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PREAMBULO

O presente Regulamento visa definir as acbes e estabelecer linhas de orientacao que
permitam controlar as intervencdes urbanisticas decorrentes da implementacado do Processo
de Reconversdo Urbanistico da AUGI Casal da Colher, sita na unido de freguesias de Alverca
do Ribatejo e Sobralinho, concelho de Vila Franca de Xira.

CAPITULO |
Disposigbes gerais

ARTIGO 1¢
(Objeto e Ambito Territorial)

1- A operacao de loteamento a que se refere o presente regulamento designado por
Loteamento do Casal da Colher, é o instrumento definidor do fracionamento da
propriedade e das tipologias de uso do solo e condigbes de edificabilidade, para os
lotes existentes na drea da operacdo.

2- O Loteamento Urbano é elaborado nos termos da Lei n? 91/95 de 2 de setembro,

com as varias alteracdes, bem como demais legislacbes aplicaveis.

ARTIGO 2¢
(Constituicao do Estudo de Loteamento)

1. O Loteamento Urbano do Casal da Colher é constituido pelos elementos indicados:
- O presente Regulamento;
- Planta de localizacao;
- Planta de Sintese;
- Planta de Alteracdes.

ARTIGO 3¢
(Vinculagdo)

Obedecerdo ao disposto no presente Regulamento todas as acfes de iniciativa publica,
privada ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformacéo do uso
do solo para fins urbanisticos, sem prejuizo das atribui¢cdes e competéncias cometidas pela
lei em vigor as demais entidades de direito publico.
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ARTIGO 4¢
(DefinigOes)

Para efeitos de aplicacdo do presente Regulamento sdo consideradas as seguintes
definicdes:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

)

Poligono base para a implantagéo da construgédo
Perimetro que demarca a area na qual pode ser implantado o edificio.

indice de implantacdo

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatério da area de
implantacdo das construcdes e a drea ou superficie de referéncia onde se pretende
aplicar de forma homogénea o indice. Pode ser bruto, liquido ou ao lote consocante
seja aplicado, respetivamente, a totalidade da drea em causa, a totalidade da area
em causa com exclusdo das areas afetas a equipamentos publicos e vias de
atravessamento ou ao somatdrio das areas dos lotes (incluindo logradouros
privados, mesmo que de uso colectivo). Quando néo é feita referéncia ao tipo de
indice, presume-se que se trata de um indice bruto.

indice de construcdo

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatério das areas
de construcdo (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, a totalidade da area em causa, a totalidade da area
em causa com exclusdo das areas afetas a equipamentos puUblicos e vias de
atravessamento ou ao somatério das dareas dos lotes (incluindo logradouros
privados, mesmo que de uso colectivo). Quando ndo é feita referéncia ao tipo de

indice, presume-se que se trata de um indice bruto.

Cota de soleira

Demarcacdo 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.

Densidade habitacional
Valor expresso em fogos/ha, correspondente ao guociente entre o nimero de fogos

existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.

Novas construgdes
Novas construces propostas em lotes devolutos.

Area de implantacdo das Infra-estruturas viarias
Area adstrita a infra-estruturas vidrias composta pelos arruamentos, passeios e
estacionamentos.
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ARTIGO 5¢
(Condicionantes)

Existe no limite poente do loteamento e a tardoz dos lotes 1,2,3,4,5,6,7,8,9,11, 12 e 13, uma
linha de drenagem, pelo que as construcdes a levar a efeito ou a legalizar nos lotes que

confinem com a mesma deverao salvaguardar a sua protecao, nomeadamente:

a) Na faixa de protecdo a linha de dgua, a ocupacao terd de respeitar os dispostos
Decreto-Lei n2 468/71 de 5 de novembro, Lei n254/2005 de 15/11 que revoga os
capitulos | e |l do Decreto-Lei atrds referido e o Decreto-Lei n? 46/94 de 22 de

fevereiro.

b) O licenciamento das construcdes na faixa de protecdo a linha de &gua fica
condicionado ao parecer vinculativo da APA.

c) Nos lotes confinantes com a linha de agua a vedacdo na faixa de protecdo ndo
poderd ser em alvenaria, ou outra qualquer solucdo que impeca a livre circulacdo
das dguas, devendo optar-se por uma solucdo ecoldgica.

ARTIGO 62
(Areas de Risco Geotécnico)

1. Identificacao

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

a) Areas desaconselhaveis & construcio;
b) Areas muito condicionadas a construcéo.

2. Ocupagao e utilizagao
2.1 Nas dreas desaconselhdveis a construcao:
a) E interdita qualquer construcdo com excepcdo de muros e infra-estruturas, a
menos que seja comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo
menos na escala 1:2000, que a configuracdo da drea desaconselhdvel a

construcao é diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica

a auséncia dos condicionamentos naturais que originaram essa classificacdo;

b) Nas situacdes referidas na alinea anterior é obrigatério realizar campanhas de
prospeccao, visando o reconhecimento das condi¢cdes geoldgico-geotécnicas e
a caracterizacdo especifica dos condicionalismos geotécnicos gue as afectam;

c) Devem ser implementados sistemas de monitorizacéo e observacao.
2.2 Nas dreas muito condicionadas a construcéo:

Quando se localizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por
espacos a afectar a estrutura ecoldgica urbana, e sé podem ser edificadas nos
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casos em que se mostre ser absolutamente necesséario, ou a menos que seja
comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na escala
1:2000, gue a configuracédo da area muito condicionada a construcdo é
diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica a auséncia

dos condicionamentos naturais gue originaram essa classificacao;

d) E obrigatério realizar campanhas de prospeccdo, visando o reconhecimento das
condicbes geoldgico-geotécnicas e a caracterizacdo especifica dos
condicionalismos geotécnicos que as afectam;

e) Em caso de construcao nova, alteracao e reconstrucéo de edificios existentes

devem ser implementados sistemas de monitorizacao e observacao.

f) Junto com o projecto de arquitectura é obrigatério a entrega do estudo
geoldgico e geotécnico que define a viabilidade de construcdo para o local,
posteriormente é verificado pelos servicos a adequabilidade do projecto de
fundacdes das construcdes a levar a efeito ao estipulado no referido estudo.

2.3. A construcé@o de qualquer tipo nestas areas fica condicionada as conclusdes do
estudo geotécnico.

CAPITULO Il
Fracionamento e Ocupacao das fracdes

ARTIGO 7¢
(Fracionamento e Usos)

O Loteamento Urbano estabelece o seguinte fracionamento e usos das fracdes:
a) 55 Fracdes, constituindo lotes para construcao de edificios, destinados a uso
habitacional unifamiliar e bifamiliar
b) 1 Fracdo destinada a equipamento
¢) 2 Fracles destinadas a zona verde

d) 1 Fracdo destinada a implantacdo de infra-estruturas vidrias, constituida pelos
arruamentos compostos por faixa de rodagem automdvel e passeios pedonais
adjacentes.

e) Os lotes séo exclusivamente para habitacao.
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ARTIGO 82
(Valores Gerais e indices Urbanisticos do Loteamento Urbano)

O Loteamento Urbano fixa os seguintes indicadores:
Q) Area de INterVENCAO....ccii it

b) Dimensao das Fracoes:

bl) Area destinada a lotes de construcdo

b2) Area destinada a zona verde

b3) Area destinada a equipamento

b4) Area destinada a implantacdo dos arruamentos compostos por faixa

de rodagem automoével e passeios pedonais adjacentes
€) NUmero Maximo de FOUOS ..oovveiiiiii e,
d) Area Maxima de IMpPlantacao.......covcivivii

e) Area Maxima de conStruCE0....ccvvvviriiee e

f) indice de Implantac&o (7 023,33: 29 057,00)........ccccueriiriiieeiiee e eieee e

g) indice de Construcdo (12 011,13: 29 057,00).......c..cceeiuieireeieecrreeeeereeneeanes
h) Populacado Previsivel (2,7 hab./fogo) ....ccoooviiiiiiiii e

i) Densidade habitacional {fog/ha} .....coovviiiiiiii

ARTIGO 9¢

29 057,00m?

19 758,15m?
1 043,00m?
411,00m?

7 844,85m?
57
7 023,33m?

12 011,13m?

0,24

0,41
153,9

19,6

(Parametros Urbanisticos para a Implementacgdo de Edificios com Uso Habitacional)

1- A ocupacao de cada fracdo por construcao destinada a habitacdo, nos lotes devolutos

rege-se pelos parametros urbanisticos indicados no quadro que acompanha a planta de

sintese.

2- Relativamente aos afastamentos:
a) Afastamentos frontal: 3 m

b) Afastamento lateral: 3 m

c) Afastamento de tardoz: 6 m. Quando a geometria do lote o obrigue esta distancia

poderd ser menor, com o minimo de 3 m.
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ARTIGO 10¢
(Construcdes Existentes)

Ndo sdo permitidas alteracdes nas construcdes existentes que impliguem aumento nas areas
de implantacéo e construcao definidas no quadro da planta de sintese.

As construcdes classificadas na planta de sintese como de manutencado temporéria, deverdo
ser previamente demolidas para que seja possivel levar a efeito no local uma nova
construcao de acordo com os parametros definidos na planta de sintese.

ARTIGO 11¢
(Areas de Construcdo e de Implantacdo Suplementares)

a) No logradouro de cada fracaoc é permitida a construgdo suplementar, adstrita a
respetiva habitacao de:

e Anexo com 24,00 m? destinado a estacionamento, arrumos de material de
jardinagem ou apoio lGdico ao uso do logradouro.

b) Os anexos ndo podem possuir um pé direito superior a 2,40 m, com excecao para 0s
anexos existentes passiveis de serem legalizados de acordo com as éreas previstas
no quadro da planta de sintese.

¢) No caso das legalizacBes a implantacao podera ser diferenciada da definida na
planta de sintese desde que o anexo cumpra a &rea indicada no quadro que
acompanha a planta de sintese. O mesmo se aplica ao anexo a levar a efeito no lote
n.26.

ARTIGO 12¢

(Estacionamento Automével)

Cada fracdo devera salvaguardar no interior do lote, pelo menos dois lugares para
estacionamento automével.

ARTIGO 13¢
(Areas M&ximas de Construcdo e de Implantacéo)

As areas méaximas de construcdo e de implantacdo em cada fracdo sdo as que decorrem das
aplicacbes a cada fracdo dos indices referidos no n. 21 do artigo 92 acrescidas das areas
suplementares previstas na alinea a) do artigo 119.

CAPITULO Il
Disposigées Complementares

ARTIGO 1492
(Uso das construcoes)

Os lotes sdo exclusivamente para habitacdo.



|11
VX

R

ARTIGO 15¢
(Poluicdo Ambiental)

1. N3o podem ser descarregadas dguas residuais na ETAR que serve a drea guando

impliguem prejuizos para o sistema de tratamento instalado.

2. E proibido o abandono, a descarga e a eliminac&o ndo controlada dos residuos bem como
o seu tratamento, valorizacdo ou eliminacdo em unidades ndo autorizadas.

3. No interior dos lotes ndo podem ser depositados residuos sélidos que provoguem a
degradacaoc ambiental ou paisagistica.

4. Nas zonas publicas ndo podem ser constituidos depésitos de materiais ou residuos.
5. E proibido o lancamento de 6leos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotos.

6. E proibida a eliminacdo de 6leos usados por processos de gueima que provoguem
poluicdo atmosférica acima dos niveis estabelecidos pelas disposicdes legais em vigor.

ARTIGO 162
(Disposicdes Gerais)

1. Cércea
Poderd ser aceite uma cércea superior a indicada na planta de sintese desde que

devidamente justificada.

2. Cotas de Soleira

A cota de soleira da construcdo é definida tendo como referéncias, a cota do arruamento
correspondente a entrada principal da construcao, ndo se poderd elevar 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 movimentacdes de terras.

3. Acessos verticais
As escadas deverdo sempre ser interior e incluidas na drea de construcdo, para edificacdes
a construir.

4, Varandas

As varandas ndo sao incluidas na area de construcao.
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5. Vedacao das Fracoes ou Lotes

a) Os muros de vedacdo frontais e os que confinam com édreas de cedéncia ser&o
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 medidos no ponto médio.

b) Nos lotes confinantes com a linha de agua a vedacdo na faixa de protecdo ndo
poderd ser em alvenaria, devendo optar-se por uma solucéo ecoldgica, vedando o
lote com rede tipo “ovelheira” assente em prumos de madeira devidamente fixos ao
solo.

6. Cores
As cores a aplicar deverao ser claras. Outros revestimentos serao permitidos desde que o

material aplicado néo provoque grandes impactes visuais.

7. Mobiliario Urbano
O mobiliario Urbano deve ser colocado de forma continua e coerente de modo a ndo implicar
com a circulacao nos passeios de modo a permitir um espaco livre suficiente para a
circulacao pedonal.

8. Sétaos

E admitido o aproveitamento de sétdos nao habitaveis, exclusivamente para arrumos.

ARTIGO 179
(Cedéncias)

1. Constituem cedéncias das entidades privadas ao municipio de Vila Franca de Xira todos
0os espacos da parcela fracionada que nao sejam integrados nas fragbes destinadas
prioritariamente ao uso habitacional.

2. Constituem cedéncias ao municipio:

- A drea destinada a arruamentos e passeios, com 7 844,85 mZ.
- A 4rea destinada a equipamentos, com 411,00 m?

- A drea destinadas a zona verde, com 1 043,00 m?

3. A auséncia de cedéncias para espacos verdes e equipamentos ndo tera lugar a

compensacao prevista no n. 24 do art.6 da lei das AUGI.

A Engenheira Civil A Urbanista

Assinado por : RITA MARIA CRUZ DA COSTA
CAMPOS VEIGA

Num. de Idertifeacad: BI106551329

Data: 2022.10.10 12:31:48+01'00'

E CARTAO DE CIDADAO
o 0® @0

Vila Franca de Xira, outubro 2022

- Carla Alcobia -
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