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ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO V’.’J
QUINTA DA PONTE - 52 Alteragdo ao Alvara 2/2018°AUGI -

REGULAMENTO

PREAMBULO
O presente Regulamento visa definir as agdes e estabelecer linhas de orientagio que permitam

controlar as intervengdes urbanisticas decorrentes da implementag3o do Processo de Reconversio

Urbanistico da AUGI Quinta da Ponte, sita na unido de freguesia de Athandra, $30 Jo3o dos Montes e

Calhandriz, concelho de Vila Franca de Xira.

CAPITULD I

Disposi¢Ges gerais

ARTIGO 12

{Objeto e Ambito Territorial)
A Operacdo de Loteamento a que se refere o presente regulamento e que adiante se designa

1-
por Loteamento da Quinta da Ponte, é o Instrumento definidor do fraclonamento da
propriedade e das tipologias de uso do solo e condigBes de edificabilidade, para os lotes a
construir na drea da operacio.

2- D Loteamento Urbano ¢ elaborado nos termos da Lei n2 91/95 de 2 de setembro, alterada
pela Lei n? 165/99 de 14 de setembro e pela Lei n264/03 de 23 de agosto, bem como a
demals legislagGes apliciveis.

ARTIGO 22

{Constituigdo do Estudo de Loteamentao)
1. O Loteamento Urbano da Quinta da Ponte é constituido pelos elementos indicados:
O presente Regulamento;
Planta de Localizagio 01 ~ esc. 1/10 000;
Planta de Sintese desdobrada em:
- Planta de sintese 02 - esc. 1/1000
- Planta de sintese 02A- esc. 1/2000

ARTIGO 3¢
{Vinculagdo)

P

Obedeceraoc ao disposto no presente Regulamento todas as agdes de iniciativa pablica, privada ou
cooperativa que tenham por objetivo ou conseguéncia a transformagdo do uso do solo para fins

~sem.prejuizo das atribuigGes e competéncias cometidas pefa lei em vigor as demais
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ARTIGO 4¢
{Definicbes)

Para efeitos de aplicagao do presente Regulamento sdo consideradas as seguintes definigSes:

a) Poligono base para a implantagio da construg3o
Perimetro que demarca a drea na qual pode ser implantado o edificio.
b) [ndice de implantag3o
Multiplicador urbanistico correspondente ao guociente entre o somatério da drea de
implantagdo das construgBes e a drea ou superficie de referéncia onde se pretende aplicar de
forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou ao lote consoante seja aplicado,
respetivamente, a totalidade da area em causa, 3 totalidade da drea em causa com exclusio
das dreas afetas a equipamentas publicos e vias de atravessamento ou ac somatério das
dreas dos lotes (incluindo logradouros privados, mesmo que de uso colectivo). Quando ndo é
feita referéncia a0 tipo de indice, presume-se que se trata de um indice bruto.
c) [ndice de construgdo
Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatdrio das dreas de
construgdo {em m?) e a area ou superficie de referéncia (em m?) onde se pretende aplicar de
forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou ao lote consoante seja aplicado,
respetivamente, a totalidade da drea em causa com exclusio das #reas afetas a
equipamentos pudblicos e vias de atravessamento ou ao somatério das dreas dos lotes
{incluindo logradouros privados, mesmo que de uso colectivo). Quando n3o é feita referéncia
ao tipo de indice, presume-se gue se trata de um Indice bruto.
d) Cota de soleira
Demarcagdo 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.
e) Densidade habitacional
Valor expresso em fogos/ha, correspondente ao quaciente entre o nimero de fogos
existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.
f) Novas construgdes
Novas construgdes propostas em lotes devolutos.
g} Area de implantagio das infra-estruturas vidrias
Area adstrita a infraestruturas vidrias composta pelos arruamentos, passeios e

estacionamento,
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ARTIGO 5¢ '
{Condiclonantes)
1. As condicionantes estdo assinaladas nas pegas desenhadas e s3o as seguintes;

a) A faixa de protegdo a Ribeira de Santo Antdnio, a ocupacio da mesma tera de respeitar os
dispostos no Decreto-Lei n? 468/71 de 5 de Novembro, Lel n?54/2005 de 15/11 que revoga os
capitulos | e Hl do Decreto-tei atrds referido e o Decreto-Lei n2 46/94 de 22 de Fevereira.

b) Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptid3o 3 construcio, em drea muito
condicionada 3 construgdo foi elaborado um estudo de risco geolégico e geotécnico, o qual define o
tipo de fundagio adequada, sendo verificado pelos servicos a 2dequabilidade do projecto de

fundagdes ao estipulado no referido estudo,

2, A ocupagdo e uso das dreas abrangidas pelas servides e restrighes referidas no niimero anterior
obedecerd ao disposto na legislagdo aplicivel. Relativamente &s construcdes a levar a efeito no

corredor de protecdo as linhas de transporte de energia, ficam condicionadas ao parecer da EDP,

3. O licenciamento das construgdes na faixa de protecgdo as linhas de dgua fica condicionado ao

parecer vinculativo do dominio hidrico.

ARTIGO 6%
{Areas de Risco Geotécnico)

1. Identificagdo

As Areas de Risco Geotécnico correspondem aos locais onde ocorrem os fenémenos mals
significativos de instabilidade de vertentes e existem depositos aluvionares e depésitos de vertente,

que condicionam o modo de ocupagdo, dividindo-se em:

a) Areas desaconselhavels a construgio;

b) Areas multo condicionadas 3 construgio.

2. Ocupacdo e utilizagdo
2.1 Nas dreas desaconselhaveis & construcdo:

a) Einterdita qualquer construgao 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 configuragdo da drea desaconselhdvel a construgio é diferente da
identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica a auséncia dos condicionamentos

naturais que originaram essa classifica¢do;
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b} Nas situagdes referidas na alinea anterior é obrigatorio realizar campanhas de
prospecgdo, visando o reconhecimento das condiges geoldgico-geotécnicas e a

caracterizagdo especifica dos condicionalismos geotécnicos que as afectam;
c) Devem serimplementados sistemas de moniterizag3o e observagdo.
2,2 Nas dreas muito condictonadas 3 construg3o:

Quando se focalizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por espagos
a afetar a estrutura ecoldgica urbana, e s6 podem ser edificadas nos casos em que se
mostre ser absolutamente necessirio, ou a menos que seja comprovado por estudo
geotécnico de malor detalhe, pelo menos na escala 1:2000, que a2 configuragdo da drea
muito candicionada a construgdo é diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou

se verifica a auséncia dos condicionamentos naturals que originaram essa classificaciio;

d} E obrigatério realizar campanhas de prospegdo, visande o reconhecimento das
condi¢des geoldgico-geotécnicas e a caracterizagdo especifica dos condicionalismos

geotécnicos que as afectam;

e) Em caso de construgdo nova, alteragdo e reconstrugdo de edificios existentes devem

ser implementados sistemas de monltorizag3o e observagdo.

f} Junto com o projecto de arquitectura é obrigatério a entrega do estudo geoldgico e
geotécnico que define a viabilidade de construgdo para o local, posteriormente é
verificado pelos servigos a adequabilidade do projecto de fundagBes das canstrugoes a

levar a efeito ao estipulado no referido estudo.

2.3. A construgao de qualquer tipo nestas dreas fica condicionada 3s conclusdes do estude

geotécnico,

CAPITULG b

Fracionamento e Ocupagdo das fragbes

ARTIGO 7¢
(Fracionamento e Usos)
O Loteamento Urbanp estabelece o seguinte fracionamento e usos das frag5es:
a) 377 FragBes, constituindo lotes para construgio de edificios, destinados a use habitacional
unifamiliar e bifamiliar;
b) 1 Fragio destinada a servigos/equipamento designada por lote A;

¢} 1 Fragdio destinada a dreas verdes;

d) 1 Fragdo destinada a equipamento;

o
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e) 1 Fragdo destinada a implantag3o de infraestrutuphs viirias, co das pelos arruamentos

compostos por faixa de rodagem automdvel e gasseios pedonais adjacentes.

ARTIGO 82

{Verde de protecgio)

Area verde de prote¢io 3 Ribeira de Santo Antdnio, constitui-se como uma drea interdita 3
construgdo e & movimentagdo de terras. A intervencdo nesta area tera de respeitar os dispostos no
Decreto-Lef n? 468/71 de 5 de novembro Lef n254/2005 de 15 de novembro que revoga os capitulos |

e ll do Decreto-Lei atrds referido e o Decreto-Lei n® 46/94 de 22 de fevereiro.

ARTIGO 92
{Valores Gerais e indices Urbanisticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixa os seguintes indicadores:
a} Area de Intervengdo 205 885,00m?

b) Dimensdo das Fragtes:

b1) Area destinada a lotes de construgio 146 196,56m*
b2) Area destinada a zona verde 17 629,30m?
b3) Area destinada a equipamento 5 790,60m?

ba) Area destinada 3 implantagdo dos arruamentos compastos por faixa

de rodagem automdvel, passeios pedonais adjacentes e estacionamento 36 269,14m?
€) Numero Maximo de Fogos 417
d} Area Méxima de implantagSo 50 866,84m?
f) Area Méxima de construgio 89527,75m?
h) [ndice de implantacdo (50 866,84: 205 8B5,00) 0,25
1) indice de Construcao (89 527,75: 205 885,00) 0,43
I) Populagdo Previsivel {2,7 hab./fogo) 1126
k) Densidade habitacional {fog/ha) 20,3
ARTIGOD 10¢

{Pardmetros Urbanisticos para a Implementa¢io de Novas ConstrugGes com Usa Habitacional)
A ocupacdo de cada fragdo por construgio destinada a habitagdo rege-se pelos seguintes parametros

urbanisticos:

-,

. - : i
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c}Area da cave: 91,00m?

d) Numerc madximo de fogos: 1;

e) Numero maximo de pisos: 2+cv;

f) Afastamento frontal da construgdo: 2,00m;

g} Afastamento {ateral: 3,00m;

h) Afastamentos de tardoz: 6,00. Excecionalmente este afastamento poderd ser inferior com o

minimo de 3,00m;

ARTIGO 112

{Construgdes Existentes)

NzZo sdo permitidas alteragdes nas construgdes existentes que impliquem aumento nas dreas de
implantagdo e de construcio.

ARTIGO 122

(Areas de Canstrugio e de Implantag3o Suplementares)

a) No logradouro de cada fragio é permitida a construcdo suplementar, adstrita 3 respetiva
habitagdo;

* Anexo com 18 m?, destinado a arrumos.
b) A construgo do anexo deve obedecer & implanta¢3o indicada na planta de sintese;

c) Naslotes devolutos os anexos ndo podem possuir um pé direito superior a 2,40 m;

ARTIGO 132

(Estacionamento Automdvel)

Cada fragdo deverd conter na interior do lote, pelo menos dois lugares para estacionamento

automdvel,
O estacionamento automdével deverd preferencialmente ser contemplado na cave.
O pé direito deveri ser inferior a 2,40 m.

A rampa de acesso a cave ndo devers ter uma inclinagio superior a 15%.

ARTIGO 142
{Areas Maximas de Construgio e de Implantagio das Novas Construgdes)

As dreas mdximas de construgdo e de implantagio em cada fragdo s3o as indicadas no quadro que

acompanha a planta de sintese.

. WUNICIPIO DE ViLA FRANCADE XIRA
j OFICIAL PUBLICO

Estaconforme o oritinal
de onde foi emraida

XILIER/IDC,

L i S e TS b |




TN -~
vix:,

ARTIGO 152

b

{Area permedvel)

Nos lotes devolutos devera ser garantida uma drea permedvel minima correspondente a 25% da drea

do lote.

CAPITULO I

Disposi¢es Complementares

ARTIGO 162

{Uso das construgoes)

Os lotes sdo prioritariamente para habitag3o, no entanto foram contemplados outros usos

diferenciados da habitac3o nas construgbes existentes, salvaguardando estacionamento e espago

para cargas e descargas para apoio a actividade dentro do lote, o seu funcionamento ndo poderd

interferir com a via publica e lotes vizinhos.

Caso o uso das construges para comérclo ou servigos implique a produg3o de residuos téxicos, na

fase de licenciamento tera de justificar como serd feita a eliminagio dos mesmos.

ARTIGO 17¢
{Poluigdc Ambiental)

1,

i vu, parE e W N OT -

Sem prejuizo da legislago em vigor aplicavel, n3o é permitida na drea de intervencdo deste
estudo de loteamento a instalagdo de estabelecimentos que possam provocar poluigo ambiental
por emissdo de poeiras, fumos, vapores e cheiros, rejeicdo de efluentes liquidos ou efluentes
sélidos.

Ndo podem ser descarregadas dguas residuais na ETAR que serve a drea quando impliquem
prejuizos para o sistema de tratamento instalado.

E proibido o abandono, a descarga e a eliminagio ndo controlada dos residuos bem como o seuy
tratamento, valorizagdo ou eliminagdo em unidades ndo autorizadas.

No interior dos lotes ndo podem ser depositados residuos sdlidos que provoquem a degradagdo
ambiental ou paisagistica.

Nas zonas piblicas ndo podem ser constituidos depdsitos de materiais ou residuos.

E proibido o langamento de dleos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotes.

E proibida a eliminacic de &leos usados por processos de queima que provoquem poluigio

atmosférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposigBes legais em vigor.

WLICTEIL AT VILAFRANCA DE XIRA
OFICIAL PUBLICO

Lstaconfc

2022/

rnie ooriginal
de onde foi cxtraida

M

TSN EI TR E | s OO ST p———

R T TR e i aapr

|
-



ARTIGO 1B¢
(Disposi¢Ses Gerais)

1. Cércea

Poderd ser aceite uma cércea superior 3 indicada na planta de sintese desde que devidamente
justificada.

2. Cotas de Soleira

A cota de soleira da construgdo é definida tendo como referéncia, a cota do arruamento
correspondente a entrada principal da construgdo, ndo se poderd elevar a mais de 0,60 m,
relativamente a rasante do arruamento, no entanto a cota de soleira poderd ser ajustada em fungdo

da topografia do terreno.

3, Acessos verticals
As escadas deverdo sempre ser Interior e incluldas na drea de construgdo, para edificagdes a

construir.

4. Caves
a) A cave poderd ter o uso habitacional desde que sejam ocupados no maximo 2pisos para
habitagdo, e desde de que seja cumprida toda a legislagio aplicive! em vigor assim como os

parametros definidos no quadro da planta de sintese.
b} Para as novas construgdes a edificar com 2pisos+cave mantém-se o disposto no artigo 13¢.

5. Alpendres

Toda a construgdo que avanga em relag3o ao plano da fachada apoiado em pilares, s3o
considerados alpendres. Estas dreas sdo contabilizadas para a drea de implantacdo e para a drea
de construg3o, tendo de estar obrigatoriamente contidos dentro do poligono de implantac3o.
6. Balangos

Toda a construgdo que ndo é apoiada em pilares é considerada balangade, ndo contando para a
area de implantacdo. O balango pode sair da drea definida para o poligono de implantacdo, na
frente e a tardoz. Na frente o balango n3o pode ultrapassar a metade do afastamento previsto no
lote. As fachadas laterais tém de cumprir os balancoé face aos afastamentos definidos na planta

de sintese do loteamenta.
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7. Pérgulas 1

As pérgulas betonadas perfuradas s3o contabilizadasgngquanto érea de implantag3o e 4rea de
construgdo. Exclui-se nestes casos, as pérgulas amaviveis e ligeiras e as pérgulas betonadas cuja
drea perfurada(vazio) seja igual ou superior a 60% da sua drea total.

8. Varandas

As varandas ndo sda incluidas na drea de construgio.

9. Vedag¢do das Fragdes ou Lotes
Os muros de vedagao frontais e os que confinam com dreas 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 zltura medidos no ponto médio.

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

aplicado nda provoque grandes impactes visuais.

11. Mobilidrio Urbano
© mobilidrio urbano deve ser colocado de forma continua e ¢coerente de modo a n3o implicar com a

circulagdo nos passelos e permitir um espago livre suficiente para a circulagdo pedonal.

ARTIGO 192

{Cedéncias)

1. Constituem cedéncias das entidades privadas ao municipio de Vila Franca de Xira todos os espagos
da parcela fracionada que ndo sejam integrados nas fragdes destinadas prioritariamente ao uso
habitacional.

2. Constituem ced@ncias ao municipio:

a) As dreas destinadas a equipamentos com 5 790,00 mZ,

b} As areas destinadas a arruamentos, passeios e estacionamento automével, com uma drea de
36 269,14m?2.

¢) As dreas destinadas a espagos verdes, com uma drea de 17 629,30m?.

A Engenheira Civil A Urbanista

Assinado por : RITA MARIA CRUZ DA COSTA
Assinado por: CARLA ALEXANDRA DOS SANTOS CAMPOS VEIGA
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