

2. Muros de vedacgéo

2.1. Os muros de vedagédo confinantes com o espaco publico ndo poderdo exceder a altura maxima de
1m quando edificados com material de construgdo opaco, altura essa que podera atingir 1,5m quando se
trate de muros de divisao entre propriedades (lotes).

2.2. Sem prejuizo do disposto no numero anterior, 0S muros confinantes com a via publica, poderdo
elevar-se até 1,5m desde que encimados por gradeamento ou superficie similar.

2.3. As vedacBes em sebe vegetal poderéo elevar-se até a altura de 2m, as quais ndo deverdo transpor
o limite do lote.

2.4. Em terreno acidentado onde se registe uma diferenca de cotas significativa, poderdo ser erigidos
muros de suporte de terras com alturas superiores, sem prejuizo da constru¢do de socalcos sempre que
seja necessario atenuar o impacto negativo destes.

2.5. Excepcionalmente em caso de vedacgdes ja existentes poderdo vir a ser admitidos outros valores
relativamente a altura do muro, desde que devidamente justificados.

3. EdificagBes em conjunto

3.1. Os afastamentos minimos das constru¢des aos limites dos lotes sdo fixados no desenho que
corresponde a Planta de Sintese, com o minimo de 3m a frente e lateralmente e, 5m a tardoz.

3.2. Excepcionalmente, para as construcdes existentes, € admitida a sua ampliacdo até aos valores
definidos no Quadro Sintese, no ambito do estudo de reconversdo, desde que se encontrem
asseguradas as condi¢cdes minimas de salubridade (ventilacéo, iluminagéo natural e insolacdo do edificio
em todos os pisos habitaveis), e cumprido o disposto no art. 59° do RGEU para as fachadas onde se
pratiquem vaos de compartimentos de habitacéo.

3.3. Nos lotes indicados em planta com poligonos de implantacdo geminados, as constru¢des geminadas
terdo a mesma profundidade de empena da construcdo a que encostam.

4. Cota de soleira

4.1. A cota de soleira ndo podera elevar-se a uma altura superior a 0,60m em relacdo a cota média do
troco do lancil em frente ao lote.

4.2. Nao se consideram abrangidas pela disposi¢éo prevista no nimero anterior, as construcdes erigidas
ou a erigir, cuja aplicacdo destas regras possa resultar na falta de enquadramento com a envolvente.

5. Acessos verticais

5.1. Nas moradias unifamiliares os acessos verticais deverdo ser interiores implantando-se de forma a
servir de elo de ligagao e vivéncia entre os dois niveis do mesmo fogo. Em caso de existéncia de sé6tédo o
acesso ao mesmo sera sempre interior.

6. NiUmero de pisos

6.1. Para as edificacBes com possibilidade de construcdo de cave, sitas em terreno com pendente para o
arruamento de acesso ao lote, foi contabilizado mais um piso indicado no Quadro de Sintese.
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6.2. O referido na disposicdo anterior ndo podera contudo implicar a alteracdo das areas de implantacdo
e construcdo fixadas para o lote, sendo esta aferida individualmente, com base no levantamento
topogréfico e na fase da apreciacédo do projecto de arquitectura.

7. S6téos

7.1. O arranque do telhado ndo podera elevar-se acima de 0,50m da laje de esteira, devendo a sua
inclinacdo ser a adequada ao material escolhido para revestimento de forma a evitar eventuais impactos
negativos, ndo devendo ultrapassar o pé direito de 2,40m medido na cumeeira salvo se houver
especifica¢des técnicas em contrario.

7.2. A &rea do s6tdo so serd utilizada para arrumos.

7.3. N&do se consideram abrangidas pela disposi¢cdo prevista no n° 7.1 as construgbes existentes
passiveis de reconversdo urbanistica, ainda que sujeitas a realizacdo de obras na cobertura, visando a
uniformidade morfoldgica da construgéo principal.

8. Caves

8.1. A construcdo de caves poderd ser admitida, desde que referenciada no quadro de areas que
acompanha o projecto de loteamento, em face das caracteristicas topograficas do terreno, na fase de
apresentacao do projecto de arquitectura, com base no levantamento topogréfico actualizado do terreno.

8.2. O seu uso devera ser exclusivamente para parqueamento.

8.3. A area de ocupacdo méxima da cave nao podera exceder o poligono da &area maxima de
implantagdo da construcéo, nem o seu pé direito ser superior a 2,40m.

9. Anexos
9.1. Os anexos destinam-se a estacionamento.
9.2. A area dos anexos nao é contabilizada nos parametros urbanisticos.

9.3. A area maxima admitida para os anexos é de 30m2, consoante a area do lote e 0 espaco da area
disponivel do logradouro.

9.4. A altura dos anexos devera respeitar a cota maxima de cumeeira de 3,60m de forma a evitar
impactos negativos, ndo podendo igualmente exceder um pé-direito superior a 2,40m, medido no seu
ponto mais desfavoravel.

9.5. A implantacdo dos anexos devera respeitar critérios de insercdo urbana que nao provoquem
grandes impactos visuais, nomeadamente ndo deverdo localizar-se de forma a acentuar os desniveis
dos logradouros referidos no niimero 2.4.

10. Variacdo perante os parametros urbanisticos

10.1. As construcBes existentes poderdo beneficiar aquando da sua legalizacdo, de uma majoragéo
maxima de 3%, no que concerne as areas de implantacdo e de construcdo definidas no quadro de areas,
desde que legalmente integraveis no lote em causa.

11. Outros usos compativeis com o habitacional

11.1. S6 sdo admitidos outros ndo habitacionais nos lotes definidos no Quadro Sintese.
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11.2. Nos lotes indicados no Quadro Sintese com construcdes destinadas ao exercicio de actividade
econOmicas serdo garantidas as operacdes de cargas e descargas bem como o estacionamento no
interior dos mesmos, compativel com a sua ocupacao;

12. Areas de verde privado

12.1. Os espagos verdes no interior dos logradouros devem apresentar-se de forma tratada e cuidada,
respeitando os niveis de permeabilidade do solo.

12.2. N&o é admitido o cultivo de espécies invasoras ou que comportem risco ecoldgico reconhecido,
conforme listagem anexa ao Decreto Lei n°. 565/99 de 21 de Dezembro.

13. Areas de impermeabilizac&o dos logradouros

13.1. Os logradouros devem apresentar uma area de impermeabilizacdo limitada & implantacdo das
construcdes e sua normal acessibilidade.

13.2. Em regra, os logradouros deverao igualmente assegurar uma area permeavel nao inferior a 25%
da sua area total.

14. Estacionamento privativo

14.1. Nos espacos destinados a estacionamento deverdo ser cumpridos os valores definidos no PDM: 2
ou 3 lugares de estacionamento por lote consoante a area de construgdo seja inferior ou superior a
300m2 por fogo respectivamente. No interior dos lotes, ou em garagem desde que seja incluido na
construcédo principal.

14.2. Os lugares de estacionamento poder&o ser cobertos ou descobertos.

14.3. Poder-se-d0 excepcionar do cumprimento do disposto nos numeros anteriores os lotes com
construcOes existentes passiveis de recuperacéo e integracdo urbanistica, na qual ndo seja possivel o
acesso ao logradouro, ou que o desnivel do terreno ndo o permita, ou mesmo a sua inclusdo em cave,
poderé ser considerado um valor inferior de lugar de estacionamento por fogo, mediante avalia¢éo prévia
dos servicos municipais.

Artigo 10°
Areas de dominio publico

1. Areas destinadas a equipamentos e espacos verdes de utilizag&o colectiva

1.1. Para as areas destinadas a equipamentos e espacos verdes de utilizacdo colectiva ndo serédo
cumpridos os parametros estipulados na Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de Marco, conforme descrito no
ponto 2. do art® 9°.

2. Arruamentos
2.1. Os espacos destinados a arruamentos viarios sédo os indicados na Planta Sintese.
3. Espacos verdes exteriores

3.1.0s espacos verdes exteriores apresentam-se na planta de sintese do loteamento.

Vila Franca de Xira, 01 de Julho de 2010



