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ESTUDO DE LOTEAMENTO URBANO
ZONA ALTA DE ARCENA - ENXORDEIRQS DE CIMA - PARCELA 6

REGULAMENTO

PREAMBULO

0 presente Regulamento visa definir as agdes e estabelecer linhas de orientagdo que
permitam controlar as intervengdes urbanisticas decorrentes da implementacao do Processo
de Reconversdc Urbanistico da AUGI| Zona Alta de Arcena - Parcela 6, denominada

Enxordeiros de Cima, sita na unido de freguesias de Alverca do Ribatejo e Sobralinho,
concelho de Vila Franca de Xira.

CAPITULOI
Disposicoes gerals

ARTIGO 12
(Objeto e Ambito Territorial)

1- A operagdo de loteamento a gque se refere g presente regulamento designado por
Loteamento dos Enxordeiros de Cima - Parcela 6, € o instrumento definidor do
fracionamento da propriedade e das tipologias de uso do solo e condicdes de
edificabilidade, para os lotes existentes na drea da operagao.

2- O Loteamenta Urbano é elaborado nos termos da Lei n? 91/95 de 2 de setembro,
com as vérias alteragdes, bem como as demais legislaces aplicaveis.
ARTIGO 22

{Constituicda do Estudo de Loteamento)

1. O Loteamento Urbano dos Enxordeiros de Cima - Parcela6, é constituigo pelos seguintes
elementos:

- Q presente Regulamento,
- Planta de Localizagao,;
- Planta de Sintese

ARTIGO 32
(Vinculagdo}

Obedecerdo ao dsposto no presente Regulamento todas as acfes de inlciativa publica,
privada ou cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformacdo do uso

do soio para fins urbanisticas, sem prejuizo das atribuigdes e competéncias cometidas pela
lei em vigor as demais entidades de direito publico.
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ARTIGO 42
(Definicbes)
Para efeitos de aplicacdo do presente Regulamente sdo consideradas as seguintes
definigdes:
a) Poligono base para a Implantagédo da construcdo
Perimetro que demarca a area na qua! pode ser implantado o edificio

b) Indice de implantagdo

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre o somatdria da drea de
implantagdo das construgdes 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 area
em causa com exclusdo das &reas afetas a equipamentos publicos e vias de
atravessamento ou ao somatdrio das dr2as dos lotes {incluindo logradouros
privados. mesmo gue de uso colectivo). Quando nao é feita referéncia ao tipo de
inthce, presume-se que se trata de um indice bruto.

¢} Indice de construcao

Multiplicador urbanistico correspondente ao quociente entre ¢ somatorio das areas
de construgaoe {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 drea em causa,  totalidade da drea
em causa com exclusdo das dreas afetas a equipamentos pdblicos e vias de
atravessamento ou ao somatério das areas dos lotes (incluindo legradouros
privados. mesmao que de uso colective). Quando ndo é feita referéncia ao tipo de
indice, presume-se que se trata de um indice bruto

d} Cota de soleira
Demarcagdo altimétrica do nivel do pavimiento da entrada principal do edificio
Quando o edificio se situa entre dois arruarmentos a diferentes niveis com entradas
em ambos, deve ser claramente indicads agueia que se considera a entrada
principal

e)] Densidade habitacional
Valor expresso em fogostha, correspondente ao quociente entre o nimero de fogos
existentes ou previstos e a superficie de referéncia em causa.

f) Novas construcdes
Novas construgdes propostas em lotes devolutos.
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g) Area de implantacdo das Infra-estruturas visrias MURICE 1D DE VILA FRANCA DE XIRA
Area adstrnita a infra-estruturas viarias composta pelos ar mentosopi:é ?litsPeUBl.lco
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ARTIGO 52
{Condicionantes)

1. As condicionantes s3o as seguintes

a) Faixa de protecdo a linha de agua - A ocupacgao das faixas de protegdo, terd de
respeitar os dispostos no Decreto-Lei n® 468/71 de 5 de novembro, Lei n954/2005 de
15/11, que revogam os capitulos | e Il do Decreto-Let atrds referido e o Decreto-Lei
n? 46/94 de 22 de fevereiro.

b) Para lotes classificados de acordo com a Carta de Aptiddo 3 construcdo, em area
muito condicionada a construgdo, foi elaborado um estudo de risco geolagico e
gectécnico, o qual define o tipo de fundagdo adequada, sendo verificada pelos
servicos a adequabifidade do projeto de fundacdes ao estipulado no referido estudo

2.A pcupacao e uso das areas abrangidas pelas serviddes e restrigbes referidas no numero
anterior, obedecera ao disposto na legisiagao aplicavel,

3. O licenciamento das construgdes na faixa de protecdo as iinhas de agua fica condicionado
ao parecer vinculativo da APA.

ARTIGO 68
{Areas de Risco Geotécnico)

1. Identificacdo

As Areas de Risco Geotécnico correspondem aos locais onde ocorrem os fenomenos mais
significativos de instabilidade de vertentes e existem depodsitos aluvionares e depdsitos de
vertante, que condicionam o0 modo de ocupagao, dividindo-se em

a) Areas desaconsethdveis 4 construcdo;
b) Areas mwito condicionadas 3 construgao.

2. Ocupagdo e utilizagéo
2.1 Nas areas desaconselhdveis a construgao

a} E interdita qualquer construgdo com excepcdo de muros e infra-estruturas, a
menos que seja comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo
menos na escala 1:2000, gue a configuragao da Aarea desaconselhdvetl &
construgdo & diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica
a auséncia dos condicionamentos naturais que originaram essa classificacao:

b) Nas situagdes referidas na alinea anterior é obrigatdrio realizar campanhas de
prospecgao, visando o reconhecimento das condigdes geologico-geotécnicas e

=5 . o - <3 . . 1 ra * .
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2.2 Nas areas muito condicionadas a construgan:

Quando se localizam em solo urbano, devem ser ocupadas preferencialmente por
espagos & afectar a estrutura ecoldgica urbana, e s0 podem ser edificadas nos
€asos em que se moskre ser absalutamente necessario, ou a menos que seja
comprovado por estudo geotécnico de maior detalhe, pelo menos na escala
1:2000, que a configuracdo da area muitc condicionada & construgag é
diferente da identificada na Planta de Ordenamento ou se verifica a auséncia
dos condicionamentos naturais que originaram essa classificagao;

d) £ obrigatorio realizar campanhas de prospeccao, visando o reconhecimento das
condicdes geclogico-geotécnicas e a caracterizagdo especifica dos
condicionalismos geotécnicos que as afectam;

e) Em caso de canstrucao nova, alteracdo e reconstrucao de edificios existentes
devem ser implementados sistemas de monitorizagao e observagao.

f} junto com o projecto de arquitectuiy é obrigatério a entrega do estudo
geolégico e geotécnico que define a .iabilidade de construgao para o local,
posteriormente & verificado pelos servicos a adequabilidade do projecto de
fundacdes das construgdes a levar a eteito ao estipulado no referide estudo.

2.3. A construgac de qualquer tipo nestas dreas fica condicionada as conclusoes do
estudo geotécnico.

CAPITULO I
Fracionamento e Ocupacao das fracdes

ARTIGO 7¢
{Fracionamento e Usos)

O Loteamento Urbano estabelece o sequinte fracior amento e usos das fragdes:

a) 34 Fragoes, constituindo lotes para con:rucac de edificios, destinados a uso
habitacional unifamihar e bifamiltar. No {:te AB7 estd previsto o uso misto de
habitagacfarmazém.

b) 1 Fragdo destinada a implantagio de infra-estruturas vidrias, constituida pelos
arsruamentos compostos por faixa de rodagem automdvel e passeios pedonais
adjacentes
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ARTIGO 8¢
{Valores Gerais e Indices Urbanisticos deo Loteamento Urbano)

O Lotearmento Urbano fixa os seguintes indicadaras:
2} Area de INLeIVEMGE0 . ..o . cvoereeeeeeeee e e et eeesee e 14 040,00m?

b) Dimensao das Fragdes:

bl) Area destinada a lotes de construcdo 9 642,57m?

b4) Area destinada 3 implantacao dos arruamentos compostos por faixa

de rodagem automdvel e passeios pedonais adjacentes 4 397,43m?
c) Nimero Maximo de FOQoS ... viiiiiciiieiiinvi e 35
d) Area Maxima de implantacd0.......c..ccoovvioevere e 3 643,59m’
e) Area Maxima de construcdo........ ... 6 741,16m?
f) indice de Implantagio (3 643,59: 14 040,00)............. oo 0,26
g) Indice de Construgao (6 741,16: 14 040,00)............ .coooveieiiiiiieniiis v, 0.48
h} Populacdo Previsivel (2,7 hab./fogo) .o 94,5
i) Densidade habitacional (fogQ/ha) .cccooeieeiiiiveieeieeeiee e 24,9

ARTIGO 9¢
{Parametros Urbanf(sticos para a Implementacdo de novas construcdes)

1- A ocupagao de cada fracdo por construgdo destinada a habitacdo, nos lotes devolutos
rege-se pelos parametros urbanisticos indicados no quadro que acompanha a planta de
sintese.

2- Relativamente aos afasltamentos:
a) Afastamentos frontal: 3 m
b} Afastamento lateral; 3 m

c) Afastamento de tardoz: 5 m. Quando a geometria do lote o obrigue esta distancia
podera ser menar, com 0 minimo de 3 m.

ARTIGO 100
(Construgdes Existentes)

Nao séo permitidas alteragdoes nas construgdes existentes que impliquem aumento nas areas
de implantagdo e construgdo definidas no quadro da planta de sintese.

As construgdes classificadas na planta de sintese como de manuten¢ao temporaria, deverao
ser previamente demolidas para que seja possivel levar a efeito no local uma nova

MUNICIPIO DE vuﬁ‘#ﬁﬂ*&éﬁ?iiﬁﬂ"’?" com 0s parametros definidos na planta de sintese.
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ARTIGO 110
(Areas de Construgdo e de Implantacdo Suplementar:s)

2} No logradouro de algumas fragdes & permitida a constru¢do suplementar, adstnita a
respetiva habitagao de:

e Anexo com 18,00 m? destinado a estacionamento, afrumos de material de
jardinagem ou apoio ludico ao uso do logradoure.

b) 0Os anexos nao podem possuir um pé direito superior a 2,40 m, com excegao para os
anexos existentes passiveis de serem legalizados de acordo com as dreas previstas
no gquadro da planta de sintese.

c) No caso das legalizagbes a implantagdo gaderd ser diferenciada da definida na
planta de sintese desde que 0 anexc cu.npra a drea indicada no quadro gue

acompanha a planta de sintese.

ARTIGO 122

(Estacionamento Autombvel)

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

O estacionamente automdvel devera ser contemplado na cave.
O pé direito devera ser inferior a 2,40 m.

Arampa de acesso a cave ndo devera ter uma inclinagdo superior a 15%.

ARTIGO 139
{Areas Maximas de Construgdo e de Implantacao)

As areas maximas de construgao e de implantacdo e m cada fracdo s3o as que decorrem das
aplicacbes a cada fragao dos indices referidos no 1. 21 do artigo 92 acrescidas das areas
suplementares previstas na alinea a) do artigo 117,

ARTIGO 149
{Area permeévei)

Nos lotes devolutos devera ser garantida uma area permedvel minima correspondente a
25% da érea do lote.

l MUNICIP!O DE VILA FRANCA DE XIRA
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CAPITULO I}
Disposicdes Complementares

ARTIGO 159
{Uso das construcdes)

Os iotes sao exclusivamente para habitagdo, a exceg3o do lote AB7 para o qual estd previsto
0 uso misto de habitagdo/armazém,

ARTIGO 162
{Poluicdoc Ambiental)

1. Nao podem ser descarregadas aguas residuais na ETAR que serve a drea quando
imphquem prejuizos para o sistema de tratamento instalado.

2. Eproibido o abandono, a descarga e a eliminacio nio controlada dos residuos bem como
o seu tratamento, valorizagao ou eliminacdo em unidades nao autorizadas.

3. No interior dos lotes nao podem ser depositados residuos solidos que provoquem a
degradacao ambiental ou paisagistica.

4. Nas zonas publicas ndo padem ser constituidos depdsitos de materiais ou residuos,
5. E proibido o langamento de dleos usados e gorduras no solo, nas dguas e nos esgotos.

6. E proibida a eliminagdo de dleos usados por processos de gueima que provoquem
poluicdo atmosferica acima dos niveis estabelecidos pelas disposi¢des legais em vigor.

ARTIGO 172
(Disposi¢des 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 construgdo € definida tendo como referéncia, a cota do arruamento
correspondente a entrada principal da construgdo, nao se podera elevar a mais de 0,70 m.
relativamente & rasante do arruamento, no entanto a cota de soleira podera ser ajustada am
fungao da topografia do terreno
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3. Acessos verticais
As escadas deverao sempre ser interior e Incluidas na area de construgao, para edificacbes
a construir.

4. Varandas
As varandas nao sao incluidas na drea de construcao.

5. Vedagao das Fracgdes ou Lotes

0Os 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
meodo a ndo uitrapassar 1,5m de altura medidos no ponto médio.

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

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

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

9. Caves

A cave devera ser preferenciaimente para estacionamento, no entantc poderad ter o uso
habitacional desde que sejam ocupados no maximo 2pisos para habitagao, e desde de que
seja cumprida toda a legislagdo aplicdvel em vigor assim como os parametros definidos no
quadro da planta de sintese.
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ARTIGO 18°
{Cedénclas)

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

2. Constituem cedéncias ao municipio:

- A area destinada a arruamentos e passeios, com 4 397,43m’,

3. A auséncia de cedéncias para espagos verdes e equipamentos ndo terd lugar 2
compensagac prevista no n. 24 do art.b da lei das AUGH.

A Engenheira Civil A Urbanista
y "ZWWM
- Carla Alcobia - - Rita Campos -

Vila Franca de Xira, margo 2020
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