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ESTUDO DE LOTEAMENTO UREANO
QUINTA DA COUTADA- 5 Alteragiic ao Alvard 2/2011-AUGI

PREAMBULO

O presente Regulamento visa definir as agdes e estabelecer linhas de orientagdo que
permitam controlar as intervengdes urbanisticas decorrentes da implementagao do Processo
de Reconversdo Urbanistico da AUGI Quinta da Coutada, sita na freguesia de Vila Franca de
Xira, concelho de Vila Franca de Xira.

Disposigbes gerais

ARTIGO 19
{Objeto e Ambito Territorial)

1. A Operacio de Loteamento a gue se refere o presente regulamentp ¢ que adiante
se designa por Loteamento Urbano da AUG! da Quinta da Coutada, € o instrumento
definidor do fracionamento da propriedade e das tipologias de uso do solo e
condigbes de edificabilidade, para os lotes a construir na area da operagaa,
constituida por uma parcela com a area de 88Ha,

2. O Loteamento Urbano é elaborado nos termos da Lel n? 91/95 de 2 de setembro,
alterada pela Lei n® 165/99 de 14 de setembro, peta Lel n® 64/03 de 23 agosto e pela
Lei 10/2008 de 20 de fevereire, bem como das demals legislagdes aplicaveis.

ARTIGO 22

{Constituicao do Estudo de Loteamento)

1. O Loteamento Urbano da AUG! Quinta da Coutada & constituido pelos elementos
indicados:

- O presente Regulamento;

- Planta de Localizagdo;

- Planta de Sintese, desdobrada em zora 1 e zona 2,

ARTIGO 3%
{Vinculagdo)

Obedecerdo ao dJisposto no presente Regulamento todas as agdes de iniciativa publica,
privada ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformacao do uso
do solo para fins urbanisticos, sem prejuizo das atribuigbes e competéncias cometidas pela
lei em vigor &s demais entidades de direito publico.
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ARTIGO 42

{Definigdes)

Para efeitos de aplicagdo do presente Regulamento sdo consideradas as Seguintes
definigoes:

a)

b)

(4]

d)

e)

g)

Pollgano base para a implantagdo da construgio
Perimetro que demarca a area na qual pode ser implantado o ediffcio.

indice de implantaco

Multiplicador urbanfstico correspondente ao quociente entre o somatdrio da drea de
implantacao das construgdes e a &rea ou superficie de referéncia onde se pretende
aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser brute, liquido ou ao lote consoante
seja aplicado, respetivamente, a tolalidade da drea em causa, a totalidade da drea
em causa com exclusdo das areas afetas a equipamentos publicos e vias de
atravessamento ou ac somatdrio das areas dos lotes (incluindo logradouros
privados, mesmo que de uso coletivo). Quando ndo é feita referéncia ao tipo de
indice, presume-se que se trata de um indice bruto

Indice de construgdo

Muitiplicador urban(stico correspondente ao quociente entre o somatério das dreas
de construgdo {em m?) e a 4rea ou superficie de referéncia {em m?) onde se pretende
aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, Iiquide ou ao |ote consoante
seja aplicado, respetivamente, a totalidade da 4rea em causa, a totalidade da area
em causa com exclusdo das dreas afetas a eguipamentos pibiicos e vias de
atravessamento ou 3o somatdrio das areas dos lotes (incluindo logradouros
privados, maesmo que de uso coletivo). Quando nao é feita referéncia ao tipo de
indice, presume-se gue se trata de um indice bruto.

Cota de solelra

Demarcacdo altimétrica do nive! 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 Indlcado aquela que se considera a entrada
principal.

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

Novas construgdes
Navas consirugdes propastas em lotes devolutos

Area de implantacdo das Infraestruturas vidrias
Area adstrita a infraestruturas viarias compostas pelos arruamentos, passeios e
egstacionamentos




i1 2
vx ;
ARTIGO 59

{Condicianantes}

As condicionantes estdo assinaladas nas pegas desenhadas e 5ao as seguintes:
1. Faixa de Protecao a Ribeira

a) Na faixa de protegdo & Ribeira, a ocupagdo terd de respeitar os dispostos Decreto-Lei n?
468/71 de 5 de Novembro, Lei n254/2005 de 15/11 que revoga os capitulos | e It do Decreto-
Lei atras referido e o Decreto-Lei n% 46/94 de 22 de Feverairo.

b) A faixa de serviddo non aedificanti d linha de dgua devera ser inserida em espagos verdes
de utilizagdo coletiva, sendo felta a salvaguarda efetiva de uma faixa de protecio da
margem do curse de dgua mantende um corredor verde que assegure a preservacdo da
vegetacao ripicola ao longo da faixa de 5 metros. O curso da linha de Agua integra “Solo
afeto & Estrutura Ecoldgica Municipal®.

2. Areas Condicionadas ou Muito Condicionadas 3 Construcio

a) Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptidao & construcdo, em area
condicionada ou muito condicionada a construgdo, junto com o projeto de
arquitetura & obrigatdrio a entrega do estudo geologico e geotécnico que define a
viabilidade de construcdoe para o local, posteriarmente é verificado pelos servigos a
adequabilidade do projeto de fundagdes das construcdes a levar a efeito ao
estipulado no referido estudo,

3. Palacio do Farroba (restos)

Palacio do Farrobo {restos), na freguesia de Vila Franca de Xira, classificade coma valor
concelhic de acordo com o Decreto n? 29/84, de 25 de junho. De acordo com o PDM, tem
uma 2ona de protecao que, em principio, ahrange a area envolvente do imdvel até 50m,
contados a partir dos seus limites as construgdes ou alteragdes do solo na &rea envolvente
da construgdo ficam sujeitos ao parecer dos servicos de Patrimdnio Cultural da Camara
Municipal de Vila Franca de Xira.

4. "Vila” Remana do Casal da Boica

"Vila" Romana do Casal da Boiga, na freguesia das Cachoeiras classificado no PDM como
Patrimdnio Arquesléglco, localizade na zona do eucaliptal onde ndo se prevé gualquer tipo
de construgdo, no entanto qualguer Intervengdo no local é condicionada ao parecer e
eventual atuagdo dos técnicos de arqueologia, adstritos aos Servigos da Camara Municipal
de Vila Franca de Xira e ou do IPA e a0 cumprimento do disposto na Lei n? 107/2001 de 8 de
Setembro.

5. Linhas de Transporte de Energla de Muito Alta Tensdo

O loteamento é atravessado por duas Linhas Aéreas de Muito Alta Tensao




A S o e i, sk eimcaalneriamn

(D)

vix

Refativamente as constru¢des a levar a efeitc nos lotes 4,5 e 6 que se encontram na
proximidade da linha de alta tensao ficam condicionadas ao parecer da REN, de acordo com
a carta EXCS 2/2007 de 07/01/02 da entidade em causa.

6. Linha de Transporte de Energia de Média Tensdo

O loteamento é atravessado por duas Linhas Aéreas de Média Tensaa.
Relativamente as construgdes a levar a efeito no corredor de protegdo s linhas de

transporte de energia de média tensao, ficam condicionadas ao parecer da EDP.
7. Servidao ao novo Aeroporto

A drea de Intervengao esté sujeita as medidas preventivas no ambito do novo Aeroporte.
As construg@es na zona de serviddo gque ultrapassem a cota 198 ficam condicionadas ao
parecer da ANA.

ARTIGO 62

(Tipologla dos Espacgos Verdes)

O presente estudo de loteamento integra parceias de terreno destinadas a espagos verdes
de utilizagdo coletiva.

A faixa de prote¢ao de 5 metros da linha de dgua devera ser inserida em espacos verdes de
utilizagdo coletiva, sendo feita a salvaguarda efetiva de uma faixa de protegao das margens
do curso de agua mantendo um corredor verde que assegure a preservagao da vegetagao
ripicola ao lenge da faixa de protecao.

ARTIGO 72
{Areas de Risco Geotécnico)
1. ldentificagao
As Areas de Risco Geotécnico correspondem aos locals onde ocorrem os fenomenos mals

significativos de instabilidade de vertentes e existem depésitos aluvionares e depdsitas de
vertente, gue condicicnam o modo de ocupagdo, dividindo-se em:

a) Areas desaconselhaveis 3 construcio;

b) Areas muito condicionadas a construcao.
2. Ocupacio e utilizagdo

2.1 Nas dreas desaconselhdveis a construcio:

a) E interdita qualquer construcdo com excecdo de muros e infraestruturas, a
menos gue seja camprovado por estudo gegtécnico de maior detalhe, pelo
menas na escala 1:2000. que a configurac3o da drea desaconse hive' a

CADEXIRA
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construgdo é diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica
a auséncia dos condicionamentos naturais que originaram essa ctassificagao;
b) Nas situagdes referidas na alinea anterior € obrigatério realizar campanhas de
prospecao, visande o reconhecimento das condigdes geolégico-geotécnicas e

a caractarizagdo especifica dos condicionalismos geotécnicos que as afatam;

¢} Devem ser implementados sistemas de monitorizagao e ohservagio

2.2 Nas areas muito condicionadas & construcdo:

a) Quando se localizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente
por espagos a afetar a estrutura ecolégica urbana, e s6 podem ser edificadas
nos casos em que se mostre ser absolutamente necessario, ou a menos que
seja comprovado por estudo geotécnico de malor detathe, pelo menos na
escala 1:2000, que a configuragao da drea muito condicionada a construgdo é
diferente da identificada na Pianta de Ordenamento ou se verifica a auséncia
das condicionamentos naturais que ariginaram essa classificagdo;

b} E obrigatério reatizar campanhas de prospegao, visando o reconhecimento das
condicdes geoldgico-geotécnicas e a caracterizagdo especifica  dos
condiclonalismos geotécnicos que as afetam;

c} Em caso de construgdo nova, alteragao e reconstrucio de edificios existentes
devem ser implementados sistemas de monitorizacao e abservacao.

d) Junto com o projeto de arquitetura é obrigatdrio a entrega do estudo geoldgice
e geotécnico que define a viabilidade de construgdo para o local,

posteriormente é verificado pelos servigos a adequabilidade do projeto de
fundagbes das construgdes a levar a efeito ao estipulado no referido estudo.

2.3. A construgdo de qualquer tipo nestas areas fica cond cionada as conclusdes do
estudo geotécnico.

ARTIGO 8%

{Fracionamento e Usos)

O toteamento Urbano estabelece o seguinte fracionamento e usos das fragdes:

a)

b)
c)
d)

e}

347 Fragdes, constituindo lotes para construgdo de edificios, destinados
predominantemente a uso habitacional unifamiliar. no entante foram contemplados
outros usos compativeis com a fungdo habitacional, conforme indicado no quadro
de dreas que acompanha a planta de sintese;

1 Fragao destinada a areas verdes;
1 Fragao destinada a zona verde falxa de protecac a linha de dgua
1 Frag3o destinada a equipamento que inclui a3 ETAR;

1 Fragdo destinada a implantagdo de infraestruturas viarias, constituldas peles
arruamentos compostos per faixa de rodagem automovel, passeios pedonais
adjacentes e estacionamento automoével.
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ARTIGO 92

(Valores Gerais e Indices Urban(sticos do Loteamento Urbano)

O Lateamento Urbane fixa os seguintes Indicadares:

a)} Area de Intervengao

b} Dimensao das Fragdes:

b1) Area destinada a lotes de construgio

880 000,00 m?

615 310,91 m’

b2) Area destinada & implantagdo dos arruamentos compostos por faixa de rodagem

autamdvel, passeios padonais adjacentes e estacionamento

¢) Areas de Cedéncia ao Municipic de Vila Franca de Xira

cl) para infraestruturas viarias
c2} para equipamento

c3) para zona verde

d) Nomero Maximo de Fogos
e) Area de Construcao
f} Volume Maximo de Construgao

g) Area de Implantagio

h) indice de Implantacio (89 862,70: BBO 000,00)
i) indice de Construcdo (137 763,28: 880 600,00}
j} Populagao Previsivel (2,7 hab./fogo)

k} Densidade Habitaciona! {fog/ha)

ARTIGO 100

94 £19,29m?

264.683,48 m?
94 613,68 m?

27 258,60 m'

142 811,20 m?

360

137 763,28 m?
482 809,89 m*
89 862,70 m*

0,10

0,16

972

4,1

(Pardmetros Urbanisticos para a Implementacdo de Edificios com Uso Habitacional)

1. A ocupagdo de cada fragao por construgdo dest nada 2 habitagdo rege-se pelos seguintes

parametros urbanisticos:

a} indice de implantagdo: 0,35

Em nenhum caso a area de imp ‘antagdo da construgao principal podera ultrapassar

250m?,

T —————
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b) Indice de construcao: 0,70

Em nenhum caso a drea da construgdo principat padera ultrapassar 400m?;
¢} Nimero maximo de fogos: 1;

d} Ndmero maxima de pisos: 2+cv;

e) Afastamento frontal da construgao: 3,00m;

f) Afastamento lateral: 3,00m;

g) Afastamentos de tardoz: 6,00m no minimao.

2. A ocupagdo de cada fragdo por construcao em banda destinada a habitacdo rege-se
pelos seguintes parametros urbanisticos:

a) Area de implantacao: 100,00m?

Em nenhum caso a drea de implantagao da constru¢do principal poderd ultrapassar
10Cm2;

b) Area de construg3o: 200,00m?

Em nenhum caso a drea da construgdo principal podera ultrapassar 200m2;
¢) Niimero maximo de fogos: 1;

d) NUmero maximo de pisos: 2;

e) Afastamento frontal da construgao: 3,00m;

f) Afastamente lateral: 3,00m;

f) Afastamentos de tardoz: 6,00m. Quando a geometria do lote o obrigue esta distancia
pedera ser menor, com o minimo de 3m.

3. As construgdes existentes, que ndo atinjam os parametros urbanisticos definidos no

nimero anterior, poderao ser ampliadas até aos valores indicados no quadro da planta
de sintese.

4, Existern projetos de arquitetura em fase de aprovagdo e licenciamento, cujas areas
foram contempladas no presente loteamento, pelo que apresentam dreas na quadro de
sintese distintas das aplicdveis as novas construgbes.

&IQJJC? fav 15
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ARTIGO 119
(Parametros Urbanisticos para a Implementagdc de edificios com uso diferenciade da
Habitacdo)

1. Armazéns e Industria nao Poluente

Para os lotes com uso destinade a armazém e Industria ndo Poluente os pardmetros de
implantagdo e construgdo s3o os indicados no quadro de dreas da planta de sintese.,
salvaguardando estacionamento e espago para cargas e descargas para apoio a
atividade dentro do lote, o seu funcionamento ndo podera interferir com a via publica e
lotes vizinhos.,

Caso o uso das construgées para armazéns e Industria n3o poluente implique a
praducio de residuos téxicos, na fase de licenciamento terd de justificar como sera feita
a eliminagao dos measmos.

. Servigos

Para os lotes com uso destinado a servicos os parametros de Implantagdo e construgdo
sdo os indicados no quadre de dreas da planta de sintese. O pé direito devera ter um
minimao de 3,00m, salvaguardando estacionamento e espaco para cargas € descargas
para apoio a atividade dentro do lote, o seu funcionamento nao podera interferir com a
via publica e lotes vizinhos,

Caso o uspo de servigos implique a produgdo de residuos tdxicos, na fase de
licenciamento terad de justificar como serd feita a eliminagdo dos mesmas.

ARTIGO 12¢

{Areas de Construc3o e de Implantacio Suplementares)

a) No logradouro de cada fragdo € permitida a construgao suplementar, adstrita 3
respetiva habitacdo de:

= Anexo com 35 m? na zona 1 e 50m? na zona 2 de acordo com o indicado no
quadro da planta de sintese, destinado a arrumaos.

= Anexo com a drea indicada no quadro da planta de s'ntese. nos lotes ande se
prevé maradias em banda, destinados a estacionamento;

b} A construgao do anexo, deve obedecer a planta de implantacaa;

¢} 0Os anexos ndo devem possuir um pé direito superior a 2,40 m;

ARTIGO 132
{Estacionamento Automaével)

Cada fragdo devera conter no interior do Jote:

1. Lgtes destinadcs a habitagdo em moradia urifamiliar
NCADE XR
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a} Fogos cormn drea de construgdo entre os 120m? e os 300m® - 2 Lugares para
estacionamento automdvel,

b) Fogos com area de construgdo superior @ 300m?~ 3 Lugares para estac onamento
automdvel.

2. Lotes destinados a industria e armazém
a) 1Lugar de estaclonamentao por cada 75m? de &rea de construgao.
3. Lotes destinados a servicos

a) 3 Lugares de estacionamento por cada 100m? de &rea de construcdo para
estabelecimentos com drea Inferior a 500m? e 5 lugares para estabelecimentos com
drea superior a S00m?

ARTIGO 142
{Areas Maximas de Construgao e de Implantacso)

As dreas maximas de construgdo e de implantacdo das fragdes sio as indicadas ne quadro

que acompanha a planta de sintese.

ARTIGO 15¢
{Area permedvel)

Em cada lote deverd ser garantida uma drea permedvel minima correspondente a 25% da
area do lote, nos lotes devolutos

Disposigées Complementares

ARTIGO 16¢

{Uso das construgdes)

Os lotes sao prioritariamente para habitagdo, existem. no entanto, existem outros usos como
armazém, industria ndo poluente e servigos, estando salvaguardade estacionamento e
espago para cargas e descargas para apoio a atividade dentro dos lotes, ndo interferem com
a via piblica nem com os lotes viz nhos,

10
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ARTIGO 179

{Poluicdo Ambiental)

1. Sem prejuizo da legislagdo em vigor aplicdvel, ndo é permitida na drea de intervencao
desta operagao de loteamento a instalagdo de estabelecimentos que possam provocar
poluicdo ambiental por emissdo de poeiras, fumos, vapores e cheiros, rejeicdo de
efiuentes liquidos ou efluentes sélidos.

2. Nao podem ser descarregadas dguas residuais na ETAR que serve a area guando
Impliquem prejuizos para a sistema de tratamento Instalada.

3. E proibido o abandono, a descarga e a eliminagio ndo controlada dos resfduas bem como
o seu tratamento, valorizacdo ou eliminagdo em unidades ndo autorizadas.

4, No interior dos lotes nao podem ser depasitados residuos sdlidos que provoguem a
degradagao ambiental ou paisagistica.

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

6, E proibide o lfangamento de dleos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotas.

7. E proibida a eliminacdo de dleos usados por processos de queima que provoquem
poluicdo atmasférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposigdes legais em vigor.

ARTIGO 182

{Consideragdes Gerais}

1. Cércea

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

2. Cotas de Soleira

A cota de soleira da construgio é definida tendo como referéncia, a cota do arruamento
correspondente a entrada principal da construgdo, e nio deve elevar-se2 a mais de 0,70 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 movimentagCes de terras.

3. Acessos verticais
As escadas deverdo sempre ser interior e Inciuldas na area de construgao, para edificacbes
U - U =111 .11 111 | S0 s
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4. Varandas
As varandas nao sdo incluidas na drea de construcio.

5. Vedagéo das Fragfes ou Lotes

0s muros de vedacgao frontals e os que confinam com areas de cedéncla serdo executados
com 0,90m de altura em alvenaria, podendo ser acrescidos de 0 60m de gradeamento de
modo a nao ultrapassar 1,5m de altura medidos no ponto médio.

Nos lotes confinantes com a linha de dgua a vedagdo na faixa de protecioentreos S me
10m ndo podera ser em alvenaria,

6. Cores

As cores a aplicar deverdo ser claras, Qutros revestimentos serdo permiticos desde gue o
material apticado nao provoque grandes impactes visuais.

ARTIGO 19¢
(Cedéncias}

1. Constituem cedéncias das entidades privadas ao municipio de Vila Franca de Xira todos
o5 espacos da parcela fracionada que nao sejam integrados nas fracdes destinadas a
habitacdo, servigos, armazéns e industria ndo poluente.

2. Constituem cedéncias ao municipio:

a) As dreas destinadas a arruamentos @ passeios, com uma érea de 94 619,29 m'.

b} As dreas destinadas a2 equipamento incluem a ETAR, com uma area de 27 258,60 m’.
€] Adrea destinada a espagos verdes, com uma area de 112 811,20 m?.

d) As areas destinadas a espag¢o verde de proteg3o & ribeira, com uma area de 30

000,00m-.
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