CONDICOES TECNJCAS E REGULAMENTARES PARA RI,ECONVERSAO
URBANISTICA DO BAIRRO PORTELA DA AZOIA

As presentes “Condi¢cdes Técnicas Regulamentares” visam definir as acbes e estabelecer linhas
orientadoras, com o propésito da reconversao do aglomerado urbanistico, composto por 17 unidades de
Gestao Territorial, situado no Bairro Portela de Azbia, Unido das freguesias de Santa Iria de Az6ia, S&o

Jodo da Talha e Bobadela, Municipio de Loures.
CONSIDERACOES GERAIS

Todas as obras de construgao e/ou legalizagdo deverao sujeitar-se ao disposto no titulo de reconversao
respetivo, correspondente ao Alvara de Licenca de Loteamento da Unidade de Gestao Territorial (UGT)
em que se insere a pretensao e ao estabelecido no PDM de Loures, RGEU, Regulamentos Municipais
(RMEU, RMAUGI), Lei no 91/95, de 02/09, na sua atual redacdo, bem como a demais legislacdo

aplicavel em vigor.

Constituem-se como elementos fundamentais: Planta da Realidade da AUGI, Planta de Sintese,
Quadros Urbanimétricos, Quadro de Condicionalismos & Legalizacao, Lista de Interessados, Quadro de

Cadastro e Quadro de Confrontacoes.

Os parametros urbanisticos propostos para cada Unidade de Gestao Territorial (UGT), sdo os valores

maximos admissiveis, admitindo-se valores inferiores.

As edificagbes a construir e as existentes a legalizar, devem respeitar as infra estruturas presentes e

incluir novas, se for o caso, de acordo com indicagdes a fornecer pelas entidades concessionarias.

Nas areas de terreno envolventes aos lotes e integradas no dominio publico municipal, ndo sao

permitidas quaisquer construcdes complementares aos edificios ou arranjos exteriores.

As edificacbes devem apresentar a sua envolvente fisica (fachadas, empenas e cobertura) em

condicbes que valorizem e harmonizem a imagem urbana.

Para as questbes omissas no presente regulamento, a interpretacédo e resolucdo das mesmas cumpre o

definido na legislacao em vigor.
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CAPITULOI
AREAS A INTEGRAR NO DOMIiNIO MUNICIPAL

Artigo 1.°

Passeios

1. Cabera a cada proprietario executar a area de passeio correspondente aos limites do seu lote.

2. Os passeios serao revestidos com calcada a portuguesa (pedra de vidrago branco).

3. Os passeios existentes com largura superior a 1,00m livre de obstaculos serdo a manter.

4. Os passeios com largura inferior a 1,00m deverao ser corrigidos para uma largura minima de 1,50m

ou alinhar pelo muro adjacente que esteja de acordo com ponto anterior.

5. A transicéo dos acessos para veiculos deve ser efetuada dentro do lote e ndo na via publica, de
forma a nao se verificarem desniveis excessivos, pendentes dissonantes e enchimentos na faixa de

rodagem.

CAPITULOII
DOMINIO PRIVADO

SECCAO|
EDIFICACOES

Artigo 2.°

Edificac6es Novas

1. As edificagbes novas devem respeitar os parametros urbanisticos aplicados ao lote, de acordo com o

quadro urbanimétrico, planta de sintese e quadro de condicionalismos a legalizacao.

Artigo 3°

EdificacGes a Legalizar

1. As edificagbes passiveis de legalizacdo estéo definidas na planta sintese e quadro urbanimétrico,

sendo as eventuais condicionantes identificadas em quadro de condicionalismos a legalizacao.



2. As edificagbes existentes a legalizar dever&o respeitar as condicbes minimas de habitabilidade

definidas na Portaria no 243/84, de 17 de Abril, na sua atual redacgéo.

3. S6 apo6s a entrada em vigor do titulo de reconversdo € possivel a legalizacdo das edificacbes

existentes, através do procedimento legal em vigor.

Artigo 4°

Edificacdes a demolir

1. As edificagbes a demolir estdo definidas na planta sintese, aplicando-se a nova edificacdo os

parametros definidos na referida planta e respetivo quadro urbanimétrico.

2. As edificacbes diretamente relacionadas com as obras de urbanizagdo, reconhecidas em planta

sintese com necessidade de demolicao urgente, nao sera aplicavel a moratoria prevista na lei vigente.

SECCAOIII
TIPOLOGIA DE OCUPAGCAO

Artigo 5°

Construcoes Geminadas e Isoladas

1. As construcbes geminadas e isoladas deverao cumprir os poligonos de implantacao, os alinhamentos
e restantes parametros urbanisticos determinados na planta sintese, quadro urbanimétrico, quadro de

condicionalismos a legalizacéo e presentes condicdes técnicas.

2. Em novas construgcdes que sejam do tipo geminadas deveréo ser considerados os seguintes aspetos:

- Se a pendente da rua o permitir, deverdao ser alinhadas as cumeeiras e beirados de ambas as
construgdes. Em caso contrario deverdo ser estudadas solugdes de transicéo entre as coberturas das

duas construcgodes.

- Devera haver preocupacao na composicao dos algcados de modo a permitir uma leitura harmoniosa do
conjunto como um todo, nomeadamente ao nivel dos vaos, elementos salientes da fachada,

revestimentos, muros principais e gradeamentos.



SECCAO llI
ORIENTACOES DE REFERENCIA

Artigo 6°

Muros de vedacao

1. Os muros de vedacao novos, confinantes com o espaco publico, ndo poderéo exceder a altura média
de 1,00m em material de construcéo opaco, podendo elevar-se até 1,5 m desde que esse acréscimo

seja constituido por gradeamento, sebe ou superficie similar.

2. Sempre que possivel, devera ser contemplado um Unico armario técnico para instalagcdo de caixas e
contadores das infraestruturas de Aguas, Gas, Eletricidade e

Telecomunicagées.

3. Entre lotes os muros ndo devem exceder 2,0m de altura, podendo elevar-se aos 3m de altura

maxima, desde enquadrados por edificio anexo.

4. Em terreno acidentado onde se registe diferencga altimétrica significativa, poderéao ser erigidos muros
de suporte de terras com alturas superiores, sem prejuizo da construcéo de socalcos sempre que seja

necessario atenuar o impacto negativo destes sobre os lotes confinantes.

5. Os muros existentes serdo a manter, excetuando os referidos no Quadro de Condicionalismos a

Legalizagéo.

Artigo 7°

Implantacéo e Construcao

1. Todos os poligonos de implantagdo constantes na planta sintese séo para aplicar em construgdes

novas, reformulagcdes e ampliacdes.
2. Os afastamentos minimos aos limites dos lotes para os poligonos de implantacao sdo fixados,
consoante o caso, em 2,0 e 3,0m a frente, 1,5 e 3,0m nas laterais e 5,0 e 6,0m (no limite da AUGI) a

tardoz. Excetuam-se os lotes expressamente assinalados na Planta de Sintese.

3. Nas construgbes existentes com afastamento inferiores a 1,5m, devera ser salvaguardado o
cumprimento do art. 73° do RGEU e o n.° 4 do art. 7° da Lei n° 91/95, de 02/09, na sua atual redagéo.

4. Os indices de implantacao e construcéo sé@o os constantes do quadro urbanimétrico.



Artigo 8°

Cota de soleira

1. As cotas de soleira serdo as constantes na Planta de Sintese, excetuando-se as construgdes
existentes a manter, nas quais se admite outra cota de soleira desde que justificada com levantamento

topogréafico.

2. Em novas constru¢des, caso a aplicacdo dessas cotas implicar uma falta de enquadramento com a
envolvente, justificada através de alcados de conjunto, essas poderdao variar positivamente ou

negativamente até 0,60 m em relacdo a cota média do troco do lancil em frente ao lote.

Artigo 9°

Acessos verticais

1. Em novas construgcdes 0s acessos verticais deverdo ser interiores, implantando-se por forma a

servirem de elo de ligagdo e vivéncia entre os dois niveis do mesmo fogo.

2. Em construgdes existentes a manter admite-se a manuteng¢do de acessos verticais exteriores, desde

que ndo existam condicionalismos a legalizacao de reformulagéo ou demolicao associados.

Artigo 10°

Nuamero de pisos

1. O numero de pisos acima e abaixo da cota de soleira em cada lote serdo os constantes do quadro

urbanimétrico.

Artigo 11°

Cérceas

1. A cota maxima da ultima laje (de esteira) ndo podera ser supetrior a 6,50m acima da cota de soleira.

2. Nas construgdes existentes, que ndo tenham condicionalismos a legalizacdo de reformulagdo ou

demolicédo associada, poderdo ser mantidas as cérceas.



Artigo 12°

Sotaos

1. A cota maxima do arranque da cobertura é de 0,50m acima da cota da laje de esteira, devendo a sua
inclinacéo ser adequada ao material escolhido para revestimento, de forma a evitar eventuais impactos

negativos, salvo se houver especificagbes técnicas que imponham solucéao diferente.

2. A area do s6tao sera contabilizada para efeitos da superficie de pavimento, nos termos previstos no
PDM.

Artigo 13°

Pisos abaixo da cota de soleira

1. O seu uso devera ser para parqueamento e/ou arrumos, admitindo-se eventualmente outras

ocupacgdes de acordo com as condigbes técnico regulamentares em vigor.

2. Nos casos em que forem admitidas outras ocupacdes, a area das caves sera contabilizada para

efeitos de parametros urbanisticos.

3. A cave nado podera exceder o poligono de implantacdo e a area maxima de implantacdo da

construcéo, devendo o pé direito ser inferior a 2,40m.

Artigo 14°

Anexos

1. A area dos anexos é contabilizada para o céalculo do indice de implantacdo e construcéo.

2. A area maxima de construgcao para os anexos sao as constantes do quadro urbanimétrico.

3. Admite-se que a area dos anexos existentes possa ultrapassar os limites atras referidos até ao
maximo de 50m2, desde que a soma da area de implantacao do edificio principal com a area do anexo
nao ultrapasse:

- a soma dos maximos assinalados no quadro urbanimétrico para cada uma dessas areas;

- a superficie de pavimentos maxima (Sp)

- a area de construgdo maxima (Ac).



4. Os anexos nao deverao ter mais que um piso. Caso tenham uma cobertura inclinada, a cumeeira tera
a cota maxima de 3,60m. Caso tenham uma cobertura plana a cércea maxima sera de 3,00m. O pé

direito devera ser inferior a 2,40m.

5. Os novos anexos deverao, sempre que possivel, ser implantados no local sugerido na planta de

sintese.

6. Para os anexos existentes a reformular a geometria e poligono sugerido, € meramente indicativo,
podendo ter outras formas desde que néo ultrapasse a area de construgcao permitida pelo loteamento e
pelo CTR.

Artigo 15°

Telheiros

1. Sdo admitidos telheiros destinados a uso complementar do edificio principal, com um pé direito
inferior a 2,40m, uma area coberta ndo totalmente encerrada e ndo superior a 6,00m2, conforme

previsto em quadro urbanimétrico.

2. A sua localizagdo preferencial sera no logradouro tardoz e apensa ao anexo, quando esteja
programado a sua edificacdo/legalizacdo. Podem-se verificar outras localizagdes, a titulo excecional e
desde de que devidamente justificavel e aceitavel pelos servigos técnicos, embora sendo interdito a sua

implantagc&o no logradouro fronteiro do lote.

Artigo 16°

Nuamero de Fogos

1. O numero maximo de fogos para cada lote é o constante no quadro urbanimétrico.

Artigo 17°

Outros usos compativeis com o habitacional

1. Os lotes para atividades econémicas sao os definidos em Quadro Urbanimétrico, e destinam-se a
atividades no ambito do comércio local ou outras desde que compativeis com a fungdo habitacional

conforme PDM de Loures.

2. Deverao ser garantidos lugares de estacionamento no interior do lote, bem como as operagdes de

carga e descarga, de acordo com atividade a exercer.



3. Séo interditas todas as atividades ndo compativeis com a habitacdo, que promovam ruidos, cheiros,

fumos e manuseamento de produtos perigosos.

4. Nos lotes com atividades econémicas aceita-se uma variagdo maxima de 10%, entre os valores
atribuidos no quadro urbanimétrico para cada um desses usos, sem prejuizo da superficie de

pavimentos (Sp).

Artigo 18°

Areas de impermeabilizacdo do solo

1. Devera ser assegurada uma area permeavel nao inferior a 50% da area do logradouro.

2. No ambito da legalizacdo das edificacbes existentes, admite-se que o logradouro tenha uma area

permeavel minima de 30% da sua area total.

Artigo 19°

Areas de verde privado

1. Os espacos verdes no interior dos logradouros devem apresentar-se de forma tratada e cuidada,

respeitando os niveis de permeabilidade do solo.

2. O projeto de arranjos exteriores do lote deve prever a definicdo do tipo, porte e caracteristicas do
material vegetal a aplicar, revestimentos, pavimentos exteriores e niveis de permeabilidade do solo e

devera ser subscrito por técnico habilitado.

3. Sempre que possivel devera ser contemplado no muro principal da edificacdo uma sebe arbustiva,
por forma a requalificar a envolvéncia do espago publico, que podera elevar-se até uma altura de

2,00m, a qual ndo devera transpor o limite do lote.



Artigo 20°

Estacionamento privativo

1. Nas moradias unifamiliares é obrigatéria a existéncia de dois lugares de estacionamento no interior
do lote, exceto quando a area de edificagdo for inferior a 150 m2, situacdo em que se admite a

existéncia de apenas um lugar.

2. Nas edificagdes plurifamiliares é obrigatéria a existéncia de um lugar de estacionamento por fogo, no
interior do lote, exceto se a tipologia do fogo for superior a T4, situacdo em que sdo exigidos dois
lugares por fogo, sendo que esta exigéncia devera ser observada mesmo em prejuizo de areas afetas a

outros usos existentes.

3. Quando se verifique que a dotacdo de estacionamento, ndo possa vir a ser cumprida, admite- se uma

reducéo, desde que devidamente justificada.

4. Os lugares de estacionamento poderao ser cobertos ou descobertos.

Consideracdes finais

Em tudo omisso neste documento, aplica-se o estabelecido no RPDM em vigor, RGEU, RMEU,

RMAUGI, Lei 91/95, de 2 de Setembro, na sua actual redagéo, bem como a demais legislacao aplicavel.
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