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REGULAMENTO .)
ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO
CASAL DO ALAMO — Alteragdo n.? 4 ao Alvaré de Loteamento n.2 5/2013-AUGI

PREAMBULO

O presente Regulamento visa definir as agles e estabelecer linhas de orientagdo que
permitam controlar as intervengdes urbanisticas decorrentes da implementa¢do do
Processo de Reconversio Urbanistico da AUGH Casal do Alamo, sito na unido de freguesias
de Alhandra, Sao Jodo dos Montes e Calhandriz, concelho de Vila Franca de Xira.

CAPITULO |
Disposicdes gerais

ARTIGO 12
{Objeto & Ambito Territorial)

1- A Operacdo de Loteamento a que se refere o presente regulamento e que adiante
se designa por Loteamento do Casal do Alamo ¢ o instrumento definidor do
fracionamento da propriedade e das tipologias de uso do solo e condigbes de
edificabilidade, na area da operacdo.

2- O Lotearmento Urbano é elaborado nos termos da Lei n? 91/95 de 2 de setembro,
alterada pela Lei n? 165/99 de 14 de setembro, pela Lei n264/03 de 23 de agosto e
pela Lei 10/2008 de 20 de fevereiro, bem como demais legislagdes aplicdveis.

3. O estude do Loteamento Casal do Alamo incide em &reas ji infra-estruturas e
exclusivamente destinadas a lotes urbanos, com uma pequena cedéncia para
arruamentos, completando o Loteamento Municipal realizado a 29 de outubro de
1997 e o loteamento particular, existentes para a mesma AUGI,

A area de loteamento do Casal do Alamo corresponde a 154.908,40m?2.

ARTIGO 22
{Constituicdo do Estudo de Loteamento)
1. O Loteamento Urbano da Casal do Alamo é constituido pelos elementos indicados:
Q presente Regulamento;
Planta de Localiza¢ao;
Pianta de Sintese.
Pianta de Alteragdes.

ARTIGO 32

{Vinculagdo)

Obedecerao ao disposto no presente Regulamento todas as agbes de iniciativa poblica,
privada ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformagao do useo
do solo para fins Urbanisticos, sem prejuizo das atribuigdes e competéncias cometidas pela

‘ MUNICIPIC DE VILAF A\ EIRBE gf pis entidades de direito piblico.
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ARTIGO 42 '
{Definicbes)

Para efeitos de aplicagio do presente Regulament¢ sdo consideradas as seguintes
definicdes:

a) Poligono base para a implantagio da construgao
Perimetro que demarca a area na qual pode ser implantado o edificio.

b} Indice de implantacio

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre © somatério da area
de implantagdo das construgdes e a &rea 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, com
exclusdo das areas afetas a equipamentos publicos e vias de atravessamento ou
ao somatorio das areas dos lotes (incluindo logradouros privados, mesmo que de
uso colectivo). Quando nao é feita referéncia ao tipo de Indice, presume-se gque se
trata de um indice bruto.

c) Indice de construcéo

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, respectivamente, 3 totalidade da &rea em causa, com
exclusdo das areas afectas a equipamentos publicos e vias de atravessamento ou
ao somatério das dreas dos lotes (incluindo logradoures privados, mesmo que de
uso colectivo). Quando nao é feita referéncia ao tipo de indice, presume-se que se
trata de um indice bruto.

d} Cota de soleira
Demarcacio 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 agquela que se considera a entrada
principal.

e) Densidade habitacional
Valor expresso em fogos/ha, correspondente ao quociente entre o ndmero de

fogos existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.

f} Novas construgdes
Movas construcdes propostas em |otes devolutos.

g) Area de implantagio das Infra-estruturas viarias

Area adstrita a infraestruturas viarias compostas pelos afum;’pagseip_s e YT ADE XIRA
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ARTIGO 52 oY
{Condicionantes) /
1. As condicionantes sdc as seguintes:
a) Faixa de Protecéo & EN 248-3

Na faixa de protecao & EN 248-3, a ocupacdo da mesma terd de respeitar os dispostos no
Decreto-Lei n? 34.593, de 11 de maio de 1945 (Plano Rodovidrio de 1945 - serviddo non
aedificandi e da Lei n22037 de 19 de agosto de 1949 (art.2 872 e seguidos do Estatute das
Estradas Nacionais) em que:

Para as EN 20 metros para cada tado do eixo e nunca a menos de 5 metros da zona da
estrada.

b} Carta de Aptiddo a construcio

Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptidao & construcdo, em é&rea
condicionada ou muito condicionada 3 construcdo, deverd ser elaborado um estudo de
risco geoldgico e geotécnico, o qual define o tipo de fundagao adequada, sendo verificado
pelos servigos a adequabilidade do projecto de fundagdes ao estipulado no referido estudo.,

¢} Corredores de transporte de energia

Relativamente as construgdes a levar a efeito no corredor de proteccdo as linhas de
transporte de energia, ficam condicionadas ao parecer da EDP.

2. A ocupacao e uso das dreas abrangidas pelas serviddes e restrigdes referidas no numero
anterior, obedecerd ao disposto na legislacdo aplicavel.

CAPITULO il
Fracionamento e Ocupacao das fragdes

ARTIGO 62
{Fracionamento e Usos)

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

a) 260 Fracbes, constituindo lotes para construcde de edificios, destinados
predominantemente ao uso habitacional unifamiliar e multifamiliar;

b} 1 Fracdo destinada & implantacdo de infra-estruturas widrias, constituidas pelos

" I |
UNICIIO 0E Vi A ERANGARE J1R4.
OFICIAL PL2LICO
Esta conforme o original
de ondc ios extraida

stos por faixa de rodagem automdvel estacionamento automoével e
djacentes.

e



™

'] ) G
Os lotes sdo exclusivamente para habitagdo, serdo, no entanto, contemplados outros usos
existentes.
ARTIGO 7¢

{Areas de Risco Geotécnico)

1. Identificacdo

As Areas de Risco Geotécnico correspondem aos locais onde ocorrem os fendémenos mais
significativos de instabilidade de vertentes e existem depésitos aluvionares e depositos de
vertente, que condicionam o modo de ocupacdo, dividindo-se em:

a) Areas desaconselhdveis & construgao;
b) Areas muito condicionadas & construcio.

2. Ocupacao e utilizagdo
2.1 Nas areas desaconselhdveis a construgao:

a) E interdita qualquer construgéc 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 area desaconselhdvel &
construcio é diferente da identificada na Planta de QOrdenamento ou se
verifica a auséncia dos condicionamentos naturais que originaram essa
classificagao;

b} Nas situacfes referidas na alinea anterior é obrigatério realizar campanhas de
prospecao, visando o reconhecimento das condicdes geoldgico-geotécnicas &
3 caracterizagao especifica dos condicionalismos geotécnicos que as afectam;

¢} Devem ser implementados sistemas de monitorizagdo e observagao.

2.2 Nas &reas muito condicionadas & construg3o:

Quando se localizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por
espagos a afetar a estrutura ecoldgica urbana, e sé6 podem ser edificadas nos
casos em que se mostre ser absolutamente necessdrio, ou a menos que seja
comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na escala
1:2000, que a configuracdo da area muito condlcionada & construcdo 4 diferente
da identificada na Planta de ordenamento ou se verifica a auséncia dos
condicionamentos naturais que originaram essa classificagio;

d) E obrigatério realizar campanhas de prospegio, visando o reconhecimento
das condicdes geolégico-geotécnicas e a caracterizagdo especifica dos

condicionalismos geotécnicos que as afetam;
MUNICIBIC 52 il s 20002 CA DE YI®A
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e} Em caso de nova construgao, aiteragao e regbnstrucdo de edificios existentes
devem ser implementados sistemas de momitorizacdo e observagao.

fi Junto com o projecto de arquitectura & obrigatério a entrega do estudo
geoldgico e geotécnico que define a viabilidade de constru¢do para o local,
posteriormente é verificado pelos servigos a adequabilidade do projecto de
fundagdes das construcdes a levar a efeito ao estipulado no refendo estudo.

2.3.A construcdo de qualquer tipoc nestas dreas fica condicionada as conclusdes do
estudo geotécnico.

ARTIGO 82
(Valores Gerais e Indices Urbanisticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixa os seguintes indicadores:

a) Area do loteamento do Casal do Alamo 154 908,40m?

b) Dimenséo das Frac¢des:
b1) Area destinada a lotes de construcdo 151 244.,12m?

b2) Area destinada a implantagao dos arruamentos compostos per faixa

de rodagem automdével e passeios pedonais adjacentes 1373,28m?
b3) Area destinada a cedéncia para zonas verdes 2 291,00m?
¢) Numero Maximo de Fogos 346
d) Area Maxima de implantacio 38 306,38m?
e) indice de Implantag¢3o {38 306,38: 154 908,40) 0,25
f} Area Maxima de construgao 64 921,68m?
g) indice de Construcdo (64 921,68: 154 908,40) 0,42
h) Volume Méximo de Construgae 217 755,62 m?
i} Populagdo Previsivel (2.7 hab./fogo) 934,2
j) Densidade Habitacional (fog/ha) ...........c.ee e 22,3 fog/ha
ARTIGO 9¢

{Par@metros Urbanisticos para a Implementacio de Novas Construgdes)

1. A ocupacdo de cada fracdo por construcdo destinada a habita¢do unifamiliar rege-se
pelos pardmetros urbanisticos que constam do quadro que acompanha a planta de sintese.

2. Existem projetos de arquitetura em fase de aprovag¢do e licenciamento, cujas éreas

MUNIEIPIO DE v s :ﬁ_".{ﬂ’c“,xi.°-"ﬁ:’ﬁ as no presente loteamento. pelo que apresenta &reas no quadro de
~ sintese d‘l"sérﬁas as aplicéveis as novas construgdes.
OF!CIAL PUBLICO
Esta conforme o original
@e onde foj extraida ’

o= Sl

|




™

| p G

ARTIGO 102
(Construcdes Existentes)

1. 56 serdo permitidas alteracdes nas construgdes existentes que n&o alterem os
pardmetros definidos para a construcéo no quadro que acompanha a planta de sintese.

2. A Cdmara Municipai de Vila Franca de Xira poderd autorizar a substituicdo de uma
construcdo existente, desde que sejam cumpridos os parametros definidos no quadro que
acompanha a planta de sintese.

ARTIGO 118
(Areas de Construcso e de Implantacéo Suplementares)

a} No logradouro de cada fragdo é permitida a constru¢do suplementar, adstrita 3
respectiva habitagac de:

e Anexo com 1Bm?, destinado a arrumos.

b) A construcdo do anexo, deve obedecer & implantagao indicada na planta de
sintese.

¢) No caso das legalizacdes a implantac3o poderd ser diferenciada da definida na
planta de sintese desde que o anexc cumpra a &rea indicada no quadro que
acompanha a planta de sintese.

d) Os anexos ndo podem possuir um pé direito superior a 2,40 m, com exce¢do para
0s anexos existentes passiveis de serem legalizados de acordo com as &reas
previstas no quadro da planta de sintese.

ARTIGO 122

{Estaclonamento Automével)

Cada fracdo deveré salvaguardar no interior do lote, pelo menos dois lugares para
estacionamento automdével.

O estacionamento automdvel deveré ser contemplado na cave.
0 pé direito deverd ser inferior a 2,40 m.

A rampa de acesso 4 cave nao pode ter uma inclinagdo superior a 15%.

ARTIGO 132
(Areas Maximas de Construcdo e de Implantacio das Novas Construcdes)

As &reas méximas de construcdo e de implantagido em cada fragdo sdo as definidas no
quadro que acompanha a planta de sintese.

MUNICIPIC O VILA FRAN

CADEXIRA
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ARTIGO 14¢
{Area permeével)

Em cada lote deverd ser garantida uma é&rea permedvel minima correspondente a 25% da

area do lote, nas novas construgdes.

CAPITULO Hil
Disposigbes Complemeantares

ARTIGO 15¢
{Uso das construgdes)

Os lotes sdo prioritariamente para habitagdo, podendo os pisos térreos ser para outros

usos nomeadamente comércio e servigos, desde que compativeis com 0 uso habitacional.
O pé direito deverd ter 3,00, salvaguardando estacionamento e espago para cargas €
descargas para apoio & actividade dentro do lote outras actividades sé serdo permitidas
quando rednam as condigbes necessarias, nomeadamente a ndo interferéncia com a via
publica, lotes vizinhos e cumpram o REGEU,

ARTIGO 162

(Polui¢do Ambientat)

1. Sem prejuizo da legislagdo em vigor aplicdvel, ndo € permitida na drea de intervencao
deste estudo de loteamento a instalagdo de estabelecimentos que possam provocar
poluicdo ambiental por emissao de poeiras, fumos, vapores e cheiros, rejeigao de
efluentes liquidos ou efluentes sdélidos.

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

3. E proibido o abandono, a descarga e a eliminagdo ndo controlada dos residuos bem
como 0 seu tratamento, valorizagao ou eliminagdo em unidades ndo autorizadas.

4. No interior dos lotes ndao podem ser depositados residucs sélidos que provoquem a
degradac¢ao ambiental cu paisagistica.

S. Nas zonas publicas ndo podem ser constituidos depésitos de materiais ou residuos.

6. E proibido o lancamento de éleos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotos,

7. E proibida a eliminacdc de éleos usados por processos de queima que provoquem

poluicdo atmosférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposi¢des legais em vigor.

MUNICIPIO DE VILA FRANCA DE XiRA
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ARTIGO 17¢
{Disposicdes Gerais}

1. Cércea
Nas novas construgdes a cércea maxima é de 9 m.

2. Cotas de Soleira

A cota de soleira da construcio é definida tendo como refer@ncias, a cota do arruamento
correspondente 3 entrada principal da construgdo, ndo se podera elevar a mais de 0,70 m,
refativamente a rasante do arruamento.

3. Acessos verticais
As escadas deverdo sempre ser interior e incluldas na rea de construgaoc, para edificagbes
a construir.

4, Caves

As caves destinam-se preferenclalmente a estacionamento automdvel, arrumos e ou dreas
técnicas, no entanto o uso da cave poderd ser diferenciado do anteriormente indicado,
desde que sejam ocupados no méximo dois pises da construgdoe para habitacdo.
assegurados os lugares de estacionamento no interior do lote e respeitados os indices de
ocupagac previstos para o lote.

5. Alpendres
Toda a construgdo que avanca em relagio ao plano da fachada apoiado em pilares, séo
considerados alpendres, Estas areas s3o contabilizadas para a drea de implantagao e para
a area de construgdo, tendo de estar obrigatoriamente contidos dentro do poligono de
implantagao.

6. Balangos

Toda a construgdo que nao & apoiada em pilares & considerada balangado, ndo contando
para a &rea de implantacdc. O balango pode sair da drea definida para o poligono de
implantac3o, na frente e a tardoz. Na frente o balan¢o ndo pode ultrapassar a metade do
afastamento previsto no lote. As fachadas laterais tém de cumprir 0s balangos face aos
afastamentos definidos na planta de sintese do loteamento.

7. Pérgulas

As pérgulas betonadas perfuradas sdo contabilizadas enquanto rea de implantagao e area
de construcdo. Exclui-se nestes casos, as pérgulas amoviveis e ligeiras e as pérgulas
betonadas cuja érea perfurada{vazio) seja igual ou superior a 60% da sua &rea total.

S. Varandas
As varandas ndo sio incluidas na area de construgao.

— By
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6. Vedagdo das Fragdes ou Lotes
0s muros de vedagao 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 meadidos no ponto médio.

7. Cores
As cores a aplicar deverdo ser claras. Outros revestimentos serdo permitidos desde que o
material aplicado ndo provoque grandes impactes visuais.

8. Mobilidrio Urbano

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

9. Sotdos

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

Nas construgdes existentes poderd ser possivel a autorizagdo do uso dos sétdos para
habitagdo, desde que a construgdo cumpra a legislagdo aplicivel.

ARTIGO 18¢
(Cedéncias)

1. Constituem cedéncias das entidades privadas ao municipio de Vila Franca de Xira todos
0s espacos da parcela fraccionada que ndo sejam integrados nas fracgbes destinadas
pricritariamente ao uso habitacional.

2. Constituem cedéncias ao municipio:
- As areas destinadas a arruamentos e passeios com uma area de 1.373,28m?2.
- As 4reas destinadas a zona verde com uma area de 2.291,00m?2.

3. A auséncia ou nao cumprimento de cedéncias para espagos verdes e equipamentos ndo
terd lugar 3 compensagao prevista no n. 24 do art.2 6 da lei das AUG), uma vez gue o valor
comparticipado pelos comproprietdrios no processo de reconversdo ja& inclui a
compensagao prevista na lei.

A Engenheira Civil A Urbanista
Assinado por: CARLA ALEXANDRA DOS SANTOS Assinado por: RITA MARIA CRUZ DA COSTA
DA SILVA ALCOBIA FERREIRA CAMPOS VEIGA

Num. de 'dentificagio: 08499290

Data: 2023.05.09 1 1:45:59+01°00° Num. de identificacdo: BI106551329

Data: 2023.05.09 10:17:14+01'00°

CARTAO DE CIDADAQ
('E CARTAO DE CIDADAD *s o

i ViLaFRARC DT HIRA Vila Franca de Xira, maio 2023
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