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B gl Proce 1/23 GPIT-LOTECM

Vila Franca de Xira b

Deliberacao n®

Camara Municipal

ATA EM MINUTA

1. Assunto: ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO - ESTUDO DE LOTEAMENTO MUNICIPAL
DA QUINTA DA FLAMENGA - HABITACAO E EQUIPAMENTO SOCIAL - ABERTURA DE
CONSULTA PUBLICA 5

2. Resumo: Presente o processo instruido com informacao n2 66/25, de 07/07, da
DMDT/GPIT, para aprovacao da abertura de consulta publica, pelo periodo de 15 dias,
nos termos do n? 2, do artigo 222 do Decreto-Lei n? 555/99, de 16 de dezembro, com
as alteragdes em vigor, conjugado com o n2 3, do artigo 62 do Regulamento Municipal
de Urbanizacdo, Edificacbes e Taxas por Operacoes Urbanisticas, do estudo de
loteamento municipal denominado por Quinta da Flamenga, em Vialonga. -------------

3. Informacdes/pareceres: Anexa-se informacao n? 66/25, de 07/07, da DMDT/GPIT,
documento que se da por inteiramente reproduzido nesta parte da ata. -----------------

4. Dotagao orcamental: Plano ------------- OrCam, == e e e

5. Disposicdes legais aplicaveis: --

7. Deliberacao: Deliberado, por unanimidade, em conformidade com a proposta do 5r.

B O O e e e B B A R

04 Flamenga min



NIP6:46536/25

7N
INFORMA(;{Q Registador51
Sub.Clas.: Cl
h- N°:66/2025

MUNICIPIO

DE De: CARLA ALEXANDRA DOS SANTOS DA SIfva |Processo:
VILA FRANCA DE |ALCOBIA FERREIRA 1/23- GPIT-LOTECM

- Dep.-Serv.: SETOR DE AREAS URBANAS DE Eoha 1/1
Camara Municipal | GENESE ILEGAL .

Para: SANDRA MARIA LOURENCO ANDRADE Data: 2025/07/07

TECNICO SUPERIOR

Dep.-Serv.: GABINETE DE PLANEAMENTO E
INTELIGENCIA TERRITQRIAL
ASSUNTO; _LOTEAMENTO MUNICIPAL QUINTA DA FLAMENGA - CONSULTA PUBLICA -
APROVACEAO

Despacho: Despacho:
AT T Sr. Presidente da Cdmara: Propde-se o envio a reunido de
Sr. D/DMDT - Urb. Lufs Matas de Sousa, cAmara para 2provac3o.

Solicita-se envio a Reuni&o de Cdmara para _./ 2 S
aprovagdo de abertura de consulta publica Sime AL &
07-07-2025 Lw= Maguel A Matas de Sonsa
@ﬁim& ! A reunldo de Cdmara para aprovag#o nos termos propostos
Sandra Andrade tecnicamente,
07-07-2025 2

S

08-07-2025 Fermnando Paulo Ferreirsd

Dando cumprimento ao definido na 12 alteragdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio,
aprovada em reunido Camara de 2023/05/31, foi desenvolvido o Estudo de Loteamento Municipal da
Quinta da Flamenga. Que tem por objetivo a promocao de construcdo a custos controlados efou renda
acessivel, dirigida 3 populagaoc mais jovem que tem hoje grande dificuldade, em aceder a habitacao,
DELUMITAGCAQ E LOCALIZAGAO:

0 prédio objeto do presente estudo, estd descrito na 22 conservatéria do registo predial de Vila Franca
de Xira, sob 0 n24089/20090609, com uma drea de 61 473,00m2.

& rea de interven¢édo do Estudo de Loteamento da Quinta da Flamenga situa-se a poente da freguesia
de Vialonga, balizada entre o Caminho Municipal 1252 (Estrada de Santa Euldlia) a norte, a Rua Dom

IMG 1. Localizagdo da area objeto de intervencao
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Data: 2025/07/Q07

ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL EM VIGOR:
Carta de Ordenamento - Classificagdo e Qualificagdo do solo - A drea a intervencionar integra-se em
solo urbano, na parcela é possivel identificar trés classes de espaco:

i. Solos urbanizados;

ii. Espaco a Urbanizar Tipo II;

iii. Solos afetos & estrutura ecoldgica urbana.
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Distribuicdo de Areas da propriedade em funcio da classe de espaco:

Espago Urbanizado {m?) 782,45
Espaca Urbanizave! Tipo Il {m?) 40 265,75
Estrutura Ecolégica Urbana (m?)} 204248
Min.
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Tendo por base os paré@metros urbanfsticos definidos no regulamento do PDM para as categorias de
espaco identificadas, a edificabilidade maxima da parcela & a exposta no quadro abaixo:

PDM - Espago Urbanizavel Tipo Il

Densidade Habitacional bruta maxima (fogos/hectare) 35 141
Indice de constru¢@o bruto maximo 0,6 24 160,00
Numero maximo de pisos 4
CONDICIONANTES

De acordo com a Carta de Ordenamento referente a Areas de Risco e Unidades Operativas de
Planeamento e Gestao, o prédio esta classificado como Zona Sensivel em termos acUsticos.
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IMG 3. PDMVFX- Extrato da Planta de Ordenamento: Area de Risco ao Uso do Solo e UOPG
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CAMARA MUNICIPAL

IMG 4. PDMVFX- Extrato da Planta de Condicionantes: Qutros Condicionantes

A construgde esta sujeita as seguintes condicionantes e serviddes de utilidade pablica:
i. Dominio Piblico Hidricoe (Ribeira de Apriate);
ii. Linhas de Muito Alta Tensao.

iii. Telecomunica¢des - Centro Radioelétrico - Estagdo Remota de Serves

Os respetivos pareceres serdo solicitados no decorrer do periodo de consulta ptiblica.

PROPOSTA

O presente estudo prevé a criacdo de 18 lotes para a construcdo de edificios de habitacdo coletiva,
prevendo a promocgao de 139 fogos de habitacdo a custos controlados efou renda acessivel e 2 lotes
para equipamento.

Prevé-se também a criacao de alguns espacos comerciais de modo a potenciar a vivencia do bairro, e
espacos exteriores de estadia e enquadramento qualificados, promovendo a utilizacdo do Espago
Publico.

Considerando a pressao populacional adicional decorrente da construgao do ndmero de fogos indicados,
o estudo apresenta o reforco da estrutura de distribuicdo vidria com a criacdo de vias de interligacao
com a malha urbana existente.
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A zona verde que enquadra a Ribeira de Apriate fard a ligagdo com o parque urbano da Flamenga,
potenciando a apropriacao e fruicdo dos espacos de recreio e lazer pela comunidade, incentivando o seu
uso coletivo e contribuindo para desenvolver uma cultura de convivéncia social. Pretende-se que esta
Zzona possa servir de suporte a criagao de um corredor verde, que culminara a norte na Mata do Paraiso,
possibilitando, desta forma, a expansdo da estrutura verde e ecolégica municipal e a promo¢ao da
qualidade ambiental no territério.

Entre a Rua B e a Rua C, encontra-se implantados 5 lotes para a construcdo de edificios de 4 pisos
acima da cota de soleira que se destinam exclusivamente ao uso residencial.

Abaixo deste conjunto habitacional propde-se 3 lotes para a construcio de edificios implantados em
“U", formalizando uma praca central, no lote 6 e 7 prevé-se a construgdo de dois edificios com 4 pisos
acima da cota de soleira, destinados a comércio e habitagdo e para o lote 8, 3 pisos destinados a
habitacéao.

Entre as duas zonas acima referidas, desenvolve-se uma bolsa de estacionamento privado, cujos
lugares estao afetos aos fogos a criar nos lotes 1 a 8, 79 lugares para 79 fogos aos quais acresce 2
lugares para utentes com mobilidade condicionada.

A sul desenvolve-se outro nicleo de 4 lotes com uma implantacdo em “L”, denominados lotes 9, 12, 13
e 14 prevé-se a construgao de edificios com 4 pisos, em que o piso 0 é destinado a comércio.

No interior do “L”, desenvoive-se uma bolsa de estacionamento privado composta por 36 lugares de
estacionamento, afetos aos 36 fogos, acrescidos de 3 lugares afetos a utentes com mobilidade
condicionada.

Onde o terreno € mais estreito prevé-se 4 lotes de uso residencial {lotes 15 a 18), com 3 pisos acima da
cota de soleira, a poente desenvolve-se uma bolsa que contempla a criagdo de 24 lugares de
estacionamento, acrescidos de 2 lugares para utentes com mobilidade condicionada.

No que diz respeito & capacidade de estacionamento, para além dos lugares afetos a habitacdo, prevé-
se a criacdo de 79 lugares de estacionamento publico.

A &rea de implantacdo total prevista no estudo para os 18 edificios é de 4 922,05m? e 17 250,60m? de
construcao total.

A 4rea destinada a Espacos Verdes de Utilizacdo Coletiva estd assegurada pelos espacos afetos a
estrutura ecolégica verde, ao qual se adicionou uma &rea, para melhor enquadramento e protecdo das
construcdes a edificar face & envolvente imediata, perfazendo um total de 23 305,20m2.

Relativamente ac equipamento, prevé-se uma &area total de 13 630,50m?, dividida em duas parcelas
com 7 502,20m*EQUIP.01) e 6 128,30m? (EQUIP02).

Perante o exposto, verifica-se que o estudo de loteamento cumpre as disposigbes do PDM em vigor, e a
Portaria n265/2019- Diario da Republica n2 35/2019, Série de 2019-02-19 alterada pela Portaria n?
281/2021- Diario da Republica n2234/2021, Série | de 2021-12-03 que prevé o regime de habitacdo de
custos controlados Declaracdo de Retificacdo n219/2019 — Didrio da Republica n? 76/2019, Série | de
2019-04-17, que define os pardmetros de areas e custos de construgdo, valores maximos de venda e
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conceitos que devem obedecer as habitagdes a custos controlados, pelo que se propde o seu envio a
Reunido de Camara para a aprovacdo da abertura de Consulta PUblica, pelo perlodo de 15 dias, nos
termos do n22 do artigo 22¢% do Decreto-Lei 555/99, de 16/12, com as vérias alteragdes, conjugado com
o n23 do artigo 62 do Regulamento Municipal de Urbanizacao, Edificagbes e Taxas por Operagdes
Urbanisticas.

Em anexo:

Anexo 1- Planta de Localizagac

Anexo 2 - Memdria Descritiva

Anexo 3- Regulamento

Anexo 4- Planta de Implantacao Situagao Proposta
Anexo 5- Caderno de Apresentagao

Anexo 6- Estudo de Condicionamento Aclstico
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LOTEAMENTO MUNICIPAL DA QUINTA DA FLAMENGA | ESTUDO PREVIO
MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

A. AREA DE INTERVENGAO DO LOTEAMENTO

a.1 Delimitagao e localizagao

A drea de interveng3o situa-se no extremo ocidental do concelho de Vila Franca de Xira, a poente da freguesia de
Vialonga, delimitada pelo Caminho Municipal 1252 (Estrada de Santa Euldlia) a norte, a Rva Dom Nuno de
Mendonga a nascente, o Hospital de Vialonga (Antigo Sanatério) a sul e a Rua Casinho a poente.

a.2 Gadastro

O prédio objeto da pretensdo, conhecido por Quinta da Flamenga, estd descrito na 22 conservatdria do registo
predial de Vila Franca de Xira, sob o n."4089/20090609, com uma area cadastral de 61.473,00m*!

: Morade

. Quinta da Flamenga

| Freguesia Concelho Distrito
| Vialonga Vila Franca de Xira Lisboa

| Registo Predial

| Descrigiio n? 4089/20090609 Conservatoria Registo Predial: Vila Franca de Xira
| Matriz Urbang
| Inscricdo n? Freguesia: Vialonga

! informacio extraidas das Condi¢Bes Técnicas, anexas ao Caderno de Encargos referente ao procedimento identificado por APRV. AD.RG
36/24.
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N3o obstante, o levantamento topografico entretanto promovido pelos servigos municipais, regista uma area de
59.636,70m2. Atendendo a que a variagdo observada é inferior a 10% (3%), é dispensada a harmonizagio de
dreas ao abrigo do artigo 282-A do Céddigo do Registo Predial — DL n2224/84, de 6 de julho.

a.3 Da 4rea de intervengao

Conforme referido em informagBes anteriores, o terreng a intervir desenvolve-se, predominantemente, ao longo do
eixo norte-sul {4:1}, estreitando-se transversalmente em dire¢do ao rio de acordo com uma geometria trapezoidal.
Na vertente mais a norte e até sensivelmente o alinhamento com a Rua Casalinho, o seu perfil longitudinal
apresenta um declive mais acidentado, na ordem dos 11% de inclinagio, passando, posteriormente, para um
pendor extremamente suave na ordem dos 2% de variagdo face ao plano horizontal. Mais ou menos pelo
alinhamento com a Rua Salvador Allende, o declive volta a acentuar-se ligeiramente, desenvolvendo-se em diregdo
ao rio com uma inclinagdo pouco superior a 5%.

Transversalmente, o terreno é uma superficie de dois planos que se inclinam em diregdo & Ribeira de Alpriate,
encontrando nela o seu ponto mais baixo.

Do lado nascente da ribeira, o perfil é significativamente mais ingreme. N3o obstante as cotas altimétricas das zonas
urbanizadas existentes a este e oeste do terreno serem muito semelhantes, a oriente hd menos espacgo de
desenvolvimento, pelo que o declive €, naquela vertente, bastante mais acentuado que a ocidente, chegando a ser
superior a 30%.

A ceste ha mais espago de progressdo e o declive é substancialmente mais suave.

Comeca a norte com um declive pouco acima dos 10%, baixando paulatinamente a inclinagdo a medida que desce
em diregdo a sul. Esta situagdo € quebrada algures no alinhamento com a Rua Paulo Renato, a partir da qual o
estreitar do prédio torna-se mais relevante, diminuindo a projecdo horizontal para ocidente e consequentemente
aumentando o &ngulo 4 medida que nos aproximamos do limite a sul.

O elemento mais relevante da parcela em anélise € certamente a presenga da linha de dgua representada pela
Ribeira de Alpriade. Para além de relevante ao nivel da sua morfologia, é também responsavel pela ocupagio mais
ou menos intensiva das suas margens com espagos de cultivo, as designadas hortas urbanas. Estas seguem a linha
de 3gua sem um esquema de apropriagdo muito delineado, sendo, no entanto, evidentes 0s sinais do interesse que
Ihes é votado por parte da populagdo residente na envolvente.

Atendendo aos vastos beneficios para as cidades decorrentes da presenga das hortas urbanas, entende-se que a
proposta a desenvolver deverd promover a criagdo de espagos privados efou comunitdrios de cultivo aos quais
poderdo estar associados espagos de lazer que fomentem a inclusdo social, participacdo comunitaria e a educagio
ecoldgica e ambiental.

De observar que as linhas de dgua integram a Reserva Ecologica Nacional e como tal estdo sujeitas ao parecer
favoravel da Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA), designadamente, da Administragdo Regional Hidrogréfica do
Tejo.

Para além dos espacos de cultivo referidos supra, a area é ainda povoada por um vasto nimero de oliveiras {cerca
de 200 elementos) as quais, na sua generalidade se encontram em bom estado de conservagio. Nio obstante, o
arranque e corte raso de oliveiras possa ser cancedide pela Direcdo Regional de Agricultura, atendendo a que estdo
localizadas em drea de expansdo urbana prevista no Plano Diretor Municipal, dever-se-d atender ao seu valor
patrimonial e paisagistico, considerando ainda o exposto supra referente as hortas urbanas.

Outros elementos que sobressaem na paisagem e que condicionam a ocupagao do solo é a presenga de linhas de
média e muito alta tensdo.

Entre o limite norte da parcela e o alinhamento com a Rua Casalinho, o terreno € atravessado por linhas elétricas de
transporte e distribuigdo que se cruzam em planos altimétricos distintos, mas que cobrem uma parte importante
daquela drea. De referir que, por norma, as torres e cabos de alta tensdo elétrica, por razbes de seguranca, sdo
instalados debaixo da terra e colocados fora das areas urbanas para evitar acidentes. Quanto as de média tensio, as
linhas podem ser aéreas ou subterraneas, contudo, devem cbedecer a uma série de requisitos de seguranca,
nomeadamente, distancias ds construgdes, quer no plano horizontal quer vertical. A autorizagio de construgio
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nesta drea estd por isso dependente de parecer favordvel por parte da entidade gestora — Rede Elétrica Nacional

(REN).

a.4 Da area envolvente

O prédio encontra-se inserido numa zona com um contexto urbanistico bastante desconexo:

IMG 2 | Limite norte da parcela a intervir

A norte o terreno confronta com uma faixa de terreno cuja propriedade se desconhece, e que por sua vez
confina com ¢ Caminho Municipal 1252 {Estrada de Santa Eulilia);

Es .

A nascente, na vertente mais a norte, o prédio estd limitade pela R. Dom Nunc de Mendonga - via
secundéria que tem como principal objetivo garantir o acesso ao estacionamentc dos edificios de
habitacdo coletiva que se dispSem, a poente, ac longo da Estrada do Olival de Fora, os quais apresentam
uma volumetria caracterizada por uma média de 5 a 6 pisos -e mais a sul por um edificio de caracteristicas
industriais integrado na SUCH — Servigos de Utilizagdo Comum dos Hospitais.

A este destas constructes, desenvolve-se uma area residencial de caniz social, caracterizada por diferentes
tipos de ocupacdo ~ prédios de mais de dez pisos isolados ou quarteirdes de construgdes de volumetria
inferior implantados em banda — cujos intersticios se encontram ocupados com bolsas de estacionamento
e pontualmente por alguns equipamentos. O espago exterior que envolve as construgdes ndo se encontra
tratado o que, aliado 3 falta de qualidade arquiteténica dos edificios e a degradac¢do de alguns imévels por
auséncia de trabalhos de conservacdo e beneficiagdo, conferem pouca atratividade ao local.

Esta é combatida pela presenca de alguns equipamentos relevantes, deste ja, a Unidade de Saude Familiar
de Vialonga, o Centro Comunitdrio de Vialonga, um Pawilhdo Municipal do Bairro do Olival de Fora e uma
Escola Basica.

A sul a parcela é limitada, parcialmente, pelos terrenos do Hospital de Vialonga (Antigo Sanatdrio), terrenc
também objeto de propostas de transformagdo, o qual confronta a sudeste com o Parque Urbano da
Quinta da Flamenga — drea verde qualificada que se desenvolve em dire¢do ao rio e que se encontra
limitada a nordeste e a sudoeste por uma area residencial consolidada constituida por edifictos de
construgdo relativamente recente envoltos em espagos verdes.

O Parque Urbano da Quinta da Flamenga é um dos principals, sendo o principal, foco de atratividade da
zona, sendo um dos objetivos da intervengdo ampliar este corredor verde para norte aumentando assim o
seu potencial de transformagdo e qualificagdo do espago urbano.

O limite sul fica ainda definido, mais a poente, por uma area urbana de génese flegal (AUGI) caracterizada
por edificios, maioritariamente, unifamiliares de dois pisos;
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IMG 4 | Limite sul da parcela a intervir

=
!
IMG 5| Envolvente a ocidente
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iv. A poente da Rua Casalinho, via que limita, parcialmente, a drea de intervengdo a oeste, desenvolve-se um
outro bairro de génese ilegal, também ele constituido por habitagdes unifamiliares, que se desenvolvem,
na sua generalidade em dois pisos. Esta AUGI, ja objeto de reconversdo urbanistica, & caracterizada por um
conjunto de vias paralelas unidirecionais de perfil transversal reduzido de, aproximadamente, oito metros
de desenvolvimento — cinco metros de via e duas faixas de passeio com um metro e meio cada
Junto ao mesmo limite mas mais a norte, entre o trogo da Rua Casalinho que se desenvolve no sentido
nascente — poente e 0 CM1252 {Estrada de Santa Euldlia), a drea de intervengdo confina com construgdes e
muros decorrentes do que aparenta ser outra AUGI.

a.5 Das infraestruturas

A principal via de acesso ao terreno € através da Rua Casalinho, via Rua Laura Alves e a montante desta a Estrada de
Santa Euldlia. Trata-se de uma via de distribuigdo local, com um perfil transversal que garante uma dimensdo de
faixa de rodagem de apenas 7,00m e cuja possibilidade de expansdo estd condicionada pelos limites das
construgBes que ladeiam a via a poente: Situa¢do que se verifica também a montante, na referida Rua Laura Alves,
deste a intersecdo desta a norte com a Estrada de Santa Eulilia.

A oriente a parcela confina com uma artéria de acesso ao estacionamento dos edificios que ladeiam a Estrada Olival
de Fora, via igualmente de fraca relevincia em termos de perfil transversal, mas que se cruza com um trogo do
prolongamento da Avenida 24 de Setembro cujo perfil }a se aproxima dos 13m.

A norte e a sul o terreno ndo confina com via publica.

As vias identificadas supra encontram-se infraestruturadas, sendo necessdrio, no entanto, avaliar a sua capacidade
de resposta as novas necessidades, designadamente, quanto ao abastecimento de energia, dgua, telecomunicagdes
e gis a, aproximadamente, mais 130 fogos, temadtica que se estende igualmente a capacidade do sistema de
drenagem de dguas residuais, nomeadamente, domésticas.

Em relagio a este, salienta-se o facto de ambas as vias que garantem acesso ao prédio se apresentarem em cotas
altimétricas mais elevadas relativamente & generalidade da sua superficie, situagdo que, considerando as
caracteristicas topograficas do terreno elencadas anteriormente e a necessidade de garantir o escoamento dos
efluentes por via gravitica, geram constrangimentos adicionais.

De referir ainda que a envolvente se encontra servida por transportes publicos rodoviarios.
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B. ENQUADRAMENTO DA INTERVENGAO AO NIiVEL DO PDM

b.1 Ordenamento

A drea a intervencionar, ao nivel do Plano Diretor Municipal {12 Revisdo do PDM de Vila Franca de Xira), mais
concretamente ao nivel da sua planta de ordenamento e consequente classificacdo do espaco, integra-se em solo
urbano, ou seja, «aquele a que é reconhecida vocacdo o para o processo de urbanizacdo e de edificacdo, nele se
compreendendo os terrenos urbanizados ou cuja urbonizacdo seja possivel programor e os afetos & estrutura
ecoldgico urbana, constituindo o seu todo o perimetro urbanoy.
Na parcela é possivel identificar trés classes de espago:
i, solos urbanizados;
ii. solos cuja urbanizagdo seja possivel programar - Espacos a Urbanizar Tipo Il;
ii.  solos afetos a estrutura ecoldgica urbana.
SN
IMG 6 | PDMVEX - Extrato da Planta de Ordenamento: Classtficacio
e Qualificac3o do Solo

-,
Bl

et

™

Os Espagos Urbanizados «caracterizam-se pelo elevado nivel de infraestruturacdo e concentragéio de edificagies,
destinando-se predominantemente & construgo. Correspondem a espagos centrois e outros espagos, relativamente
homogéneos, onde se verifica uma concentracdo de edificacbes que pode ter ou néo diversos espacos intersticiais,
contemplando as fungOes habitacionais, comerciais e de servicos mars significativos».

Para estes espacos o PDM tem como objetivos genéricos «f...}) a preservagdo das caracteristicas gerais da matho
urbana, a manutencio das especificidades de ocupagdo, a volorizaglo dos espacos exteriores publicos e o
reordenamento do circulacdo vidrias.

«Estes espagos destinam-se a habitag3o e anexos, comércio, servigos, equipamentos de utilizago coletiva e espagos
verdes publicos e privados, turismo, e ainda estabelecimentos industriais do tipo 3 e outras atividades desde que
compativeis com o uso dominante, designadamente com o uso habitacional»

«Sempre que os Espacos Urbanizados se encontrem maioritariamente edificados, as novas construgdes, ompliagdo,
alteracdo e reconstrucdo de edificios existentes licenciados ou legalizados o abrigo do disposto no Artigo 1122 e
ainda as operagBes de loteamento, reparcelamento ou obras com impacte sujeito g loteamento, ficam sujeitas aos
seguintes condicionamentos:

a} Tém que se integrar harmoniosamente no tecido urbano construido, tendo em consideragdo as caracteristicas de
alinhamento, cérceo, volumetria e ocupagdo do lote, tradicionais dos espagos em que se inserem;
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b) A cércea é definida pelas médias das cérceas respetivas dos edificios da frente edificada do lado do arruamento
onde se integra o novo edificio ou conjunto de edificios, no trogo entre duas transversais ou na fachada que
apresente caracteristicas morfologicas homogéneas;

¢} O alinhamento definido pelas edificagbes imediatamente contiguas tem gue ser respeitado, exceto em casos em
que a Cdmara Municipal entenda conveniente fixar novo alinhamento fundamentado na methoria da rede vidria ou
da imagem urbana;

{.)

Sempre que os Espacos Urbanizados ndo se encontrem maioritariamente edificados, as novas construgdes,
ampliocBo, alteracdio e reconstrucdo de edificios existentes licenciados ou legalizados ao abrigo do disposto no
Artigo 1122, e ginda, as operocdes de loteamento, reparcelamento ou obras com impacte sujeito a loteamento,
ficam sufeitos aos seguintes condicionamentos:

a) Os edificios e o tratamento dos espagos exteriores tém que ser desenvolvidos atendendo as condicBes
topogrdficas, morfoldgicas, ambientais e riscos naturais e tecnoldgicos que caracterizam o territdrio onde se
localizam e harmonizar-se com a envolvente edificada mais proxima no que respeita a cérceas e volumetria;

b) O indice de impermeabilizagiio mdximo é de 0,7.

Os Espacos a Urbanizar «séo constituidos pelas dreas que, ndo possuindo ainda as caracteristicas de Espaco
urbanizado, se prevé que as venham a adquirir.

Estes espagos destinam-se o ocupagdes e utilizages variadas que incluem habitagdo e anexos, equipamentos de
utilizaclio coletiva e espagos verdes, pablicos e privados, comércio, servigos, turismo, e ainda estabelecimentos
industriais do tipo 3 e outras atividades desde gue compativeis com o uso dominante, designadamente com o uso
habitacional.

{.)

A ocupagiio destes espagos processa-se mediante o aprovacdo de Planos de Pormenor ou operagdes de loteamento,
e da construcdo em prédios ja existentes quondo dotadas de arrugmento pavimentado e infraestruturas
urbanisticas».

0 regime de edificabilidade maximo para esta classe de espago é determinado com base no disposto no artigo 652
do RPDM, em fungdo da sua tipologia de uso.

Usos Densidade habitacional bruta Tndice de construgdo bruto Namero méximo de pisos
méxima [fogos/hectare} {maximo)

Habitagdo, misto, equipamentos

de utilzaglo coletiva, servigos e 35 0.60 g
turismos =
Industria, superficies comerciais

0,50 1

€ drmazenagem

"' A altura do volurne edificodo ndo pode wtrapossar um plano de 459, definido @ partir de qualquer limite do lote, e nunca pode exceder os 12m,
excetuondo-se os situogdes em que se torne manifestomente necessdrio para viabilizar o otividade, desde que se enquadrem na envolvente.

Os Solos Afetos a Estrutura Ecolégica Urbana «destinam-se a assegurar o funcionamento dos sistemas bioldgicos,
controlo de escoamentos hidricos e conforto bioclimatico, a promover a methoria das condicBes ambientais e a
qualidade do espogo urbano, e decorrem muitos deles da aplicagio das orientagBes do Plano Regional de
Ordenamento do Territdrio da Area Metropolitana de Lisboa.

Estes espacos englobam os faixas de protegdo o linhos de dgua, faixas de protegdo de infraestruturas vidrias,
ferrowigrias e urbanas e, principaimente, 0s espagos que constituem locais privilegiados para atividades de animagdo
e lazer da populagdo, pelo que preferencialmente sdo os focais escothidos para criagdo de espagos verdes pubhicos,
designadamente, jardins e parques urbanos.

Nestes espacos apenas se permitem atividades socioculturais, de recreio, de desporto e lazer, compativeis com g
natureza e condicionantes legais aplicaveis.

Sem prejuizo das condicionantes legais em vigor, s6 € permitida a implantog@o e construglo das estruturas
necessdrias ao desenvolvimento das atividades referidas {..), bem como a construgdo de novos trogos vidrios desde
que comprovada a sua necessidade em fungfo dos beneficios para a populagdio na melhoria da prestagdo da rede
viaria.
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A configuracBo e implantagdo das estruturas necessdrias ao desenvolvimento das atividades referidas {...) tém que
ser definidas, sem prejuizo dos pareceres das entidades competentes, em estudos de maior detalhe, corno Planos de
Pormenor, Projetos de Loteamento ou Projetos de Execucdo

Nas intervengdes o efetuar ao longo da zona ribeirinha deve ser promovida a valorizogido das dreas mais sensiveis do
ponto de vista armbiental e paisagistico, contemplando:

a} A introducdo de espécies edafoclimaticas adaptadas ao local;

b} A implementagdo de acessos e circulag@o pedonal ao fongo de toda a margem ribeirinha, com a localizagdo de
pontos de estadio e descanso.

De acordo com a carta da Reserva Ecoldgica Nacional (REN} que integra do PDM de Vila Franca de Xira, os cursos de
dgua e respetivos leitos e margens sdo uma tipologia da drea de REN, pelo que, estdo sujeitos ao respetivo regime
juridico e integram as areas Classificadas como Estrutura Ecoldgica Urbana na Carta de Ordenamento — Classificacio
e Qualificagdo do Solo.

Considerando a informagdo constante na Planta de Ordenamento de classificagdo e qualificagiio do solo, a drea
objeto de intervengdo apresenta as seguintes dreas em fungdo da referida classificagio.

Area cadastrada da parcela m] 61 473,00
Area levantada {levantamento topografico) [m) 59 636,70
PDM | Areas da parcela em fungic da classe de espago 61.473,00

SU - Espago Urbanizado [m?) 782,45

SU — Espac¢o Urbanizével Tipo Il [m7] 40.265,75

SU - Estrutura Ecolégica [m?] 20.424,80

Atendendo as dreas indicadas no quadro supra e considerando os parametros urbanisticos que incidem sobre as
diferentes classes de espago, a edificabilidade maxima da parcela é a exposta no quadro em baixo.

PDM | Espaco Urbanizdvel Tipo Il

Densidade habitacional bruta maxima {fogos/hectare) 35 141
fndice de construgio bruto maxime 0,6 24.160,00
Numero maximo de pisos 4

De notar ainda que, de acordo com a Carta de Ordenamento referente a Areas de Risco e Unidades Operativas de
Planeamento e Gestdo, o prédio esta classificado como Zona Sensivel em termos acdsticos, sendo ainda
identificadas no seu interior, designadamente nos espacos classificados como a urbanizar tipo I, zonas de conflito,
ou seja, zonas onde a edificagdo sd é vidvel desde que fique demonstrada a compatibilizacdo dos niveis sonoros com
03 USQS Propostos,

Estas dreas de conflito localizam-se, essencialmente, a norte da parcela, no espago jd condicionado pela
infraestrutura elétrica, conforme se pode observar.
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IMG 7 | PDMVFX - Extrato da Planta de Ordenamento: freas de
Risco ao Uso do Solo e UORG

b.2 Condicionantes

Para além das servid@es e restricdes de utilidade publica que condicionam a edificabilidade da parcela, identificadas
em paragrafos anteriores, designadamente:

i.  Dominio Publico Hidrico;
ii. Linhas de Muito Alta Tensdo;

A parcela estd ainda sujeita as seguintes restrigdes:

ii.  Caminhos Municipais (CM});

iv. Vias ndo classificadas;

v. Aeroportos e Aerddromos;

vi, Centro Radielétrico — Estagdo Remota de Serves

Carecendo por isso de pareceres favoraveis, para além das entidades ja identificadas, do Departamento de Obras e
Projetos do Municipio de Vila Franca de Xira, do Ministério da Defesa Nacional {Forca Aérea) e da ANACOM.
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IMG 8 | PDMVFX - Extrato da Planta de Condicionantes: Outras
Condicionantes
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C. PROPOSTA

¢.1 Objetivos

Atendendo a tudo o exposto nos pontos anteriores, no dmbito da presente proposta foram estabelecidos os
seguintes objetivos:

i. Construcio de 139 fogos bem como de algumas unidades comerciais de modo a potenciar a vivéncia de
tairro;

ii. Considerando a press3o populacional adicional decorrente da construgdo do nimero de fogos indicados
supra, refor¢o da estrutura de distribuigdo vidria com a criagdo de novas vias de interligagdo com a malha
urbana existente, permitindo cerzir as diferentes estruturas urbanas presentes;

iii. Criacdo de espagos exteriores de estadia e enquadramento qualificados, promovendo a utilizagdo do
espago publico;

iv. Previsio de um total de 258 lugares de estacionamento {179 privados e 79 publicos) no interior da drea de
intervencdo.

¢.2 Principios de Intervencao

O presente estudo procura responder aos objetivos acima referidos, propondo uma abordagem e conceito assente
na convergéncia dos seguintes vetores de atuag3o:

i. Valorizag3o das caracteristicas particulares deste territdrio, de forma a dota-los das capacidades de
autonomia e relag3o urbana que lhe permitam construir-se come bairro;

ii. Potencia¢do das dreas disponiveis, dentro das parametros urbanisticos regulamentares, para a construgdo
do numero desejado de fogos

ii. Constituigdo de um espago publico que promava a diversidade e inclusdo, potenciando a apropriagdo e
frui¢do dos espacos de recreio e lazer pela comunidade, incentivando o seu uso coletive e contribuindo
para desenvolver uma cultura de convivéncia social;

iv. Preservagdo dos espagos naturais presentes no territdrio.

.3 Programa de ocupagao

A proposta tem como suporte os objetivos programaticos estabelecidos pelo Municipio de Vila Franca de Xira no
ambito da consulta para elaboracdo do loteamento de iniciativa municipal designado “Loteamento Municipal Quinta
da Flamenga” - procedimento APRV.AD.RG 36/24 - com contrato de prestagdo de servigos 205/2024, os quais visam
a promogido de habitacio a custos controlados efou renda acessivel, de modo a colmatar as deficiéncias
habitacionais no concelho.

A proposta apresentada nas pecas desenhadas que acompanham a presente memoria descritiva e justificativa,
estabelece um conjunto de interveng@es articuladas que, de um modo sintético, se elencam infra:

¢.3.1 Via estruturante

PropBe-se o estabelecimento de um eixo estruturante que terd origem na Estrada de Santa Eulaha (C.M. 1252), a
norte, e que se desenvolverd paralelamente a Ribeira de Alpriate, mitando a poente drea afeta a estrutura
ecolégica.

Dados os constrangimentos urbanos existentes, esta nova via (Rua A}, desembocara a sul, na Rua do Casalinho. Ndo
obstante ndo ser possivel 3 sua continuidade fisica em diregdo do rio, mais concretamente ao Pargue Urbanc da
Quinta da Flamenga, pretende-se que esta possa servir de suporte a criagdo de um corredor verde, que culminara a

PAG. 13/24

OFIINA DA CIDADE 9, LDA R PADRE LUIS APARICID, N2 1L 396 1050-249 LISBOA  TELF. 213 304 730 FAX 213 304 761 CONT. WY 502492419 E MAIL GERALBOFICINADACIDADE PT WWW OFIINADACIDAGE PT



f.c

Oficinadacidade

norte na Mata do Paraiso, possibilitando, desta forma, a expansdo da estrutura verde e eceoldgica municipal e a
promogdo da qualidade ambiental no territorio.

Esta nova via deverd ainda constituir-se como um percurse franco e acessivel, que promova uma circula¢do suave e
inclusiva e que convide a permanéncia, tirando partido do enquadramento arbdreo presente.

Pretende-se que o seu tragado e perfil, no qual se inclui bolsas de estacionamento, possa potenciar a criagio efou
instalagdo de areas de lazer e recreio que promovam a integrac¢do social, cultural e econdmica da populagdo na sua
envolvente.

Esta via sera também a principal estrutura de distribuicdo vidria aos novos lotes habitacionais, bem como as bolsas
de estacionamento privado afetas aos mesmos.

IMG 9 | PROPOSTA — Criacdo de novo eixo de
distribuigdo a partir da Estrada de Santa Euldla,
com ligagdo a Rua do Casalinho a Sul.

¢.3.2 Areas Habitacionais

A partir do eixo estruturante serdo desenvolvidas duas novas vias (Rua B e Rua C) as quais estabelecerdo ligagbes
entre aquele e a Rua do Casalinho.

A “Rua B” projeta-se no prolongamento da Rua do Casalinho a norte, no alinhamento do seu desenvoivimento
poente -nascente, enquanto a “Rua C” desenvolve-se no seguimento da Rua Paulo Renato.
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A nova drea habitacional, constituida por dezoito lotes, estrutura-se ac longo destas duas vias e da Rua do
Casalinho, consolidando este eixo vidrio comao principal via de distribuigdo daquela zona urbana.

Aimplantagdo dos lotes teve em consideragdo:

i. A configuracdo do terreno, sua exposigdo solar e topografia;

ii. A intengio de manter uma relac8o visual entre a AUGI a poente e a drea de estrutura ecologica verde a
nascente;

ii. A constituicio de uma estrutura urbana assente no quarteirdo enquanto unidade bésica de formagdo do
espago urbano;

iv. As condicionantes decorrentes da existéncia a norte da parcela de linhas de alta tensdo que atravessam o
terreno no sentido sudoeste-nordeste e a presenca na mesma area de um vasto conjunto de oliveiras;

Essencialmente, o novo niicleo urbano desenvolve-se em trés zonas separadas pelas vias a construir (Rua A, RuaB e
Rua C), em que a generalidade dos lotes com 3 pisos, confina com a Rua do Casalinho, procurando assim realizar
uma transicdo mais suave entre a drea urbana a poente, constituida por moradias unifamiliares de dois pisos e o
novo nucleo habitacional.

IMG 10 | PROPOSTA ~ Criag3o de trés nicleos
habitacionais limitados pelas vias a criar.

e

it b
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Entre a Rua B, localizada mais & norte da parcela, e a Rua C, encontra-se implantado o primeiro conjunto de lotes.
Ao longo da primeira via deverdo ser construidos cinco novos edificios, correspondentes a cinco Jotes, os quais
formalizam o limite norte da nova zona urbanizada. Estes lotes elevam-se 4 pisos acima da cota de soleira e
destinam-se exclusivamente ao uso residencial.

A sul deste conjunto habitacional propde-se a construgdo de trés edificios implantados em “U”, formalizando uma
praga. A pra¢a € uma plataforma que se abre para norte formando, com os cinco lotes descritos supra uma area
exterior relativamente controlada em termos visuais, que permite estabelecer ligacBes pedonais entre a AUG! a
poente e o espago verde a poente. No interior desse espago exterior, desenvolve-se uma bolsa de estacionamento
privado, cujos lugares estdo afetos aos fogos a criar nos lotes limitrofes {Lotes 1 a 8) — 79 lugares para 79 fogos ais
quais se acresce ainda 2 lugares para utentes com mobilidade condicionada.

A referida bolsa de estacionamento desenrola-se em torno de um espago verde central, torneado por uma via de
distribuigdo de sentido tnico (Rua D), com um perfil transversal de 5m.

Observa-se que a opgdo pela criagdo de tugares de estacionamento a superficie, em espaco publico, visa sobretudo
mitigar o impacte da construgdo de caves para estacionamento, na estrutura de custos do empreendimento,
tornando-o assim mais atrativo ao investimento por terceiros. Nota-se que o principal objetive da presente
intervencdo € o de garantir a construgdo habitagdo a custos controlados e/ou com renda acessivel, ou seja,
habitagdo menos sujeitas a pressdo que afeta o mercado imobilidrio e que conduz a subida dos pregos das casas,
tornando a sua aquisigdo vidvel por parte das familias que habitam o concelho.

Abaixo da cota da pracga, nos lotes 6 e 7, orientados para a estrutura ecoldgica, propde-se a criacdo de dreas
comerciais que ajudem a dinamizar e a consolidar aquela zona criando uma nova centralidade.

Estas referidas dreas comerciais sdo colmatadas com outras, a localizar nos lotes 10 e 11, a implantar a sul da “Rua
C”. Entre esta via e o trogo da “Rua A" que se desenvolve ao longo do eixo nascente -poente, a sul da drea de
intervengdo, desenvolve-se outro nicieo habitacional com uma implantacdo em “L”, abrindo para nascente, ou seja,
para a drea identificada como afeta a estrutura ecolégica verde.

Dos seis lotes que compdem este nacleo, 4 (lotes 9, 12, 13 e 14) tém acesso pela Rua do Casalinho, elevando-se 3
pisos acima daquela via. Os restantes doss, referidos supra, t8m acesso pela "Rua C”, desenvolvendo-se em 4 pisos —
3 afetos a habitacdo e um piso de embasamento comercial.

No interior do “L”, e & semelhanca do verificado no nucleo residencial a norte, desenvolve-se uma bolsa de
estacionamento privado composta por 36 lugares de estacionamento, afetos aos 36 fogos associados aos lotes
habitacionais mencionados supra, acrescidos de 3 lugares afetos a utentes com mobilidade condicionada. A bolsa
acompanha a implantacdo dos lotes sendo servida por uma via de distribui¢do de sentido Unico (“Rua E”) com 5m
de perfil transversal.

A sul, onde o terreno @ mais estreito, implantam-se, ao longo da Rua do Casalinho, mais 4 lotes de uso residencial
{lotes 15 a 18), com 3 pisos acima daquele acesso vidno. Os estacionamentos decorrentes da aplicagdo dos
parametros urbanisticos aplicdveis, localizam-se a poente, no exterior, com a criacdo de uma bolsa de
estacionamento servida por uma via de dois sentidos (“Rua F”}, com 5,50m de perfil transversal, que culmina, a sul,
com o cut-de-sac. A bolsa contempla a criagdo de 24 de lugares de estacionamento, para 24 fogos, acrescida de 2
lugares para acesso a utentes com mobilidade condicionada.

Entende-se que as dreas de estacionamento privado afetas ao uso residencial, bem como as vias a elas associadas
{"Rua D", “Rua E" e "Rua F"} deverdo ser tratadas de forma diferenciada das restantes vias, designadamente, ao
nivel da sua pavimentacdo de forma a assegurar que os veiculos circulam a uma velocidade mais baixa, promovendo
assim uma maior seguranga por parte dos utilizadores. Estes espagos deverdo também contribuir para o aumento
da permeabilidade do solo e para a acessibilidade dos utilizadores.

¢.3.3 Estacionamento e Rede Vidria

No que diz respeito a capacidade de estacionamento, para além dos lugares afetos 3 habitagdo identificados supra,
refira-se a criagdo de 23 lugares afetos a atividade comercial a localizar ao longe do eixo vidrio identificado por "Rua
C”, acrescidos de 9 lugares a prever ao longo da “Rua A", na frente dos lotes 6 e 7.
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Para além destes lugares de utilizagdo privada, a proposta inclui a criagdo de 79 lugares de estacionamento publico,
distribuidos sobretudo ao longo da “Rua A” e “Rua B" .2

Ao nivel dos seus perfis transversais as vias a criar, com exce¢do das vias afetas exclusivamente a circulagdo nas
bolsas de estacionamento privado, apresentam um perfil transversal minimo de 11,50m, correspondente a uma
faixa de rodagem de 7m e passeios com 2,25m.

¢.3.4 Espagos Verdes

A drea destinada a Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva® estd assegurada pelos espagos afetos a estrutura
ecoldgica verde, ao qual se adicionou uma drea, a sul, para melhor enquadramento e protegdo das construgdes a
edificar face a envolvente imediata, perfazendo um total de 23.305,20m?.

Para além desta drea, a proposta contempla, adicionalmente, a cria¢do de 1.106,20m’ de areas verdes permedveis
(solo organico), distribuidas pela area de intervengao.

E intengdo da presente proposta preservar, sempre que possivel, o patrimonio arboreo existente, designadamente
as varias dezenas de oliveiras presentes no local, criando condigBes para o seu transplante, designadamente, para o
interior da drea afeta a estrutura ecoldgica verde.

Quanto as drvores propostas para os arruamentos, estas deverdo ser de folha caduca de forma a tornar, do ponto
de vista térmico, as zonas de estacionamento e automdével e circulagdo pedonal mais confortaveis. Estas, deverdo
acompanhar o conceito de vegetagdo existente, isto é, arvores tradicionais dos jardins portugueses as quais, de
acordo com o seu desenvolvimento radicular, sio compativeis para se instalar junto dos arruamentos em caldeiras,
tais como a Olaia, o Jacaranda, a Tilia e a Ofiveira-do Paraiso.

¢.3.5 Equipamentos
A area destinada a equipamentos perfaz um total de 13.630,50m?, dividida por duas parcelas com 7.502,20m’
{EQUIP.01) & 6.128,30m? (equip.02), e localiza-se a norte da area de intervengdo.

¢.3.6 Residuos Sélidos Urhanos
Tendo por base o exposto no Regulamento de Servigo de Gestdo de Residuos Urbanos (Regulamento n?2/2015), é
prevista a instalagdo de 11 unidades de equipamento semienterrado do tipo SOTKON.
Considerando:
i. Numero de dias sem recolha = 4 dias;
il.  Numero de habitantes por fogo = 3 habitantes;
ii.  Produc¢do didna de 10L/hab/dia para habitacéo;
iv. Producdo didria comercial 0,75L/m” a.u para comércto
Estima-se uma produgdo diaria de 4.920L.

2 e acordo com o preconizado na Portaria 75/2024, de 29 de fevereiro, a qual fixa os pardmetros para dimensionamento das dreas destinadas
a espagos verdes e de utilizagdo coletiva, infraestruturas vidrias e equipamentos de utilizagdo coletiva, atendendo ao tipo de ocupagdo
proposto — habitago poblica a custos controlados efou rendas acessiveis — o numero minimo de lugares de estacionamento é de 1 lugar por
fogo ao qual se acresce 10% para estacionamento publico, ou seja, 139 lugares afetos aos fogos e 14 lugares publicos, sendo que se propde a
criagdo de 87 lugares de estacionamento publico.

Da aplicagio dos parimetros estabelecidos para dreas de comércio inferiores a 1.000m? — 1 lugar/30m? a.c. — resulta a necessidade de criagdo
de um ndmero minimo de 33 lugares afetos as dreas comerciais.

% pe acordo com a Portaria identificada em [, as reas afetas a espagos verdes e de utilizagdo coletiva deverdc ter um minimo de
4.025,15,00m?, drea muito inferior 3 considerada na presente proposta (23.380,74m3). Esta situaco regista-se também no que se refere 3 drea
para equipamentos, cujo valor decorrente da aplicacdo dos pardmetros previstos na legislagio em vigor resulta numa drea minima de
4.948,10m? contra os 13.630,50m? propostos.
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¢.3.7 Acessibilidades

N3o obstante a morfologia do terreno descrita em paragrafos anteriores, a proposta em anexo, procura respeitar
as disposigBes vigentes em matéria de acessibilidades, assegurando o acesso seguro e confortdvel das pessoas com
mobilidade condicionada a todos os pontos relevantes do empreendimento em analise, designadamente, lotes
habitacionais, equipamentos, espagos publicos de recreio e {azer, espagos de estacionamento de viaturas, locais de
paragem tempordria e paragens afetas a transportes pablicos.

Para o efeito, a generalidade das vias apresenta declives inferiores a 5%, excecdo feita a dois trogos do arruamento
identificado por “Rua A” — a norte, entre 0 Caminho Municipal 1252 (Estrada de Santa Euldlia) e a “Rua B”, e a sul
no trogo de ligagdo a Rua do Casalinho -, mas que ndo condicionam a acessibilidade aos espagos projetados e cuja
inclinagdo ndo excede os 8%.

Ao nivel dos passeios, é assegurada uma largura livre ndo inferior a 1,50m., sendo que o seu perfil transversal ndo
devera exceder os 2% de inclinagdo.

Nas passagens de pedes, a aitura do lancil, em toda a extensdo daquelas, ndo devera exceder os 0,02m, sendo que o
pavimento adjacente deverd respeitar o disposto no ponto 1.6.2 das normas técnicas para melhoria da
acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada.

Nas zonas de estacionamento afetas aos fogos, os lancis entre os passeios e as vias efou estacionamentos, ndo
deverdo ter uma altura superior a 0,02m em toda a sua extensdo, permitindo que toda a drea possa ser acessivel.

Todas as rampas propostas ao longo dos percursos acessiveis apresentam inclinagdes inferiores a 6%, devendo
sempre gue tal se justificar {ponto 1.4 e 1.5 das referidas normas), ser equipadas com corrimio.

Nota-se ainda que, ao nivel dos revestimentos, devera ser garantida a legibilidade do espago, nomeadamente por
pessoas com deficiéncia visual, através da adocdo de elementos e texturas diferenciadas, devendo igualmente
assegurar-se uma correta drenagem das aguas pluviais, com recurso a disposigdes técnicas e construtivas que
permitam um escoamento ripido e a secagem dos pavimentos.

¢.3.8 infraestruturas

¢.3.8.1 Instalagdes Elétricas

Conforme referido supra, a zona de intervencdo 4 atravessada por finhas de transporte e distribuicdo de energia,
pelo que serd necessdrio aferir junto da REN, na qualidade de entidade gestor da rede, a possibilidade de intervir
em alguns dos elementos constituintes da rede de modo a viabilizar a pretensdo e a aumentar as condigbes de
seguranga da infraestrutura.

No que se refere a rede de baixa tensdo, no interior da zona de intervengdo existem redes areas e de iluminagéo
publica que terdo de ser desativadas. A Rua do Casalinho serd objeto de intervengdo, designadamente, na sua
vertente a nascente com a cria¢do de passeios, situa¢do que obriga 3 alterag3o das redes existentes.

Relativamente 3 média tensdo, considerando as necessidades expostas na Planta Sintese, prevé-se necessaria a
instalacdo de pelo menos um Posto de Transformagdo publico a localizar no lote 8.

A partir deste serd desenvolvida a rede de distribuigdo publica de baixa tensdo, no qual cada lote serd alimentado
por um ramal de alimentagdo — dois no caso dos lotes onde se prevé a existéncia de habitagdo e comércio.

Arede de baixa

Rede de baixa tensdo serd subterrinea sendo sempre que necessario, instzlados armdrios de distribuicdo em
montagem encastrada nos edificios.

¢.3.8.2 lluminagdo Pablica
Todas as novas vias serdo equipadas com luminanas LED de alto rendimento, equipadas com sisterna de telegestio,
tendo em atengio a relagdo qualidade/custo, proporcionado eficiéncia energética, durabilidade e seguranga.

Nas vias com circula¢do automovel novas e ao longo da Rua do Casalinho, prevé-se a instatagdo de colunas com 8m
de altura, com lumindrias dimensionadas de acordo com os requisitos das vias e passeios a definir pela divisdo
competente do Municipio de Vila Franca de Xira.
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Nas zonas pedonais e bolsas de estacionamento o longo das vias D, E e F, prevé-se a utilizagdo de colunas com 4m
de altura, com lumindrias dimensionadas de acordo com os requisitos das vias e passeios a definir pela referida
divisdo.

¢.3.8.3 Telecomunicagbes

O Ioteamento enguadra-se na tipologia ITUR publica, pelo que o projeto prevé a interligagdo da rede de tubagens as
caixas existentes na zona de fronteira.

A partir destes pontos de interligacdo serd desenvolvida a rede de tubagens, providenciando um ponto de ligagdo
para cada edificio/lote.

A rede serd totalmente subterrdnea, sendo previstas, sempre que necessdrio, caixas de passagem no pavimento
equipadas com tampas rebaixadas por forma a permitir 0o acabamento com o mesmo pavimento da zona
circundante.

¢.3.8.4 Rede de gés natural

A rede projetada destina-se a abastecer os lotes previstos em Planta Sintese de Loteamento. Terd inicio na
infraestrutura existente sendo que o ponto de ligagdo proposto devera ser previamente validado pela
concessiondria local.

A rede serd executada em polietileno de acordo com a NP EN 1555-1, sendo que para didmetros superiores a
110mm deve ser considerado SDR17 PE100. No caso dos ramais, sendo o calibre inferior a 110mm podera ser
considerado SDR11 PE100. O calibre do ramal serd de acordo com o nimero de fogos a abastecer por edificio,
devendo ser respeitadas as indicagBes da concessiondria para o efeito. E considerada a unido do tipo eletrosoldével
para tubagens com calibre inferior a 160mm, sendo topo-a-topo no caso de calibres superiores.

As valvulas devem ser do mesmo material da tubagem, de acordo com a NP EN 1555-1 senda da classe SOR PE100,
sendo instaladas em zona de passeio permitindo acessibilidade e visibilidade.

A rede prevé a execu¢do de um ramal de alimentagdo por edificio/lote.

Em pontos de fim de linha ha necessidade de instalar uma purga.

Em termos de tragado a tubagem seguird enterrada em vala, garantindo o recobrimento minimo de acordo com o
local de realizagdo, atendo a prote¢do a considerar nas zonas de atravessamento de via. A vdlvula serd executada
em espago de passeio, a 2m da linha de arvores e a 1m dos edificios. Terd de ser mantido o afastamento minimo
regulamentar a cada uma das demais infraestruturas existentes, prevendo-se a colocagdo de fita sinalizadora.

A rede devera ser ensaiada de acordo com a legislagdo em vigéncia, nomeadamente a portaria 386/94 de 16 de
junho alterada pela portaria 690/2001 de 10 de julho.

€.3.8.5 Rede de abastecimento de dgua
Para o presente estudo foram tidas em conta as normas e legislagdo em vigéncia, nomeadamente:

= Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Abastecimento de Agua e de Drenagem de Aguas

Residuais — Decreto Regulamentar n2 23/95 de 23 de agosto (RGDADAR);

= Regulamento e normas técnicas do SMAS de Vila Franca de Xira.
Esta previsto o abastecimento de dgua a todo o conjunto edificado que compde o loteamento, bem como aos
hidrantes exteriores integrados no sistema de combate a incéndios.
A rede proposta serd ligada a rede existente, sendo gque o ponto de ligagdo terd de ser previamente validado junto
dos servigos municipais competentes, assim como se a atual rede adutora terd capacidade para alimentar os novos
pontos de consumo.
Apos a ligagdo 2 rede existente serd instalada uma vélvula de corte. A implantagdo da tubagem seguira as
normativas em vigéncia, incluindo a colocagdo de fita sinalizadora em vala.
A rede serad enterrada a uma profundidade média de 0.90m, executada em tubagem de polietileno de alta
densidade (PEAD) de classe de pressdo PN10 MRS 100, e sempre que possivel, localizada ao longo dos passeios.
Os sistemnas de rega observardo as recomendacgdes para o uso eficiente da dgua {Guia Técnico n.2 8 do IRAR, atual
ERSAR - Entidade Reguladora dos Servicos de Agua e Residuos), estando divididos em varios setores, de modo a
minimizar o efeito de simultaneidade e o impacto na rede de abastecimento. Sera prevista a instalagdo de um
contador especifico em local de facil acesso, protegido por caixa de alvenaria em betdo ou elemento pré-fabricado.
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Nas extremidades cegas das condutas serdo instaladas ventosas ou descargas, consoante se trate de pontos altos ou
baixos, respetivamente.
Critérios de dimensionamento da rede:
= Capitacdo de 250I/hab.dia
= Fator de ponta: conforme definido no RGSPPDADAR (DR n.2 23/95 de 23 de agosto);
®* Abastecimento a rede de incéndios: estd prevista a utilizagdo simultdnea de dois hidrantes na localizagdo
mais desfavordvel, com caudal de 20 /s cada. Os restantes hidrantes terdo caudal nuio;
*  Velocidade maxima de escoamento: 2,0 m/s;
*  Velocidade minima: 0,3 m/s, de forma a evitar a estagnagdo da agua.
Condigdes de pressio:
*  Pressdo maxima: ndo deve ultrapassar os 600 kPa ao nivel do solo;
*  Pressdo minima: em qualquer dispositivo de utilizacdo predial, para o caudal de ponta, ndo deve ser
inferior a 100 kPa. Esta correspande, aproximadamente, a seguinte férmula ao nivel do arruamento:
H=100 +40xn

Sendo H - Pressdo Minima (kPa} e n - nGmero de pisos acima do solo incluindo o piso térreo.

Materiais a utilizar:

Tipo de Rede Localizagdo |Referéncia Material
Ramal de Ligagdo: DNz 63mm Enterrada PEAD PN10 |Polietileno de Alta Densidade PN16
Rede de Distribui¢io Enterrada PEAD PN10 |Polietileno de Alta Densidade PN10

Enterrada /fa

) FFD Ferro fundido ductil
vista

Ligagdo aos hidrantes exteriores

O material dos acessorios serd sempre ferro fundido ductil com pintura epdxica para tés {flangeados), cruzetas
{flangeadas) e juntas cegas.
Para os restantes acessorios, curvas, cones serd utilizado o PEAD com ligagdo por eletrofusdo ou termofuséo.

¢.3.8.6 Rede de drenagem de dguas residuais domésticas e pluviais
Para o presente estudo foram consideradas as seguintes normas e regulamentos:
= Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Abastecimento de Agua e de Drenagem de Aguas
Residuais — Decreto Regulamentar n2 23/95 de 23 de agosto (RGDADAR);
®=  Regularmento e normas técnicas do SMAS de Vila Franca de Xira.

A rede de drenagem de dguas residuais domésticas destina-se a drenar 0s efluentes produzidos no interior dos
lotes. As caixas de ramal de cada lote ligardo a rede a executar.
A rede de drenagem pluvial recolherd as aguas provenientes das superficies impermeabilizadas exteriores, com
sumidouros localizados nas cotas mais baixas e antes de passadeiras de pedes e intersecées de vias, com o objetivo
de minimizar a lamina de agua a superficie.
Sera executada uma rede separativa, implantada ao eixo da via, com o coletor pfuvial localizado a direita do coletor
doméstico, no sentido do escoamento, numa cota de assentamento superior. As caixas de visita serdo implantadas
com afastamento inferior a 50 m e sempre que haja mudancgas de diregdo.
As tubagens deverdo ser implantadas garantindo o recobrimento minimo de 1.4m. A inclinagdo dos coletores
acompanhara, sempre gue possivel, a inclinagdo do arruamento de forma a minimizar a profundidade de escavagdo.
0 ponto de ligagao sera o indicado na pega desenhada n.? 04.001, sendo prevista uma rede gravitica e separativa.
Este ponto, bem como as condi¢Bes da sua execucdo, deverdo ser validados pelos servigos municipais competentes.
Criterios de dimensionamento da rede de aguas residuais domesticas:

* (Capitacdo de 250i/hab.dia;

= Fator de afluéncia:0,8;
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= Fator de ponta: conforme definido no RGSPPDADAR (DR n.2 23/95 de 23 de agosto);
= Velocidade maxima de escoamento: 3,0 m/s;
= Velocidade minima(inicio da exploragéo): 0,6 m/s;
=  Pendente admissivel dos coletores: entre 0,3% e 15%, com admissibilidade de valores excecionais, desde
que acompanhados de medidas mitigadoras, como maci¢os de amortecimento;
s Tens3o de arrastamento minima: 2,5 kg/m?
Critérios de dimensionamento da rede de dguas pluviais:
s Periodo de retorno: 10 anos {bacia de pequena dimensio);
=  Tempo de concentragao: 5 minutos;
= (Coeficientes de escoamento:
v" superficies impermeaveis - 1,00;
v Zonas ajardinadas: 0,30 (solo arenoso, inclinagdo entre 2% a 8%);
Intensidade de precipitagdo: 2 |/min.m?;
Velocidade maxima de escoamento: 5,0 m/s;
Pendente dos coletores: entre 0,3% e 15%, com possibilidade de exce¢des técnicas devidamente
justificadas

Em tudo 0 omisso na presente memoria descritiva e justificativa, deverdo ser respeitadas as normas e regulamentos
em vigor.

Lishoa, 27 de junho de 2024.

O técnico (OA 9922}
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D. PARAMETROS EDIFICATIVOS

d¢.1 Parametros urhanisticos gerais

3 f.c

®
Oficinadacidade

Com a presente operagdo de loteamento sdo previstos os seguintes parametros urbanisticos:

Area a intervencionar (area cadastrada) 61.473,00m?

PDM SU -Espago Urbanizado 782,45m?

PDM SU — Espago Urbanizavel Tipo Il 40.265,75m?

PDM SU — Estrutura Ecoldgica Urbana 20.424,80m?

Area a intervencionar (drea cadastrada) 61.473,00m?

Area afeta a equipamentos de utilizagio publica 13.630,50m?

Area afeta a espacos verdes de utilizagdo coletiva 23.305,20m?

Area a intervencionar 24.537,30m?

Area a intervencionar 24.537,30m?

Area de implantagio dos lotes 4,922,05m?

Area afeta a vias 6.286,20m?

Area afeta a estacionamento 3.732.20m?

Area afeta a passeios e pragas 8.490,35m?

Area verde permeavel (solo orgnico) 1.036,50m?

Area afeta aos lotes 4.922,05m?

Area de implantagio 4.922,05m?

Area de construgiio 17.250,60m2

Area afeta a0 uso habitacional 16.250,60m? o -
_Area afeta a0 uso comercial 1.000,00m?

Numero de fogos 139

Numero de lugares de estacionamento ) 258

Publico 74

Privado 179

Habita¢do 146 - o -

Comércio i3

indice de utilizagdo do solo (17.250m°/40.265,75m°) 0,43

indice de ocupagdo do solo (4.922,05m°/40.265,75m’) o 0,12
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d.2 Quadro sinoptico de lotes

Of.c

Oficinaaacidade

QUADRO SINGPIKD | LOTES
Area dolote Area da implantasto Fisgs Pros Area Construgio Foges Estacanamento

Lote 1 725,00 U500 4,00 400 0.00 300,00 900,00 i [
Lot 2 715.00 3500 800 400 5,00 3000 300,00 1 i
Low3 11500 BT 4,00 .00 20000 300,00 0 7
Lote 4 125 00 225,00 & 00 4,00 000 00,00 300,00 J L
Lo 1500 0600 a0 3,00 200 20000 30000 0 ¥
e 6 797,20 720300 100 200 200 938,60 230,00 T1e880 P 5
a7 617.25 17,5 300 100 4,00 300 1093.00 370,00 3459.00 0 O
Ltet 509,60 0960 3,00 300 300 183860 1328.80 15 5
Loted 72850 850 300 300 5% %5 80 58550 5 [
Lota 10 11530 300 Lo 400 300 00 00 200,00 30000 % %
Lote 11 12500 300 100 ] ) 3000 360,00 300,00 B i
ot 12 N850 3,00 3.00 300 655 50 695,50 < %
Lote 13 1850 300 308 500 85 50 585,50 %
Lote 12 13850 3.00 3,00 .00 685 50 595,50 3
ot 15 12850 650 300 300 300 585 50 35,50 B %
Lote 16 1250 850 360 300 700 85,50 HaL50 % %
Lote 17 1850 2850 300 3,00 .00 585 50 §85.50 . %
Lete 16 2850 2850 3,00 3,00 500 685 50 £41,50 B %

[T [ T6 150,60 000,00 TF g ] =

L1 LIt

Lishoa, 27 de junho de 2025.

Assinado por: CARLA ELISABETE FERREIRA VIEIRA

DASILVA

Num. de Identificagao:
Data: 2025.07.02 15:28:04+01°00°

O técnico (OA 9922)
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E. ANEXOS

e.1Pegas Desenhadas

DOFICIKA DA (OIDAGE 1, LDA

ficinadacidade

Levantamento topografico CMVFX Esc. 1.500
00.001 Levantamento topografico | Situagdo existente Esc. 1:500
00.002 Extrato Planta de Ordenamento | Classificagdo do solo Esc. 1:500;
00.003 Extrato Planta de Ordenamento | Areas de risco ao uso do solo Esc. 1:500:
01.001 Planta de Implantagdo | Situa¢do Proposta Esc. 1:500;
01-002 Planta Sintese de Loteamento (sobre levantamento topografico} Esc. 1:500
01.003 Espago Publico | Situagdo Proposta Esc. 1:500
01.004 Areas de Cedéncia {Portaria 75/24 de 29 de fevereiro) Esc. 1:500
02.001 Perfis longitudinais Esc. 1:500
02.002 Perfis transversais tipo Ese. 1:200
03.001 Plano de Acessibilidades | Percursos Acessiveis Esc. 1:500
04.001 Planta de Infraestruturas | Abast, Agua e Drenagem de Aguas Residuais Esc. 1:500
04.002 Planta de Infraestruturas | Abastecimento de Eletricidade Esc. 1:500
04.003 Planta de Infraestruturas | Abastecimento de Telecomunicagbes e Gas Esc. 1:500

PAG 24/21

R PADRE LUIS APARKIO, H? 11 3B 1150-24B LISBOA  TEtF.: 213 204 780 FAX: 213104 281 CONKT, N¥ 502492414 E-A'AIL GERAL@OAICINADACIDADE PT WA OFH N ADACIDADE PT



PROJETO BASE | REGULAMENTO f
CAMARA MUNICIPA DE VILA FRANCA DE XIRA O —s ‘.c
APRV.AD RG 36/24 | LOTEAMENTO MUNICIPAL DA QUINTA DA FLAMENGA ficinadacidade



CAMARA MUNICIPA DE VILA FRANCA DE XIRA Of

APRV_AD.RG 36/24 | LOTEAMENTO MUNICIPAL DA QUINTA DA FLAMENGA FCIna&EIdade

LOTEAMENTC MUNICIPAL DA QUINTA DA FLAMENGA | REGULAMENTO Lo
PREAMBULD.... e cevrtrisruasustonsesss s sasss ressassss assns besvesas s5s e pasas os e8 £33 8 8T8 R RS £58 P 4 R SRS P s
CAPITULO | | DiSPOSIGOES GEIAIS . .ruromemiememieeieiueau st st e iessassessasse st sess e ons e st et s s s e aen

Artigo 1.9 = Objeto & SMBITD ERITIEOMAL. ..ot es bt er b b s e bt s b nn s d st s ekt bs s
AR 2 I LN o e im0 o556 e i e S 5 o 4 B 45 i i
ATIRD 3.2 — WINCUIACHO ... coocuis cvuvismssaosnsiinginnins s sus oy o 44 o i neeyid o s ns s i s e s s 553 0 i wem i wi e i
PATER H0 o DNBRNROTIR .o s 5 i o e s s B S oY
BRI 7 | PR IeRT S LIPNERISTITNS, - ot vt o e 50 RS A v i N B
AT 5 = et 0 IVRBIVBIIEIIE i mi st o oo s a8 AR s AR v b 3 P St
Artigo 6.2 — Valores Gerais @ Indices UrbaniStitos ... ..o mmmarsismmesmsssssnsims s sessesens s sasssssresesions
Artigo B.2 — ESEACIONAMIEALD ... iiieiriiiiiasestrasssbosentrasssrs bas brabasbes asbabassssns besmtaes b oa bhma hes b Bt s REA 4 R Bt L8 e b nama pa s et en s e
A RO . O e o e e T B e i T R B R S
AT D O = VD 0 e T T R L o e L s s B R M A
Artigo 11,9 — ANEXACHD 08 JOUES .......coviriarior e s s sarmssabot bbb e b bt 65 b b3 0454 b 48 b bk B 4S04 bR AR b bR b
A T2 N o P O i e s o e A e B s il
Artigo 13.2 - Espacos de Area Verde Urbana e de Utilizagao COletiva ...t nenscsnns e
ArHp0 142 - EFiCIBncia @nErBOTICA. . .o oo tiis canms s e i e i e S wewraed s ans i i 6 sk wimii o st Bt e
Artigo: 5. = Acecaibilidadle s e i e S e e e i
Artigo 16.% — DUVIAAS 8 OMISEOBE .....e.eorisieiersereies s bosresand st bes s s bea b s ehabeed b8 basdem4bea ek babd 224 b bt be b b bbb ress

i oL o B B B B W W W W W R R R R R R

447 PB Regutamento R.00.doc PAG. 1/S

OFS{INA DA QDADE 4, tDA R, PADRE LIS APARICIO, M 11 - 398 13150-28 USBOA  TELF.: 213 304 780 FAX. 213304 781 CONT. N¥ 502492414 E-MAIL: GERAL@OFIONADACIDADE PT  WAAAY OFWDINADACIDADE PT



% fc
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LOTEAMENTO MUNICIPAL DA QUINTA DA FLAMENGA | REGULAMENTD

PREAMBULO

O Loteamento da Quinta da Flamenga € um procedimento urbanistico promovido pelo municipio de Vila Franca de
Xira, que visa combater as necessidades habitacionais daguele concelho e melhorar as condicdes de acesso a
habitagdo, designadamente, aco nivel da freguesia de Vialonga, através da criagdo de fogos para habitagdo propria e
permanente e/ou para arrendamento acessivel, a custos controlados.

CAPITULO I | Disposigdes Gerais

Artigo 1.° - Objeto e dmbito territorial

0 presente regulamento define as regras de gestdo urbanistica a aplicar no espago publico e no espago
privado da drea abrangida pela operagdo de loteamento da Quinta da Flamenga, tal como delimitada na
planta de sintese em anexo (01.002).

Artigo 2.° - Constituigio

1. 0O Loteamento da Quinta da Flamenga é constituido por:
a. Regulamento;
b. Planta Sintese de Loteamento.

2. 0O Loteamento € acompanhado por:

Memdria descritiva e justificativa;

Levantamento topogréfico | Situagdo existente;

Extrato Planta de Ordenamento — Classificagdo do Solo;

Extrato Planta de Ordenamento — Areas de Risco de uso do Solo (Ruido);
Planta de implantacdo | Situagdo Proposta;

Espago Publico | Situagde Proposta;

Areas de cedéncia;

Cortes Longitudinais;

Cortes transversais tipo;

Plano de acessibilidades - Percursos Acessivels;

Planta de infraestruturas — Abastecimento de dgua e drenagem de dguas residuais;
Planta de infraestruturas — Abastecimento de eletricidade;

m. Planta de Infraestruturas — Abastecimento de telecomunicacdes e gés.

S®™me o0 oo

—_— o

Artigo 3.° - Vinculagao

Obedecerdo ao disposto no presente Regulamento todas as agbes de iniciativa piblica, privada ou
cooperativa que tenham por objetivo ou consequéncia a transformacgic do uso do solo para fins
urbanisticos, sem prejuizo das atribuigBes e competéncias cometidas pela lei em vigor as demais entidade de
direito privado.
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Artige 4.° - Defini¢des

S3o apliciveis ao presente loteamento os conceitos urbanisticos definidos no Decreto Regulamentar
n25/2019, de 27 de setembro e as definigBes elencadas no artigo 52 do regulamento do Plano Diretor
Municipal de Vila Franca de Xira.

CAP{TULO Il | Pardmetros Urbanisticos

Artigo 5.° - Area de Intervengao

A operacdo de loteamento da Quinta da Flamenga integra a transformagdo fundidria de uma drea total
cadastrada de sessenta e um mil quatrocentos € setenta e trés metros quadrados (61.473,00m?).

Artigo 6.° - Valores Gerais e indices Urbanisticos

1. O loteamento fixa os seguintes indicadores

Area a intervencionar o T e1.a73,00m?
Area de cedéncia .p-a_ra eguipamentos e espagos verdes 23.305,20m
Area de cedéncia para equipamentos 13 630,50m’ T
{EQUIP.01 + EQUIP.02)
" Areade solo urbano a intervencionar . 2453736; 5
Area de solo urbano a intervencionar . T 537_',30;-
Area de implantai;ﬁé dé_ln;{é;-[;/"habltacéo 4,922,05m?
Area afeta a implantagdo de vias rodovidriass | 6.286,20m?
" Areaafetaa passeios 8.490,5-5m-2" SRS
Area afeta a estacionamento o 3.732,20m SR
B  Area afeta a zonas verdes permeaveis 1.106,50m”

2. O loteamento define os alinhamentos, a localizagdo, o dimensionamento, cota de soleira, a drea de
construc3o e o nimero de pisos para todos os lotes identificados na pega desenhadas 01.002 referente
a Planta Sintese de Loteamento.

3. As habita¢cBes a construir deverdo cbedecer aos limites maximos de drea bruta, de acordo com a
respetiva tipologia, defimidos pelas RecomendagBes Técnicas para Habitagdo a Custos Controlados
(RTHCC)

4,  As distancias piso a piso ndo deverdo exceder os 3m, admitindo-se um valor superior ac nivel do piso
térreo dos lotes 6, 7, 10 e 11, nos quais se prevé uso comercial;

5. A altura do volume edificado ndo podera exceder os 12m. Contudo, nos lotes onde se prevé a instala¢do
de comercio no piso térreo, admite-se que a altura possa ser superior agquele valor, desde que
devidamente enquadrada com a envolvente.

6. O ndmero maximo de pisos é de 4, devendo respeitar-se o xpresso na planta sintese de loteamento;

Artigo 8.° - Estacionamento
1. O loteamento prevé a existéncia de estacionamento, & superficie, no exterior dos lotes e em espago
publico, na proporgdo de um lugar por fogo.
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Os lugares afetos aos fogos de habitagdo encontram-se localizados em bolsas de estacionamento

localizadas nos intersticios dos lotes:

a. 79 lugares, correspondente a 79 fogos, afetos aos lotes 1 a 8, em bolsa de estacionamento ao longo
do arruamento projetado designado por “Rua D”;

b. 36 lugares, correspondentes a 36 fogos, afetos aos lotes 9 a 14, em bolsa de estacionamento ao
longo do arruamento projetado designado por “Rua E”;

C. 24 lugares, correspondentes a 24 fogos, afetos aos lotes 15 a 18, em bolsa de estacionamento ao
longo do arruamente projetado designado per “Rua F”;

Os lugares de estacionamento afetos as dreas comerciais, 33 no total, encontram-se igualmente em

espago publico, devendo localizar-se ao longo das frentes dos lotes.

O loteamento prevé adicionalmente 86 lugares de estacionamento publico.

Artigo 9.° - Usos

1

Os edificios a construir na drea de loteamento destinam-se a habitacdo, na modalidade custos
controlados e renda acessivel, e comércio

Artigo 10.° - Integraco

Os projetos tém de se integrar na frente do conjunto de que fazem parte;

Os lotes de remate de conjunto deverdo apresentar um tratamento de vdos na empena lateral, ndo
podendo ter empenas cegas para o espago publico;

A implantagdo dos edificios é a prevista na planta de sintese da operagio de loteamento;

Os edificios a erigir em cada lote poder ser constituidos em regime de propriedade horizontal;

Na altura da edificagdo exclui-se os volumes das chaminés, elementos decorativos, assim como zonas
técnicas e caixas de escadas e de elevadores.

Artigo 11.° - Anexacao de lotes

1.
2.

Os lotes contiguos podem ser objeto de anexagdo até um maximo de dois por anexagao.
As construgdes a erigir nos lotes anexados devem constituir uma unidade arquitetdnica com o mesmo
tipo de imagem, fenestragdo e materiais de revestimento exterior.

Artigo 12.° - Nimero de pisos

1.
2.

OFICINACAQDACE ILLDA R PADRELUIS APARICIO, N2 11- 398 [150-24BUISB0A  TELF -213304 780 FAX.:213304 761 CONT NF¥50249241%  E-MAIL GERALOOFICINADACIDADERT  WAVW.OFICINADACIDADE PT

O nimero madximo de pisos determinado pela operagdo de loteamento n3o pode ser ultrapassado;

Em casos devidamente justificados em fungdo da complexidade técnica da solugdo proposta, pode ser,
excecionalmente, admitido um pé-direito superior desde que tal no implique aumento da altura total
da edificagio.

A cota de soleira é a definida na planta sintese e nunca pode ser inferior & cota do passeio no ponto
medio do lote. Admite-se umna variagio até ao valor de mais 0,50 metros

A altura maxima da fachada dos edificios é a definida neste regulamento e constante das pegas
desenhadas que integram a operacdo de loteamento.
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Artigo 13.° — Espagos de Area Verde Urbana e de Utilizagao Coletiva

1. Os Espacos de Area Verde Urbana e de Utilizagio Coletiva destinam-se ao uso comum da populagdo,
sendo admitidas construgdes, ligadas a fungdo ludica do espago, desde que devidamente enquadradas e
integradas na envolvente.

2. E ainda admitida a instalagdo de solugdes e equipamentos associados 3s energias renovavers e 3
melhoria da eficiéncia energética e hidrica das construgdes e espacos envolventes, A sua instalagdo
devera obedecer aos mesmos critérios de harmonizagdo com a envolvente definides em 1.

Artigo 14.° - Eficiéncia energética

1. As solugdes construtivas devem atender ao isclamento térmico, privilegiando as solugdes que evitem a
necessidade de utilizag3o de meios complementares de aquecimento / arrefecimento do ar ambiente.

2. Devem privilegiar-se solugBes passivas com vista a economia dos consumos de funcionamento, sem
prejuizo do cumprimento do regulamento aplicavel de eficéncia energética.

3. Deve garantir-se a adequada integrag3o das instalagbes técnicas na arquitetura dos edificios.
Deve privilegiar-se a implementagdo solucdes e medidas solares passivas nos edificios e espagos
publicos;

5. Deve privilegiar-se a implementagdo de medidas de captacdo, retengdo e reutilizagdo dguas pluviais,
quando tecnicamente possivel implementar;

6. Deve privilegiar-se a implementacio de medidas para a reutilizagdo das dguas cinzentas, quando
tecnicamente possivel implementar.

Artigo 5.° - Acessibilidade
Deverd garantir-se a acessibilidade as pessoas com mabilidade condicionada através da aplicagdo das
disposi¢bes normativas e regulamentares na legislagdo em wvigor.

Artigo 16.° - Ditvidas e Omissdes

As duvidas e omissdes do presente Regulamento sdo resolvidas com recurso a aplicagdo do definido no
regulamento do Plano Diretor Municipal de Vila Franca de Xira.

Assinado por: CARLA ELISABETE FERREIRA VIEIRA
DA SILVA

Num. de [dentificagao:

Data: 2025.07.02 16:18:48+01 UO‘
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Assinado por: CARLA ELISABETE FERREIRA VIPIRA
DA SILVA

Num. de identificagdo:

Data: 20250702 15:27: 1140100
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Assinado por; ALBERTOQ JOSE AGUILAR DE |
CARVALHO IL""
Num. de {dentificagio: [~
Data: 2025.06.23 23:53:43+01 00

A

ESTUDD CONDICIONAMENTO ACOSTICO

MUNICIPID VILA FRANCA DE XIRA
PRO.JETO DE LOTEAMENTD

(UINTA DA FLAMENGA - VIALONGA
LICENCIAMENTD

Ofc

L ]
Oﬂcinacacldade



Ofc

Oﬁuna.ucidade

INDICE
1. INTRODUGAO. e et el
2. ENQUADRAMENTQ LEGAL.......couuceciaiiiticissimsessasiioniisisisstsssssassa i sassssss setbasss 118t nsanase s esssassssassasabass st asss s sonssessansassssassssasanasssessrvesses 3
3. ANALISE DE CONFORMIDADE REGULAMENTAR ....c.ooisussssseersscssisssssissssessssssssssossssssssssssssssssssses s s esssssessessssssssssssssssessssssssssssssnees 6
4. LOCALIZAGAQ DO ESTUDO ..ovovusuususssuaaaeeeerseesssssssstsessessssssseessine 1445511 a4ssssssssssss 1011080000001 5L RLERRERRRRE Sve00RS1E 11441 RRRRRRRRRRRRRRRRBRRS 080 8
5. CARACTERIZAGAO DA SITUAGAOD DE REFERENCIA .....cccovvvervmmmauessserersessesssessmmssssssessessssimisisssssassesssasss s sassssssssssssssssss hesss 12
ESTUDO ACUSTICO PAG. 214



Ofc

]
Oﬁcinaa:cldade )

ESTUDO CONDICIONAMENTO ACUSTICO
LICENCIAMENTO

MEMORIA DESCRITIVA

1. INTRODUCAQ

O presente estudo refere-se a elaboragio de estudo aclstico no ambito da execugao do Projeto de Licenciamento para
a execugao de Loteamento na parcela de terreno localizada na Quinta da Flamenga, Vialonga - Vila Franca de Xira, nos
termos da regulamentago em vigor (Decreto-Lei n.° 9/2007 - Regulamento Geral de Ruido).

0O estudo consiste na verificagdo de cartas de niveis de ruido camararias existentes, com informagao acistica adequada.

A partir das Cartas de ruido para o concelho de Vila Franca de Xira, juntam-se as condicionanies gerais a cumprir para o
tipo de iméveis e sua utilizagao tipo

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O presente estudo enquadra-se no estabelecido no Regulamento Geral de Ruido (RGR), aprovado pelo Decreto-Lei n.®
972007, de 17 de Janeiro, que se transcreve:

ARTIGO 3.°
DEFINICOES

a Para efeitos do presente Regulamenlo, entende-se por;

i} «Indicador de ruido» o parémetro fisico-matematico para a descri¢do do ruido ambiente que tenha uma relagao com
um efeito prejudicial na sadde ou no bem-estar humano;

i} «Indicador de ruido diurno-entardecer-noturno Laeqn ¢ indicador de ruido, expresso em dB(A), associado ao incdmodo
global, dado pela expresséo:

1 Lg Lo+5 Lp+10
Laen = 10 x log = 13 x 1010 + 3 X 10710 48X 10" 10 ]

{) «Indicador de ruido diurno Lg ou Laa» © nivel sonoro médio de longa duragdo, conforme definido na Norma NP 1730-
1:1996, ou na versdo atualizada correspondente, determinado durante uma série de periodos diurnos representativos de
um ano;

m) «Indicador de ruido do entardecer L 0U Levenng® 0 Nivel sonoro médio de longa duragdo, conforme definido na Norma
NP 1730-1:1996, ou na versdo atualizada correspondente, determinado durante uma série de periodos do entardecer
representativos de um ano;

n) «Indicador de ruido nolurnc L, ou Lagw» 0 nivel sonoro médio de longa duragdo, conforme definido na Norma NP 1730-
1:1996, ou na versdo atualizada correspondente, determinado durante uma série de periodos noturnos representativos
de um ano,
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0) «Mapa de ruido» o descritor do ruido ambiente exterior, expresso pelos indicadores Laen € Ly, tragado em documento
onde se representam as isdfonas e as areas por elas delimitadas as quais corresponde uma determinada classe de
valores expressos em dB(A);

p) «Periodo de referénciax o intervalo de tempo a que se refere um indicador de ruido, de modo a abranger as atividades
humanas tipicas, delimitado nos seguinles termos:

i) Periodo diurno - das 7 as 20 horas;

i) Periodo do entardecer - das 20 as 23 horas;

iii} Periodo notumo - das 23 as 7 horas;

q) «Recetor sensivel» o edificio habitacional, escolar, hospitalar ou simitar ou espago de lazer, com utilizagéo humana;

s) «Ruido ambiente» o ruido global observado numa dada circunstancia num determinado instante, devido ao conjunto
das fontes sonoras que fazem parte da vizinhanga proxima ou longinqua do local considerado;

1) «Ruido particular» o componente do ruido ambiente que pode ser especificamente identificada por meios aclsticos e
atribuida a uma determinada fonte sonora;

u) «Ruido residual» o ruido ambiente a que se suprimem um ou mais ruidos particulares, para uma situagao determinada;

v) «Zona mista» a area definida em plano municipal de ordenamento do territdrio, cuja ocupagéo seja afeta a outros usos,
existenles ou previstos, para além dos referidos na definigao de zona sensivel,

x) «Zona sensivel» a area definida em piano municipal de ordenamento do territrio como vocacionada para uso
habitacional, cu para escolas, hospitais ou similares, ou espagos de lazer, existentes ou previstos, podendo conter
pequenas unidades de comércio e de servigos deslinadas a servir a populagdo local, tais como cafés e outros
estabelecimentos de restauragdo, papelarias e outros estabelecimentos de comércie Iradicional, sem funcionamento no
periodo noturno;

z) «Zona urbana consolidada» a zona sensivel ou mista com ocupagéo estave! em termos de edificagdo.

ARTIGO 7.°
MAPAS DE RUIDO

o 1 - As camaras municipais elaboram mapas de ruido para apoiar a elaboragdo, alleragéo e revisdo dos planos
diretores municipais € dos planos de urbanizagao.

o 2 - As cdmaras municipais elaboram relatérios sobre recolha de dados actisticos para apoiar a elaboragao, alteragao
e revisao dos planos de pormenor, sem prejuizo de poderem elaborar mapas de ruido sempre que tal se justifique.

o 3 - Excetuam-se do disposto nos niimeros anteriores os planos de urbanizagao e os planos de pormenor referentes
a zonas exclusivamente industriais.

ESTUDO ACUSTICO PAG. 4114



=,

-
"

Ofc P

[ ]
Oficinancidade

-

I

O 4 - A elaboragdo dos mapas de ruido tem em confa a informagao acustica adequada, nomeadamente a obtida por
técnicas de modelagédo apropriadas ou por recolha de dados acusticos realizada de acordo com técnicas de medigéo
normalizadas.

o 5 - Os mapas de ruido sdo elaborados para os indicadores Lgen € L, reportados a uma altura de 4 m acima do solo.
O 6 - Os municipios que consfituam aglomeragdes com uma populagao residente superior a 100000 habitantes e uma
densidade populacional superior a 2500 habitantes/km? estdo sujeitos & elaboragio de mapas estratégicos de ruido, nos

termos do disposto no Decreto-Lei n.° 146/2006, de 31 de Julho.

ARTIGO 8.2
PLANOS MUNICIPAIS DE REDUCAO DE RUIDO

O 1 - As zonas sensiveis ou mistas com ocupagéo expostas a ruido ambiente exterior que exceda os valores limite
fixados no artigo 11.° devem ser objeto de planos municipais de redugao de ruido, cuja elaboragéo é da responsabilidade
das camaras municipais.

o 2 - Os planos municipais de redugdo de ruido devem ser executados num prazo maximo de dois anos contados a
partir da data de entrada em vigor do presente Regulamento, podendo contemplar o faseamento de medidas,
considerando prioritarias as referentes a zonas sensiveis ou mislas exposias a ruido ambiente exterior que exceda em
mais de 5 dB(A) os valores limite fixados no artigo 11.°

o 3 - Os planos municipais de redugao do ruido vinculam as entidades publicas e os particulares, sendo aprovados
pela assembleia municipal, sob proposta da camara municipal.

o 4 - A gestdo dos problemas e efeitos do ruido, incluindo a redugdo de ruido, em municipios que constituam
aglomeragGes com uma populagao residente superior a 100000 hakitantes e uma densidade populacional superior a 2500
habitantes/km? & assegurada através de planos de Acdo, nos termos do Decreto-Lei n.® 146/2008, de 31 de Julho.

o 5-Naelaboragfo dos planos municipais de reduggo de ruido, sdo consultadas as entidades publicas e privadas que

possam vir a ser indicadas como responsaveis pela execugdo dos planos municipais de redugdo de ruido.

ARTIGO 9.°
CONTEUDO DOS PLANOS MUNICIPAIS DE REDUCAO DE RUIDO

0 Dos planos municipais de reduggo de ruido constam, necessariamente, 0s seguintes elementos:
a) ldentificagac das areas onde é necessario reduzir o ruido ambiente exterior,

b} Quantificagdo, para as zonas referidas no n.° 1 do artigo anlerior, da redugao global de ruido ambiente exterior refativa
a0s indicadores Lgene Ly

¢) Quantificagao, para cada fonte de ruido, da redug@o necessaria relativa aos indicadores Ly, € Ly € identificagdo das
entidades responsaveis pela execugdo de medidas de redugdo de ruido;

d) Indicagdo das medidas de redugao de ruido e respetiva eficacia quando a entidade responsavel pela sua execugio é
0 municipio.
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ARTIGO 11.°
VALORES LIMITE DE EXPOSIQKO

o 1 - Em fungdo da classificagdo de uma zona como mista cu sensivel, devem ser respeitados 0s seguintes valores
limite de exposigao:

a) As zonas mistas ndo devem ficar expostas a ruido ambiente exterior superior a 65 dB(A), expresso pelo indicador Lgen,
e superior a 55 dB{A), expresso pelo indicador L;

b) As zonas sensiveis ndo devem ficar expostas a ruido ambiente exterior superior a 55 dB(A), expresso pelo indicador
Lgen, @ superior a 45 dB(A), expresso pelo indicador Ly,

3. ANALISE DE CONFORMIDADE REGULAMENTAR

Considerando os valores regulamentares de Lyes < 55 dB(A) e L, < 45 dB{A) (de acordo com ¢ n.*1 do Art.°11° do RGR),
verifica-se que estes valores s&o cumpridos ne interior do Plano, de acordo com os Mapas de Ruido em vigor.

Valores obtidos dos mapas de ruido Valores limite {Zona Sensivel)
Ponto / Designagao
Laen db{A) L db(A) Laen db{A) L, db(A)
1 Rua Casalinho 55 45 55 45
2 Rua Laura Alves 55 45 55 45
3 CM 1252 55 45 55 45
4 CM 1252/ Estrada do Olival 55 45 55 45
5 Rua D. Nuno Mendonca 55 45 55 45
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4, LOCALIZACAO DO ESTUDO

0 estudo refere-se ao desenvolvimento da operagéo urbanistica correspondente a execugao de um Loteamento para a
construgdo de 18 Edificios Multifamiliares com 3 e 4 Pisos, com area de implantagéo de 4.922,05 m2.

Trata-se de uma parcela de terrenc com uma area total de 53.636,70 m?, verificada por levantamento topografico incluido no
presente processo de Arquitetura e quadro sindtico apresentado nesta Meméria Descritiva.
A zona em que se insere trata-se de uma area predominantemente habitacional, com moradias de 1 e 2 pisos € edificios

multifamiliares com 3 e 4 pisos.

Em termos de localizag3o o presente terreno encontra-se delimitado pelo Caminho Municipal 1252 (Estrada de Santa
Eulalia) a norte, a Rua Dom Nuno de Mendonga a nascente, o Hospital de Vialonga (Antigo Sanatorio) a sul e a Rua Casinho
a poente.

Ao nivel dos planos com repercusséo territorial, a parcela de terreno onde se pretende intervir esta inserida na classe de
espago definida como espago a urbanizar, lipe I e zona sensivel, em termas aclsticos, de acordo com ¢ disposto no Plano
Director Municipal da Camara de Vila Franca Xira e o Regulamento Geral do Ruido.

QUADRO SINOPTICO

d.1 Parametros urbanisticos gerais

Com a presente operacido de loteamento s3o previstos os seguintes pardmetros urbanisticos:

Area a intervencionar (drea cadastrada) 61.473,00m?
Area a intervencionar (drea decorrente do levantamento topografico) 59.636,70m?
PDM SU -Espaco Urbanizado 782,45m?
PDM SU - Espago Urbanizével Tipo It 40.265,75m?
POM SU - Estrutura Ecolégica Urbana : 18.588,50rnf 1 i
Area a intervencionar (drea decorrente do levantamento topografico) 59.636,70m?
Area de implantacZo dos lotes 4.922,05m?
TArea afeta s equipamenios 13.630,50m*
“Area afetaa espagos verdes de utilizaca_io coletiva T 23.380,74m*
'_Krea de arruamentos _"___"_____5.893,60m2
“Area de estacionamento 3.410,40m?
" Area de passeios R R 7.439,30m?
Area verdes permedveis (solo organico) _ 1.032,10m?*
Area afeta aos lotes 4.922,05m?
Area de implantagio 4.922,05m*
Area de construgio 17.250,60m?2
Area afeta ao uso habitacional 16.250,60m?
Area afeta ao uso comercial 1.000,00m?
Numero de fogos 139
Nimero de lugares de estacionamento 267
" Publico - 87
Privado 180
Habitagdo 146
Comércio 34
Indice de utilizag3o do solo {17.250m*/40.265,75m?) 0,43
fndice de ocupagdo do solo {4.922,05m?/40.265,75m?) 0,12
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QUADAD SINOPTICO | LOTES

Area do lote Area ce mpanticlo POt msat Area Contrugho Fogot Estac onamanto
Hab Com Aoma €S Abaoto 5 Hab. Com./ Sarv Total Numero Numéavs
late 1 225,00 4,00 2,00 200 30 00 200 00 » 5
Lot 2 ip 00 1.0 a00 20 0 0 0 00 1 5
Lote 3 4.00 4,00 2,00 30 00 900 00 8 E
Lote4 4.00 4,00 200 %000 200 00 ] B
tote § 254 40 -1 400 7,00 o0 SO N0 [ )
(e IETTEY 300 160 4,00 2.00 32880 230,00 1168 80 BG 5 3
lote 7 61725 3,00 100 4,00 .00 14100 370,00 24963 00 18 1%
lote & 609 60 3,00 3,00 FES 108 40 [ 15 W
Lotz 128,50 228,50 3,00 3,00 2,00 85 50 €45 50 [
lote 10 115,00 175, 300 1,00 2,00 5,05 K000 200,00 200 00 £ :
[T 5.00 P25,0C 3,00 100 4,00 0,03 700,00 263,00 50000 [ .
Lots 12 =B 50 1, 3,00 1,00 2,00 A €85 56 3 £
lote 13 B s 3,06 3,00 2,05 555,50 &85 50 ) [
Lotd 24 iU 1850 3,00 3,00 0 a5 L0 €35 b0 b &
Lote 13 228,50 228,5 3,00 3,00 2,00 85 50 685 50 3 3
Lote 16 118,50 128,50 3,00 3,00 2,03 BES 50 £45 5¢ 6 &
Loty L/ S2E b 228 5C 300 3,00 2.0 wib b0 655 5U & b
Lote 18 L2850 228,5C 3,00 300 0 228 S0 G46 L4 ¥ [
TRILDE [t 16 150,60 100,00 17 250,60 139 RE)
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5. CARACTERIZACAO DA SITUAGAO DE REFERENCIA

A caracterizagio do Ruido Ambiente teve em vista a obtengéo de valores representativos, airavés de mapas de ruidos
camararios, para caracterizagao do ruido ambiente atual, nos periodos de referéncia legais, dia, entardecer e noite.
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Montijo, Junho de 2025

(Alberto José Aguilar de Carvalho, Eng. Civil)
{Membro Sénior, O.E. n.° 25669)
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