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PREAMBULO

O Plano de Pormenor da Areia (PPZAR) é um instrumento de gestao territorial que
desenvolve e concretiza propostas de organizagcao espacial para a respectiva area de
intervencao, definindo com detalhe a concepcgéo da forma de ocupacao e servindo de
base aos projectos de execucgado das infra-estruturas, da arquitectura dos edificios e
dos espacgos exteriores, de acordo com as prioridades estabelecidas nos programas
de execucao constantes do plano director municipal.

TITULO |

DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.0
Ambito territorial

O presente regulamento estabelece as regras a que obedece a ocupagado, 0 uso e
transformacéao do solo na area do PPAR, adiante designado por Plano, cujo limite esta
expresso na respectiva planta de implantagcéao, abrangendo uma area de intervencao
de 17,4 ha.

Artigo 2.°
Contetdo Documental

O Plano é constituido por:

a) Regulamento;

b) Planta de Implantacdo a escala 1:1000 e Quadro de Parametros Urbanisticos
anexo a planta, que representa a estrutura territorial e o regime de uso do solo
na area a que respeita;

c) Planta de Condicionantes, a escala 1:1000, que identifica as servidoes e

restricdes de utilidade publica em vigor que possam vir a constituir limitagdes ou

impedimentos a qualquer forma especifica de aproveitamento.

O Plano é acompanhado pelos seguintes elementos escritos e desenhados:
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a) Relatério, contendo a fundamentacdo técnica das solucbes adoptadas e

propostas no plano;

b) Relatério Ambiental, no qual se identifica, descreve e avaliam os efeitos no

ambiente em resultado da aplicagédo do Plano, bem como as medidas adoptadas

durante a concepgdo do plano tendo em vista a salvaguarda dos valores

ambientais;

c)

Programa de Execucdo das acgbes previstas e respectivo Plano de

Financiamento;

d) Plantas de trabalho representativas dos elementos recolhidos no ambito do

processo de caracterizagao:

Planta de Localizacdo, a escala 1:25.000;

Planta da Enquadramento, a escala 1:3.000;

Ortofotomapa — Situacao Existente, a escala 1:3.000;

Planta deSituacao Existente, a escala 1:5.000

Planta de Ordenamento do PNSC — Extracto, a escala 1:25.000;

Planta de Ordenamento do PDM — Extracto, a escala 1:5.000;

Planta de Ordenamento do PDM — Area de Intervencdo Plano, a escala
1:3.000;

Planta de Condicionantes do PDM — Extracto, a escala 1:5.000;

Planta de Condicionantes do PDM — Servidées e Restricdes — Area de
Intervencao do Plano, a escala 1:3.000;

Carta de REN — Extracto, a escala 1:5.000;

Carta de REN — Area de Intervengdo do Plano aprovada, transposta para a
escala e topografia de trabalho do plano, a escala 1:3.000;

Planta de Cadastro — Situacao Existente e Quadro do Cadastro, a escala
1:3.000;

Planta de Cadastro - Parcelas Seccionadas pelo perimetro do Plano, a escala
1:3.000;

Planta de Cadastro - Diferencas de areas com registo e Tabela Anexa, a escala
1:3.000;

Planta de Cadastro — Areas sem registo ou registo incompleto, a escala
1:3.000;

Planta de Cadastro — Patriménio Municipal e dominio publico, a escala 1:3.000;
Carta de Vazios Urbanos, a escala 1:3.000;



Cascais Regulamento do Plano Pormenor da Areia

Camara Municipal

Planta de Cadastro — Usos Existentes, a escala 1:1.000;

Planta de Cadastro — Usos Propostos, a escala 1:1.000;

Planta de Localizagao de Equipamentos Propostos, a escala 1:1.000;

Planta com Esquema organizativo de Espagos Publicos, a escala 1:200/500;
Planta de Modelacao de Terreno, a escala 1:1.000;

Planta da Rede Viéria e estacionamento automoével, a escala 1:1.000;

Planta de Mobilidade e Circulacao, a escala 1:1.000;

Perfis transversais tipo, a escala 1:100;

Carta Estrutura Ecoldgica Proposta, a escala 1:3.000;

Planta de Cadastro — Situacdo Proposta, a escala 1:1.000;

Planta de Gestdo Fundiaria: Cedéncias e Regularizagcbescom Quadro de
Gestao Fundiariaanexo, a escala 1:1.000;

Planta de Cedéncias para o dominio municipal e Quadro de &areas de
cedénciasanexo, a escala 1:1.000;

Planta de Demoli¢cbes, a escala 1:1.000;

Planta de Rede de Abastecimento de Agua para Consumo e Combate a
Incéndio, a escala 1:1.000;

Planta da Rede de Drenagem de Aguas Pluviais e Residuais, a escala 1:1.000;
Planta de Rede de Eléctrica e Telecomunicagdes, a escala 1:1.000;
Pormenores tipo da rede de condutas e Caixas de visita e passagem de
infraestruturas, a escala 1:200;

Planta de Rede de lluminacao Publica, a escala 1:1.000;

Planta de Higiene Urbana, a escala 1:1.000.

Planta de Ordenamento — Situagao Proposta, a escala 1:1.000;

Planta do Modelo de Ocupagdo com Quadro de Parametros Urbanisticos
anexo, a escala 1:1.000;

Planta de Espagos Publicos Exteriores, a escala 1:1.000;

Mapa de Ruido — indicador Lden e Ln, a escala 1:2.000;

e) Documentos escritos de trabalho representativos dos elementos recolhidos no
ambito do processo de caracterizacao, fichas de caracterizagdo do espaco publico
e do edificado, compromissos urbanisticos, fichas de distribuicdo de equipamentos
e da alteracao de classes de uso do solo:

Dossier de Fichas de Caracterizacao;

Relatério de Caracterizacao e Diagnéstico;
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Relatério de Compromissos Urbanisticos;

Relatério de Accbes de Participagdo da Populacédo e respectivo relatério de

ponderacao;

Artigo 3.°
Eficacia Plurisubjetiva

O Plano tem a natureza de regulamento administrativo e as suas disposi¢des vinculam

direta e indiretamente os particulares e as entidades publicas, e cooperativas, sem

prejuizo da aplicabilidade da demais legislagdo em vigor, em todas as intervengdes

urbanisticas e arquitectonicas relativas ao uso do solo, subsolo, suas alteragbes bem

como os actos de licenciamento ou comunicacdo prévia de quaisquer operacoes

urbanisticas.

Artigo 4.°
Objetivos genéricos

Constituem objetivos genéricos do Plano:

a)

b)

Estabelecer as regras a que obedecem o uso, a ocupacgao, a transformacéao
do solo e das acgbes sobre o edificado que ocorram na area delimitada
para a sua intervengao, nos termos da legislagao aplicavel a figura de plano

de pormenor.

Dar execugao as orientagdes de ordenamento do territério constantes do
Plano Director Municipal de Cascais (PDMC), em articulagdo com as
disposi¢des do Plano de Ordenamento do Parque Natural Sintra Cascais
(POPNSC), adequando-as aos termos de referéncia e possibilitando a
implementacdo de um conjunto de equipamentos essenciais aos

aglomerados urbanos.

Criar condigbes para a implementacdo das opgdes de sustentabilidade
definidas pelo municipio de Cascais em particular nas suas componentes

ambientais e sociais.
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Artigo 5.°
Objetivos especificos

Constituem objetivos especificos do Plano:

a)

Promover a programacao estruturada da expansao do aglomerado urbano
e contencao do fendmeno de construgao dispersa e urbanizagao difusa;

Promover a edificabilidade no espaco urbano segundo critérios de

sustentabilidade, dimensao e conexao com o desenvolvimento definido;

Promover o incentivo a reconstrugdo e a reabilitacdo de edificios, em

detrimento da constru¢ao nova;

Promover o desenvolvimento de programas habitacionais orientados para
areas e necessidades especificas nomeadamente a requalificacdo do
espaco publico (pragas e passeios publicos) e da rede viaria;

Promover a qualidade de vida das populacdes e a sua ligacdo ao Parque
Natural, bem como da requalificagédo urbanistica e patrimonial, em especial

no centro histérico;

Promover o desenvolvimento de formas integradoras de ocupacao e
transformacao dos espacos construidos que favoregam a salvaguarda da
estrutura ecoldgica, a renovacado dos ecossistemas e a expansado dos
espacgos naturalizados através da sua ligagao ao Parque Natural;

Promover um desenho urbano definidor do momento da intervencdo e
indutor de uma maior utilizagdo do espacgo publico tirando partido dos
elementos biofisicos do local;

Definir, quantificar e localizar as infra-estruturas basicas necessarias ao

desenvolvimento futuro, garantindo a equidade no acesso a infra-estruturas,
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equipamentos colectivos e servigos de interesse geral em especial as redes
de saneamento basico;

Definir, quantificar, hierarquizar e localizar os equipamentos coletivos, em

particular os de saude, educagéao, desporto, cultura e lazer;

Promover a mobilidade, dando solugao as questdes do sistema viario num
quadro global de otimizagdo das acessibilidades articulado com o sistema
multimodal de transportes publicos e valorizando as solugdes de
deslocagdes a pé e em bicicleta;

Promover o desenho inclusivo nos espacgos publicos contribuindo para o
cumprimento da deliberagdo da Camara Municipal de 27 de Outubro de
2003, (adesao a “Rede Nacional de Cidades e Vilas com Mobilidade para
Todos”), bem como da legislacao aplicavel.

Artigo 6.°
Relagdo com outros instrumentos de gestao territorial

1 - A area de intervengdo do Plano relaciona-se com os instrumentos de gestao

territorial em vigor de ambito nacional, regional e local aplicaveis e que vigoram na

area de intervengao:

a)

Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT),

aprovado pela Lei n.? 58/2007, de 4 de Setembro;

Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de

Lisboa (PROTAML), aprovado por Resolugdo do Conselho de Ministros n.°
68/2002, de 8 de Abril;
Plano de Ordenamento do Parque Natural Sintra Cascais, aprovado pela

Resolucao de Concelho de Ministros n.? 1-A/2004, publicada noDiario da

Republica, | Série — B, N.° 6 de 8 de Janeiro, enquanto Plano Especial de

Ordenamento do Territério (PEOT) e Plano de Ordenamento de Area
Protegida (POAP).
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d) Plano Director Municipal de Cascais (PDMC), ratificado pela Resolugcao do
Conselho de Ministros n.? 96/97, de 19 de Junho.

2 — O Plano altera o Plano Director Municipal de Cascais, (PDMC), passando a sua
area de intervencao a classificar o solo como solo urbano e espago canal, englobando
os solos afectos a estrutura ecoldgica municipal, ao equilibrio urbano e a que
correspondem a seguintes qualificagdes:

SOLO URBANO

a) Classe de Solo Urbano —Categoria funcional de Espagos Centrais

b) Classe de Solo Urbano—Categoria funcional de Espac¢o Urbano de Baixa
Densidade

c) Classe de Solo Urbano —Categoria funcional de Espagos Verdes

d) Espaco Canal

Na area de intervengdo do Plano os usos admitidos sdo: comeércio, servigos,
atividades produtivas tradicionais, equipamento, hotelaria e turismo e habitacéo.

Artigo 7.0
Definicdes

Para efeitos de aplicagao do presente regulamento utilizam-se os conceitos técnicos
constantes na legislagdo em vigor, nomeadamente o Decreto Regulamentar n® 9/2009,
de 29 de Maio.

Entende-se ainda por:

a) Indice de construcdo nominal —o quociente entre somatério da area de
construgéo destinada a habitagdo, comércio e servigos que constitui o direito
abstracto de construir atribuido no plano e a areas da parcela de solo urbano
as quais o indice se refere;

b) Edificabilidade suplementar — o somatério da area de construgéo destinada a
habitacdo, comércio e servicos fixado no plano para uma dada unidade
operativa de gestao para além da que resulta da aplicagéo do indice nominal;

10
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indice de construcdo efectivo — quociente entre o somatério do direito
abstracto de construir com a edificabilidade suplementar atribuidos no plano e
a area das parcelas de solo urbano a que o indice se referente;

Andar recuado — recuo do espago coberto de um piso ou andar (geralmente o
ultimo), de um edificio, relativamente ao plano da fachada, em consequéncia
da aplicagdo do previsto no Regulamento Geral das Edifica¢cdes Urbanas;
Altura da fachada — a dimensao vertical da fachada, medida a partir da cota de
soleira até a linha superior da cornija, beirado, platibanda ou guarda de
terraco, acrescida da elevagao da soleira, quando aplicavel;

Areas técnicas — compartimentos de uso complementar ao do edificio em que
se integram, que nao reunem condigbes de autonomia do edificio principal
nem habitabilidade nos termos do Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas e que ndo sao contabilizadas para efeitos de indice de utilizacdo do
solo e de area de construgcao dos edificios, destinando-se, a instalagédo de
centrais, casa de maquinas, deposito de aguas, central de bombagem e
compartimentos de recolha de lixo;

Cave — piso total ou parcialmente enterrado abaixo da cota de soleira do
edificio;

Obras de construgédo — obras referentes a novas edificagoes;

Obras de ampliacdo - as obram de que resulte o aumento da area de
pavimento ou de implantagdo, da cércea ou do volume de uma edificagéo
existente;

Obras de conservacdo - obras destinadas a manter uma edificagdo nas
condigdes existentes a data da sua construgédo, reconstru¢cao, ampliagéo ou
alteracao, designadamente as obras de restauro, reparagéo ou limpeza;

Obras de alteragao - obras de que resulte a modificagao das caracteristicas
fisicas de uma edificagao existente ou sua fragao, designadamente a respetiva
estrutura resistente, o0 nUmero de fogos ou divisdes interiores, ou a natureza e
cor dos materiais de revestimento exterior, sem aumento da area de
pavimento ou de implantacdo ou da cércea;

Obras de demolicdo - obras de destruicdo, total ou parcial, de edificagdo

existente.

11
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TiTULO Il
SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 8.°
Identificacao e regime

Na é&rea de intervengdo do Plano sdo observadas as disposicoes legais e
regulamentares referentes a servidoes administrativas e restricbes de utilidade
publicas e demais condicionantes em vigor, ainda que ndo assinalados na Planta de
Condicionantes, designadamente:

a) Area de Paisagem Protegida do Parque Natural Sintra Cascais;
b) Plano de Pormenor

c) Reserva Ecolégica Nacional;

d) Rede Rodoviaria Municipal;

e) Equipamento Escolar;

f)  Dominio Hidrico;
g) Rede Eléctrica de Média Tenséo.
h) Patriménio Edificado

Artigo 9.°
Outras serviddes e restrices aplicaveis

Os pedidos de licenciamento das operagdes urbanisticas a realizar na area de
intervencdo do Plano tém de respeitar as servidoes e restrigbes de utilidade publica
em vigor em cada momento, independentemente da sua representacao gréafica na

planta de condicionantes que integra o presente Plano.

12
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Artigo 10.°
Medidas preventivas

A éarea de intervengdo do Plano nado se encontra sujeita a quaisquer medidas

preventivas.

TiITULO 1l
USO DO SOLO

CAPITULO |
Disposicdes gerais

Artigo 11.°
Classificagéao do solo

1. A é&rea de intervencao do Plano encontra-se classificada como solo urbano. Trata-
se de uma area ja dotada de infraestruturas adequadas aos usos previstos e
servida por equipamentos de utilizagédo coletiva.

2. A necessidade de adequar os critérios determinados pelo POPNSC, o grau e
modelo de urbanizagdo do aglomerado urbano face a atual ocupacdo do solo
justificam esta classificacao.

Artigo 12.°
Qualificagéo do solo

1. A area de intervencdo do Plano apresenta as seguintes as seguintes categorias
operativas e categorias/subcategorias funcionais, identificadas na planta de
Ordenamento — situagao proposta.

I.  Solo Urbano
a. Categoria operativa de Solo Urbanizado, composto pelas
seguintes categorias funcionais:
i. Espagos centrais;
ii. Espacos urbanos de baixa densidade;

13
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iii. Espacos Verdes
b. Espaco canal

2. A estrutura ecolégica é composta pelos seguintes elementos:
a. Espacos verdes do solo urbano;
b. Areas do solo permedvel da categoria espacos centrais, urbanos
de baixa densidade e verdes;

Artigo 13.°
Mapa de ruido

Nos termos da Mapa de Ruido, a area de intervencao do Plano é classificada como

zona sensivel.

Artigo 14.°
Patriménio Arqueolégico

Na éarea de intervencdo do Plano vigoram as normas legais relativas a eventuais
achados arqueolégicos, designadamente o disposto na Lei n? 107/2001, de 8 de
Setembro, e legislacdo complementar aplicavel.

Artigo 15.°
Pessoas com Mobilidade Condicionada

Na area de intervencao do Plano vigoram as normas técnicas destinadas a permitir a

acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada.

CAPITULO II
Solo Urbano

SECCAOQ |
Categoria Operativa

SUB-SECCAOQ |
Artigo 16°
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Solo Urbanizado

A éarea de intervengado do Plano integra-se na categoria operacional de solo
urbanizado uma vez que ja se encontra dotada de infraestruturas adequadas
aos usos previstos e servida por equipamentos de utilizagao coletiva.

A necessidade de adequagao aos critérios determinados pelo POPNSC e ao
grau e modelo de urbaniza¢do do aglomerado urbano face a atual ocupagao do
solo, determina a sua integracao nesta categoria.

SUB-SECCAOQ Il
Categoria Funcional

Artigo 17.2
Espacos Centrais
Os espacos centrais destinam-se a desempenhar funcdes de centralidade para
0 conjunto do aglomerado urbano com concentracéo de actividades terciarias e
funcdes residenciais.
Sem prejuizo do disposto no numero anterior, sdo admitidos espagos de
acolhimento de atividades econdmicas e equipamentos, desde que

compativeis com o uso habitacional.

Artigo 18.°
Indicadores e parametros urbanisticos

E admitida a realizagdo das seguintes obras:
a. Construgdo nova, visando o ordenamento do aglomerado urbano nas
condigdes constantes da planta de implantagéo;
b. Obras de beneficiagao e conservagao.
As obras previstas nas alineas a) e b) do numero anterior obedecem as
seguintes regras:
a. As parcelas destinadas a edificios de comércio e servigos localizadas
no centro funcional prevéem a possibilidade de conjugarem

parcialmente a fungdo de habitacdo nos pisos superiores, sendo
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sempre interdita a afectacdo do piso térreo a habitacdo ou
estacionamento automovel,

Os processos de construgao realizam-se sempre através da aprovacao
da correspondente operagao urbanistica;

Pode, nos casos devidamente justificados e aceites pela Cémara
Municipal, ser viabilizada a modificagdo dos edificios actuais sem a
consequente demoligao total desde que seja assegurado o numero de
pisos, indice de construgdo maximo, o cumprimento das regras de
impermeabilizagao do solo e os afastamentos previstos no RGEU,;

A altura maxima entre pisos ao nivel do piso térreo é de 4,50 metros,
sendo a altura maxima dos restantes pisos de 3,50 metros, desde que
nao seja ultrapassada a altura de fachada de 15 metros.

Nas parcelas inseridas na categoria de Espagcos Centrais a
profundidade maxima das empenas nos edificios com pisos de
habitacado plurifamiliar é de 14,0 metros.

A altura maxima entre pisos destinados a habitagéo é de 3,00 m.

Sao admitidas varandas e corpos balangados até 1,50 metros do plano
da fachada, sendo que nos casos da sua existéncia a altura minima
livre ao plano da rua é de 3,50 m.

Nenhuma varanda ou volume de corpo balangado pode sobrepor-se ao
plano marginal do passeio invadindo a via de circulagdo de veiculos
automoveis.

Nas construgées novas ou em processos de legalizagdo sdo admitidas
caves destinadas a estacionamento, espagos de circulagao, técnicos ou
arrumos, desde que a propriedade nao se situe em zona abrangidas
pela restricdo de dominio hidrico.

A ocupagao do subsolo em cave ndao pode ultrapassar o poligono
maximo de implantagdo assinalado na Planta de Implantacéao.

Artigo 19.2
Espagos Urbanos de Baixa Densidade

Os Espacos Urbanos de Baixa Densidade correspondem a areas edificadas

com usos mistos as quais o plano municipal de ordenamento de territério atribui

16



Cascais Regulamento do Plano Pormenor da Areia

Camara Municipal

funcbes urbanas prevalecentes e que deve ser objecto de um regime de uso do
solo que garanta o seu ordenamento numa éptica de sustentabilidade e a sua
infra-estruturacdo com recursos a solugdes apropriadas.

Sem prejuizo do disposto no numero anterior, sdo admitidos espagos de
acolhimento de atividades econdmicas e equipamentos, compativeis com

ordenamento sustentavel do aglomerado urbano.

Artigo 20.°
Indicadores e parametros urbanisticos

E admitida a realizacdo das seguintes obras:

a. Construgdo nova, visando o ordenamento do aglomerado urbano, nas
seguintes condicoes alternativas:

i. Substituicdo de edificios, na sequéncia de demolicdo do
edificado;
ii. Preenchimento de parcelas desocupadas.

b. Obras de alteragdo, sendo que no caso das parcelas com excesso de
area construida é obrigat6rio o cumprimento dos indices e parametros
constantes da planta de implantagao;

c. Obras de ampliagdo, sendo que no caso das parcelas com excesso de
area construida é obrigatério o cumprimento dos indices e parametros
constantes da planta de implantagéo;

d. Obras de beneficiagdo e conservagao.

As obras previstas nas alineas a), b) e ¢) do nimero anterior obedecem as
seguintes regras:

a. Os processos de construgao realizam-se sempre através da aprovagao
da correspondente operagao urbanistica;

b. Pode, nos casos assinalados na planta de implantacdo ou nos
devidamente justificados e aceites pela Camara Municipal, ser
viabilizada a construcdo de edificios de habitagdo plurifamiliar, desde
que assegurado o numero de pisos maximo e indice de construgéo, o
cumprimento das regras de impermeabilizagdo do solo e os
afastamentos previstos no RGEU;
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A altura maxima entre pisos destinados a habitagéo é de 3,00 m.
Quando o piso térreo for afecto ao uso comercial é admitido nesse piso
uma altura maxima de 4,50 metros.

Nos edificios de habitagcdo unifamiliar, a altura da fachada nao pode
exceder 7,00 metros, e nos edificios de habitacao plurifamiliar com
comércio no piso térreo, a altura da fachada ndo pode exceder 12,50
metros.

A profundidade maxima das empenas dos edificios de habitacdo
unifamiliar a implantar nas parcelas das subcategorias urbano
residencial e urbano residencial baixa densidade é de 16,00 metros e
de 14,00 metros para os edificios de habitagao plurifamiliar.

Sao admitidas varandas e corpos balangados até 1,50 metros do plano
da fachada, sendo que nos casos da sua existéncia a altura minima
livre ao plano da rua é de 3,50m.

Nenhuma varanda ou volume de corpo balangado pode sobrepor-se ao
plano marginal do passeio invadindo a via de circulacao de veiculos
automoveis.

Sao admissiveis caves em espaco habitacional destinadas a
estacionamento e areas de circulagdo, areas técnicas e arrecadagoes,
desde que nao abrangidas pela restricao publica do dominio hidrico.

A ocupagao do subsolo em cave ndao pode ultrapassar o poligono
maximo de implantagdo assinalado na Planta de Implantacéao.

As coberturas das areas ocupadas com cave que se situem acima do
solo sé&o obrigatoriamente tratadas como zonas ajardinadas sobre lajes
no caso das parcelas dos lotes de edificios unifamiliares ou zonas de
terracos de uso exclusivo dos fogos dos pisos térreos no caso dos
edificios plurifamiliares.

3. Na sequéncia das obras previstas na alinea b) do niumero um, é admitida a

alteracdo do uso habitacional para uso de actividades econdomicas nas

seguint
a.
b.

E perm

es condigdes:

Limitacao da intervengao ao piso térreo e cave;

Garantia de acesso independente a partir da via publica.

itido o nivelamento da altura da fachada pela altura mais frequente da

frente edificada do lado do arruamento onde se integra o novo edificio, no trogco
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de rua entre duas transversais ou no trogo de rua que apresente caracteristicas

morfolégicas homogéneas, nos termos do disposto no artigo 59° do RGEU.

Artigo 21.°
Espacos Verdes

1. Os espacgos afectos a Espacgos Verdes de Utilizagao Colectiva destinam-se a
provisao de condicbes de bem-estar para a satisfacdo das necessidades
colectivas dos cidadaos e a salvaguarda de areas para implementacdo da
programagao do Municipio de actividades ao ar livre e de protecgdo da
natureza e da biodiversidade, nesse ambito.

2. Sao qualificadas na categoria funcional de espacos verdes de utilizacao
coletiva as parcelas como tal identificadas e delimitadas na Planta de
Ordenamento — situacéo proposta.

Artigo 22.°

Critérios de dimensionamento

Os espacos afetos a Espago Verdes de Utilizacdo Coletiva sdo dimensionados de
acordo com os critérios seguintes:

a. Aplicagdo da Portaria n® 216-B/2008, de 3 de Marco, atendendo as
categorias funcionais definidas para cada parcela;

b. Realizacdo de acerto das areas em excesso ou défice no ambito de
contrato de urbanizagdo nos quais podem ser considerados equipamentos
em fragdes de edificios a ceder ao Municipio;

c. Assegurar a criagdo de espacos verdes de dimensdo adequada a
populacao preferencialmente utilizadora e garantir condigbes para a
biodiversidade no territorio.

d. Assegurar a manutencao de condicbes de funcionamento do ciclo
hidrolégico das linhas de aguas superficiais.

19



1.

Cascais

Camara Municipal

Regulamento do Plano Pormenor da Areia

SECCAO Il

Artigo 23.°
Espaco Canal

Os espacos afectos a Espagco Canal destinam-se a constituir as condi¢ées para

a realizacdo de infraestruturas necessarias ao desenvolvimento futuro de

ampliagado do nivel de servigco das redes de mobilidades nas suas diferentes

tipologias

Estes Espacos pretendem ainda contribuir para a satisfacdo das necessidades

colectivas dos cidadaos e a salvaguarda de areas para implementacdo da

programagao do Municipio de actividades ao ar livre e de protec¢do da

natureza e da biodiversidade, nesse ambito.

Sao q
inserid

Planta

ualificadas na subcategoria funcional de espaco canal as parcelas
as nas faixas de servidao de vias identificadas ou ndo, e delimitadas na
de Ordenamento — situacao proposta.

Artigo 24.°
Indicadores e parametros urbanisticos

E admitida a realizagdo das seguintes obras:

a.

Construgao nova, visando o ordenamento do aglomerado urbano, nas
seguintes condic¢des alternativas:

i. Substituicao de edificios, na sequéncia de demolicdo do

edificado;

i. Preenchimento de parcelas desocupadas.
Alteragédo, sendo que no caso das parcelas com excesso de area
construida é obrigatério o cumprimento dos indices e parametros
constantes da planta de implantagéo;
Ampliagéo;
Beneficiagdo e conservacao, sendo que no caso das parcelas com
excesso de area construida é obrigatério o cumprimento dos indices e

parametros constantes da planta de implantacéo.
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2. As obras previstas na alineas a), b) e ¢) do numero anterior obedecem as

seguintes regras:

a.

Os processos de construgao realizam-se sempre através da aprovacao
da correspondente operagao urbanistica;

Pode, nos casos assinalados na planta de implantacdo ou nos
devidamente justificados e aceite pela Céamara Municipal, ser
viabilizada a construgdo de edificios de equipamento, desde que
assegurado o numero de pisos maximo e indice de construcdo e o
cumprimento das regras de impermeabilizagdo do solo e dos
afastamentos previstos no REGEU;

altura minima do piso é de 4,50 metros.

A altura da fachada nao pode exceder 10,00 metros.

A profundidade maxima das empenas dos edificios nesta categoria de
espaco € limitada ao poligno maximo de implantacao;

Sao admitidos corpos balangados ao plano da fachada, sendo que
nunca podem ultrapassar o limite exterior do lote.

Nenhuma varanda ou volume de corpo balangado pode sobrepor-se ao
plano marginal do passeio invadindo a via de circulacao de veiculos
automoveis.

Nao sao admissiveis caves nem alteracbes de uso para fins

habitacionais nos lotes abrangidos por esta categoria de espago.

O licenciamento de qualquer processo de urbanizagdo ou construgao fica sujeito a

prévio parecer do Instituto Nacional de Infraestruturas Rodoviarias (INIR).

TITULO IV
CONCEPCAO DO ESPACO

CAPITULO |
Disposigcbes gerais

Artigo 25.°
Modelo de ocupacao
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O modelo de ocupagcdo do solo assenta na constituicdo de parcelas de
terreno, constituidas em prédios autbnomos e em lote ou lotes de terreno,
através de operagbes a realizar no ambito do Regime Juridico da
Urbanizacéo e da Edificacao.

A Planta de Implantagao define a localizacdo e parametros urbanisticos a
observar nas operagdes urbanisticas a desenvolver em cada uma das
parcelas de terreno.

Os poligonos de implantagdo constantes da Planta de Implantagéo
determinam a area fisica onde é possivel proceder a implantacédo de edificios.
Através da delimitagdo da condicionante do Dominio Hidrico tendo por base
uma caracterizacdo detalhada no local, é utilizado o procedimento da
precaucao, nao viabilizando a instalagcao ou construcao de caves nas parcelas

sujeitas ao risco de cheia rapida.

Artigo 26.°

Estrutura verde

O modelo de ocupagéao do territério do Plano contempla a implementacao de
uma estrutura verde urbana com base na articulacao dos seguintes elementos:
a) Constituicdo de uma é&rea verde em torno do novo parque de
estacionamento.
b) Manutengdo de manchas de arvoredo significativos permitindo a
descompressdo do ambiente urbano;
c) Area verdes privadas de continuidade ecolégica como suportea
biodiversidade e ao conceito e imagem de Parque Natural onde
estdo inseridas.

A estrutura verde no interior da area do Plano visa o reforgo da estrutura verde
existente e a valorizagado do funcionamento ecolégico da paisagem e dos seus

ciclos, nomeadamente na sua componente paisagistica.

No interior de cada parcela ou lote que seja fraccionado, a area verde privada
corresponde a area livre de construcdes sendo objecto de tratamento
paisagistico para assegurar a nao impermeabilizacdo da mesma e garantir o

cumprimento dos indices definidos na Planta de Implantacéo.

22



Cascais Regulamento do Plano Pormenor da Areia

Camara Municipal

Artigo 27.°
Demoligdes de excesso de construgao

1. O modelo de ocupacao do solo do Plano prevé a demoligdo, conservagao e
reabilitacao de construgdes existentes, de modo contribuir para a requalificacao
do tecido urbano construido e a regularizagdo administrativa pela adequagéao
das construgdes existentes aos indices de constru¢cdo determinados pelo
presente Regulamento no contexto de adequacgao aos objectivos do plano.

2. Quando por efeito de obras de demoli¢do, alteracdo ou ampliagdo resulte a
divisdo ou fraccionamento de propriedade, os proprietarios sdo responsaveis
pela construcao das infraestruturas correspondentes pela sobrecarga originada
aos servicos publicos municipaissendo, ainda,obrigados a ceder para odominio
publico do Municipio de Cascais:

a. As areas necessarias a construcao ou alargamento de passeios ou vias
de acesso,
b. As areas de parqueamento automaével.

TITULO V
URBANIZAGAO E EDIFICAGAO

CAPITULO |
Urbanizagao

SECCAO |
Disposigcdes gerais

Artigo 28.°
Disposicbes gerais

A capacidade de uso do solo na area do Plano deve adequar-se as condigbes

constantes do presente Regulamento ndo interferindo com as caracteristicas do

ambiente natural, urbano e o valor arquitectdénico do conjunto edificado.
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Artigo 29.°
Implementacao do Plano

A transformacado e ocupacao do solo feita através do processo de urbanizacdo e de

edificagdo tem de ser desenvolvida em conformidade com o regime juridico da

urbanizacdo e edificacdo, sendo admissivel a realizacdo de operagdes urbanisticas

para cada parcela individualmente ou em conjunto de parcelas inseridas na &rea de

intervengao do Plano.

Artigo 30.°
Regime de cedéncias

Quer para efeito de edificagdo, quer para efeito de divisdo de propriedade com
vista ao seu parcelamento, os titulares das operacdes urbanisticas cedem para
odominio publico do Municipio as areas necessarias a construgcdo e/ou
alargamento de vias de acesso, designadamente: passeios e arruamentos;
areas para estacionamento automoével publico; areas para espacgos verdes de
utilizacdo colectiva; areas necessarias a construcdo e reforco de infra-
estruturas, de acordo com o disposto na planta de gestdo fundiaria e em
observancia com o disposto na Portaria n.? 216-B/2008 de 3 de Marco.

Quando pela execugéao do Plano um titular de processo de urbanizagao e de
edificagdo ceda para o dominio privado do Municipio parcela ou parcelas de
terreno, as mesmas serao transmitidas ao Municipio no &mbito do cumprimento

de modelo de execucgao a aprovar pela Camara Municipal.

Artigo 31.°
Usos e actividades

Na éarea de intervencao do Plano apenas sao admitidas actividades, fungbes e
instalacoes que se destinem a fins habitacionais, comerciais e equipamentos
Ou servigos, publicos ou privados, podendo excepcionalmente, ser permitido
outro tipo de ocupacdo desde que compativel com os usos dominantes,
designadamente com a funcéo habitacional, mediante aprovagao prévia das
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entidades competentes que tutelem o sector de atividade, entre as quais a
Céamara Municipal de Cascais.

A localizagdo das atividades mencionadas seguird obrigatoriamente os
parametros da Planta de Implantagdo em conjunto com as disposi¢des deste
Regulamento.

A existéncia em funcionamento aquando da aprovagao do Plano de atividades
incompativeis com as disposicdes da Planta de Implantacdo e o presente
Regulamento, determina para proprietarios, no prazo de 180 dias, a obrigagao
de:

a) Proceder a regularizacao da situacao através do licenciamento dos
edificios com fins habitacionais, comerciais e equipamentos ou servicos,
publicos ou privados;

b) Proceder a aprovacado da localizacao da atividade pelas entidades
competentes que tutelem o sector, entre as quais a Camara Municipal
de Cascais, para a situagdo de outros tipos de ocupacgao nao referidos

na alinea a) do presente numero.

Artigo 32.°

Implantagéo e alinhamentos

As construgdes, reconstrugbes, ampliagbes ou alteracdes de edificios
localizadosna area do Plano tém de adequar-se ao alinhamento e altura da
fachada das construgbes adjacentes, sendo o numero de pisos e volume
previsto o constante da planta de implantacao.

Sempre que os edificios existentes desrespeitem o alinhamento predominante,
nao serao admitidas quaisquer obras para além das de conservagao, até que o
edificio se adeque as regras definidas no Plano.

Para a definicAo da altura da fachada dominante no conjunto, ndo sera
considerado relevante o facto de existir no local edificacdes que excedam o
valor médio predominante.

As novas construgoes previstas noPlano para os espacos nao edificados tem
de respeitar rigorosamente, os alinhamentos previstos na Planta de
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Implantagédo, bem como a altura da fachada e volume previsto, considerando o

disposto neste artigo e a aplicacao das disposicoes previstas no RGEU.

Artigo 33.°
Mancha construida e volumetria

Com vista a preservacao das caracteristicas de rusticidade dos aglomerados urbanos

inseridos no POPNSC na area do Plano serdo seguidas as seguintes disposicoes:

1.

Limitagdo da possibilidade de expansdo das é&reas construidas,
salvaguardando os espacgos nao edificados, cuja ocupagdo, com novas
construgdes, pode contribuir para uma melhor resolugdo da forma do
conjunto urbano, atendendo, de forma regrada e justa, aos legitimos
interesses e as necessidades da populagao residente e a particularidade
do Plano;

Na intervencdo de reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo, pode ser
autorizada a realizacdo de pequenos acertos volumétricos, caso se
considerem absolutamente necessérios e enquadrados na legislacdo em
vigor ou outras disposi¢des deste Regulamento;

Em situacGes de parcelas ja construidas e cujos indices e/ou forma de
ocupacao nao se enquadrem no ambito dos critérios estabelecidos neste
Regulamento, serd ponderada pela Camara Municipal de Cascais, caso a
caso, a sua manutengao ou revisao, considerando o nivel de qualidade das
construcoes existentes, as suas condicdes de habitabilidade e o seu
enquadramento urbanistico;

No caso das situagdes de demolicao de construgdes preexistentes, a nova
construgéo tera de se adequar aos critérios e parametros de ocupacao
previstos neste Regulamento.

Artigo 34.°
Interior dos Quarteirbes

Com vista a qualificagdo do espaco edificado dos aglomerados urbanos
inseridos na area do Plano e face a existéncia de edificacoes e espacos de
logradouros com anexos para fins de apoio agricola, arrecadacoes,
pequenas oficinas e garagens, com impacto negativo nas é&reas de
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paisagem protegida do POPNSC, considera-se necessaria a minimizagao

ou mesmo a resolugao do problema nos modos seguintes:

a) Enquanto nao forem elaborados projectos integrados para a
reabilitacdo desses lotes, estes podem ser mantidos sem alteragoes
desde que garantam condi¢des de salubridade;

b) Sempre que em espagos de logradouro existam arvores ou jardins
com interesse paisagistico, deve ser assegurada a sua manutengao;

2. As condigbes previstas no numero anterior nao se aplicamaos iméveis cuja

qualidade arquitecténica justifique a manutengcdo dessa ocupagdo e

salvaguardas as condi¢cdes de salubridade e de imagem no conjunto do

aglomerado urbano.

Artigo 35.°
Espago urbano

A éarea de intervencao do Plano integra um modelo morfolégico do espaco urbano que

importa preservar com vista a ordenar com base nos moldes seguintes:

a)

O desvirtuar do caracter do espaco, de modo a impedir qualquer
alteracao em termos de desenho urbano — alinhamentos, reentrancias
ou saliéncias, altura da fachadado conjunto de novos edificios,
modificagdo da altura da fachada ou expressao de fachada nos edificios
existentes em discordancia com o previsto neste regulamento, ou
alteracdo de cotas de soleira.

A instalagao de objectos amoviveis nos espagos urbanos ou fachadas —
montras exteriores, esplanadas, painéis informativos ou publicitarios
nao luminosos, bancas de vendas de produtos, devera ser precedida de
autorizacdo administrativa  municipal, dependendo esta das
caracteristicas da ac¢éao ou objecto, do espaco urbano ou do imovel;

A montagem de estruturas ou taipais provisérios para obras em edificios
ou espagos urbanos deve ter um prazo curto de duragdo, nao
ultrapassando nunca o periodo de tempo previsto e licenciado para a
realizagéo dos trabalhos de construcao;
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d) Os taipais para vedacédo do estaleiro de obra devem assegurar uma
imagem cuidada e adequada em dimensionamento, forma e materiais
utilizados, as caracteristicas e condicées do espago urbano em causa,
ocupando o minimo de area possivel e ndo podem nunca constituir
qualquer risco ou impedimento para a circulagao pedonal ou automovel.

Constituem excepgdes ao numero um deste artigo, os projectos que,por

aprovacao da Camara Municipal, sejam considerados com qualidade

arquitetonica relevante.

Artigo 36.°
Estacionamento e garagens

E estabelecido o valor minimo de 2 lugar de estacionamento por fogo,
constantes dos quadros das respectivas categorias funcionais definidas no
plano.

E obrigatéria a manutencdo de todos os lugares de garagem existentes nas
parcelas da area do Plano e que nao sejam considerados, pela Camara
Municipal de Cascais, como dissonantes no espago urbano em que se
inserem;

A construgcéo de novos edificios tem de prever, desde que ndo seja posto
em causa o valor do interesse patrimonial coletivo, a existéncia de area de
estacionamento no interior da parcela ou lote com dimensédo adequada ao
tipo de utilizagdo prevista;

Nas situacées em que manifestamente nao seja possivel dar cumprimento
aos parametros de lugares de estacionamento no interior do lote, podera a
Céamara Municipal autorizar a sua redugao para o minimo de um lugar por
fogo, sendo o numero nado satisfeito substituido por pagamento
compensatério ao Municipio pela sobrecarga na utilizagdo do espago
publico.

Sem prejuizo do disposto nos numeros anteriores, o ratio estabelecido para
as areas de construgcdo de comércio, servicos e equipamentos é de um

lugar por cada 75 m2 do somatério das areas de cada parcela ou lote.

Artigo 37.°
Enquadramento paisagistico
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Todas as areas de enquadramento paisagistico, de paisagem natural e/ou
actividade rural envolventes ao tecido urbano, inseridas no limite da area do
Plano, sao obrigatoriamente preservadas, quer estejam ou nao tratadas,
salvaguardando sempre as relagdes panoramicas com interesse.

Todos os elementos construidos, designadamente: muros, tanques e
pequenas construgbes rurais, que apresentem valor construtivo e/ou

paisagistico sdo obrigatoriamente preservados.

Artigo 38.°
Obras de urbanizacao

Todos os projectos das obras de urbanizagcao, bem como a sua execugao,
tém de se adequar ao modelo, tracado e parametros urbanisticos
constantes do Plano;

Todos os projectos, bem como a realizacdo das obras de urbanizacao
témde se adequar as cotas mestras indicadas nos projectos de infra-
estruturas, bem como as cotas de soleira, com as tolerancias justificadas
por razdes técnicas e desde que tal se mostre conforme com as normas
legais e regulamentares em vigor em matéria de serviddes e restricdes
deinteresse publico e da acessibilidade a pessoas com mobilidade
condicionada;

Na area de intervencao do Plano e ap6s a conclusao de qualquer processo
de obras de urbanizacdo os acessos e 0s terrenos livres envolventes aos
trabalhos de urbanizagéo, terdo obrigatoriamente de ser, deixados limpos
de modo a n&o contribuir para a incomodidade dos cidadaos residentes e

turistas.

Artigo 39.°
Mobiliario urbano

A seleccao de mobiliario urbano a implementar na area do Plano deverd ser realizada

no ambito dos projectos das obras de urbanizagdo, segundo solu¢des que garantam

uma coeréncia no conjunto urbano da intervencdo, sua homogeneidade e a
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salvaguarda de um ambiente de qualidade acrescida tendo em conta o conceito de

aglomerado urbano inserido em ambiente de parque natural.

Artigo 40.°
Recolha selectiva de residuos

1. Os contentores colectivos para a recolha hermética de residuos deverdo
disporde locais préprios na via publica, esteticamente tratados e integrados no
meio, conforme localiza¢des constantes da Planta de Higiene Urbana.

2. No licenciamento dos projectos de construcbes novas, demoli¢ao,
reconstrucdo e alteracao € obrigatério prever e garantir condicées para a
separacao selectiva de residuos para o seu encaminhamento para destino

final autorizado.

Artigo 41.°
Mobilidade

Todas as operacgdes urbanisticas e de edificacdo tém obrigatoriamente de
contribuir para a concretizacao da rede de mobilidade prevista no Plano.

CAPITULO II
Edificacao

SECCAO |
Disposicdes gerais

Artigo 42.°

Parametros arquitectonicos

1. As construgdes novas que se venham a realizar na area de intervengéo do
Plano tém de se adequar rigorosamente as condicionantes seguintes:

a) A éarea destinada a logradouro ndo pode nunca ser inferior a 25% da

area do lote, no caso de novas construgdes, ou inferior a preexistente,

no caso de reconstrug¢des, remodelacdes, alteragcdes ou ampliagoes;
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b) O numero de pisos deve ser obrigatoriamente enquadrado de acordo
com as alturas de fachada permitidas para o local, em consonancia com
a Planta de Implantagéo.
2. As construgdes novas previstas no Plano para os espacos néo edificados
tém de cumprir rigorosamente os indicadores urbanisticos previstos na

Planta de Implantacéo.

Artigo 43.°
Volumetria

1. As reconstrugbes, ampliacdes ou alteracdes de edificios situados na area de
intervencao do Plano tém de respeitar a volumetria das construcdes existentes
e o disposto na planta de implantagao;

2. Sempre que os edificios existentes desrespeitem a volumetria predominante,
sao proibidas quaisquer obras para além da sua simples conservacgéao, até que
se conforme com as regras definidas na planta de implantacao;

3. As construgdes definidas no Plano para os espacos livres de dominio privado
tém de respeitar as volumetrias definidas na planta de implantacdo e as
disposicoes aplicaveis do RGEU.

Artigo 44.°
Estabilidade estrutural

Em todas as construgées novas, reconstru¢des, ampliacoes e alteragbes de edificios
situados na area de intervencao do Plano tem de ser adoptada a atitude da precaugéao
na solugédo estrutural a adoptar, considerando a solugdo arquitecténica e o conjunto

em que se insere, ndo pondo nunca em causa os valores humano e o patrimonial.

Artigo 45.°
Cobertura

1. Nas construgdes novas, reconstrugdes, ampliacoes e alteragdes de edificios
situados na area de intervengdo do Plano, tem de ser observada especial
atencao ao impacte da nova cobertura na imagem do edificio e do conjunto

urbano em que 0 mesmo se insere.

31



Cascais Regulamento do Plano Pormenor da Areia

Camara Municipal

No caso de intervengdo em cobertura considerada dissonante de edificio
existente, deve proceder-se a sua substituicdo, para que a expressao se
reintegre na do conjunto ou do edificio, logo que se verifique qualquer processo
de autorizacdo ou licenciamento de obras de remodelacédo, conservagdo ou
ampliagéo.

A inclinagao das coberturas nao pode ultrapassar os 36.°.

A substituicdo dos telhados existentes devera ser feita mantendo a forma, o
declive, o volume e a aparéncia do telhado inicial, tendo em consideragédo o
disposto no numero 2 e 3 deste artigo.

E obrigatério o uso de telha em ceramica na cor natural, sempre que se opte
por este tipo de cobertura.

Nao é permitida a aplicagdo de chapas de fibrocimento, chapas onduladas em
qualguer material ou telhas de cor diferente ou vidradas.

As aguas dos telhados serao acertadas pela cumeeira.

Nao sdo permitidos terragos que, pela sua localizagdo e dimensao, possam
comprometer a qualidade dos edificios ou do conjunto em que se inserem.
Deve ser assegurado o correcto escoamento das aguas pluviais, de modo a
evitar infiltragcdes nas empenas dos edificios contiguos.

Artigo 46.°
Fachada

No tratamento das fachadas dos imdveis situados na area de intervencao do
Plano tem de ser dada especial atengdo a imagem e relagdo com o edificio
existente e/ou do conjunto urbano em que 0 mesmo se insere ou ird inserir.

As fachadas das novas construgbes tém de apresentar uma linguagem
arquitectonica contemporanea, respeitando, sem mimetismos, a envolvente
proxima, pelo que nao sera autorizada a reprodugédo de formas ou imagens
fora do contexto de Cascais e da imagem do PNSC.

Nao € autorizada a colocagéao de elementos decorativos que, de alguma forma,
comprometam a qualidade dos edificios.

As fachadas posteriores dos edificios deverdo apresentar uma coeréncia e
tratamento adequado face as restantes fachadas.

Nao é autorizado o encerramento de varandas nos edificios inseridos em toda

a area do Plano.
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Artigo 47.°

Paramentos, revestimentos e acabamentos

Nas construgdes novas, remodelagbes, ampliagdes, beneficiacdo e conservagéo, tem
de ser observados os parametros seguintes:

1. Elementos de fachada em granito aparente:
a) Os elementos existentes deste tipo — sejam estruturais, de
composi¢cao ou decorativos devem ser integralmente preservados nao
se admitindo o seu desmonte para posterior reconstrugdo ou
recolocacao noutros locais.
b) Os elementos executados em granito aparente ndo devem ser
pintados ou revestidos, salvaguardando-se as situagdes em que, pelo
tratamento dado a pedra, se evidencie a necessidade técnica desse
revestimento;
c) As paredes de pedra empenada devem, sempre que possivel, ser
consolidadas sem se proceder ao seu desmonte, devendo essa
consolidacao fazer-se adoptando técnica adequada;
d) As cantarias, vergas, ombreiras, peitoris e soleiras de edificios
existentes e sujeitos a processo de obras de remodelacao, ampliagéo,
deveréao ser lavadas e nunca rebocadas ou pintadas.

2. Fecho de vaos ou outros elementos em madeira ou ferro.

a) Os elementos deste tipo em que se incluem também os portdes,
portas, caixilharias e portadas exteriores e interiores, deverdo, sempre
que submetidos a processo de obra de remodelagdo, conservagao ou
ampliagédo, ser mantidos na sua expressao original desde que possuam
qualidade arquitectonica reconhecida;

b) Os elementos referidos na alinea anterior devem ser pintados ou
tratados de acordo com a expressao do edificio ou na palete de cores
usada tradicionalmente na regido e referenciada nos elementos de

caracterizacao do Plano;
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c) Na situacdo de degradacdo sem condicbes para recuperagao, 0s
elementos devem ser substituidos por outros semelhantes em técnica,
material e desenho;

d) Caso tecnicamente se verifique necessaria a sua substituicao
integral, devera ser utilizado um desenho com expressdo plastica
adequada ao edificio.

3. Fecho de vaos ou outros elementos em aluminio.

a) Os elementos deste tipo em que se incluem portdes, portas,
caixilharias e portadas interiores, poderao ser construidos em aluminio
desde que este material assuma, com o0s restantes materiais no
elemento de construgcdo, as caracteristicas de isolamento acustico e
térmico necessarias ao correcto funcionamento do conjunto.

b) Os elementos tém de se integrar no contexto urbano em termos de
expressao material e desenho, e quando propostos no ambito de um
projecto de remodelacéo, conservacado, ampliacdo ou nova construcao
com qualidade e caracteristicas justifiquem a sua utilizacao e aplicacao;
c) Nao é permitida a utilizagdo deste material em substituicdo de outros
existentes em fachadas antigas e sem essa caracteristicaarquitectonica.
d) A Cémara Municipal adopta as medidas necessdarias junto da
populacgao residente no sentido de que sejam substituidos os elementos
que, de acordo com o sentido referido, se apresentem dissonantes no

conjunto arquitectonico e urbano.

4. Revestimentos de parede em azulejo, exterior ou interior

a) Tem de ser preservados, sempre que existirem, os elementos com
azulejos originais, procedendo-se ao seu restauro em casos de
degradagéo evidente;

b) Sempre que, em processos de obras de remodelacdo, conservagao
ou ampliacado se verifique a existéncia de fachadas revestidas a azulejo
recente e com uma imagem dissonante ao conjunto urbano em que se
integra, tém os mesmos ser removidos e substituidos por novo

revestimento em concordancia com o disposto neste Regulamento;
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c) Nao é autorizada em qualquer situacao a utilizacdo de azulejo no
revestimento de edificios que anteriormente possuiam revestimento em

reboco.

5. Revestimento de parede em reboco.

a) Sempre que se mostre necessario proceder a recuperagdao de uma
fachada com revestimento em reboco, tem de ser tido em conta o tipo
de alvenaria que lhe serve de suporte, pelo que, caso aparegam
superficies em granito originalmente tratado para ficar a vista, o reboco
nao pode ser reposto;

b) S6 é autorizada a aplicacdo de rebocos sobre paramentos
construidos por alvenarias grosseiras que ostentem elementos salientes
em cantaria (cunhais, cornijas, padieiras e ombreiras), ou sobre
paramentos de alvenaria de pedras de dimensao irregular, nao
emparelhada, com travamento ou ligacao por argamassa;

c) Nao pode ser removido o reboco do pano exterior das paredes de
alvenaria de pedra, com excepcao daquelas em que a sua construgao
evidencie claramente essa vocacao;

d) Os edificios construidos ou revestidos com paramentos de pedra
regular, aparelhada ou com alvenaria constituida por elementos
irregulares, travados pela maneira como se encontrem dispostos sem
presenca de argamassastém, obrigatoriamente,de manter a pedra a
vista;

e) Nas paredes rebocadas, com um soco e emolduramento de vaos em
reboco, tém de ser mantidos esses elementos de composi¢cdo com a
mesma expressao;

f) Os revestimentos e tratamento de paramentos de fachadas e muros
devem obedecer as orientagdes e indicacoes constantes das fichas de
levantamento do edificado, que constituem parte do Plano;

g) Sempre que se pretenda manter de forma aparente cunhais,
ombreiras e padieiras em pedra que nao se encontre lavrada, deve
efectuar-se o recorte rectilineo da superficie rebocada, ndo sendo
permitido o recorde segundo a irregularidade do contorno de cada
pedra;
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h) Em alvenaria de pedra ou no refechamento de juntas em
aparelhamentos de granito, ou ainda nas superficies rebocadas sobre
alvenarias de pedra, tem de se utilizar argamassa de cal hidraulica ao
traco de 1/3.

6. Outros tipos de revestimento

a) Nos edificios em que a existam revestimentos em placagem de
metal, granito, marmore, materiais ceramicos, betao aparente, madeira,
entre outros, deve, no acto de novo procedimento de autorizagdo ou
licenciamento de obras de remodelacao, conservagao ou ampliacao, ser
tecnicamente avaliado o seu enquadramento no conjunto urbano e o
seu eventual contributo para o desvirtuamento do proprio edificio,
sendo, em situacdo desfavoravel, substituidos por outros elementos
com expressao mais adequada as caracteristicas do mesmo;

b) Os materiais a utilizar nos paramentos das fachadas
serdo,preferencialmente, sempre o reboco liso e a pedra da regiao;

c) Nos casos devidamente fundamentados e tecnicamente suportados,
pode ser admitida a utilizacdo de outros revestimentos como os
sistemas compostos de isolamento continuo pelo exterior com efeitos
térmicos;

d) No revestimento exterior das fachadas dos edificios nao € admitida a
aplicacdo de: rebocos e tintas texturadas; materiais ceramicos ou
azulejos decorativos, marmorites, imitacbes de pedra ou de tintas
marmoritadas, aglomerados de outros materiais sintéticos, rebocos de
cimento aparente, rebocos a imitar textura de cantarias ou outros

materiais de semelhante imagem.

7. Tintas sobre reboco ligeiro

a) Nas situagbes de reboco com cal hidraulica as superficies devem ser
caiadas;
b) Nas situagdes de reboco de cimento deve ser utilizada tinta de agua;

8. Palete de cores

a) Nas fachadas exteriores, para além das cores dos materiais naturais,

nomeadamente o granito ou a telha cerédmica, s6 sdo admitidas as
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cores constituidas pelos pigmentos naturais de aplicagcdo na
arquitectura tradicional da regido conforme caracterizado nos elementos
do Plano - pintura a branco ou ocre amarelo;

b) Nos socos e cunhais sdo admitidas as seguintes cores: granitos
naturais, cinzento-escuro e ocre amarelo;

c) Nas portas sdo admitidas as seguintes cores: castanho, verde-garrafa
e branco;

d) Nos aros fixos, caixilhos, peitoris e portadas exteriores é admitida a
mesma palete de cores definida para as portas;

e) Nas guardas, gradeamentos e portées, sdo admitidas as cores: inox
escovado, preto, castanho, verde-garrafa e branco;

f) Nos muros é admitida a aplicacao da palete de cores definida para as
fachadas;

g) Independentemente das cores propostas, de entre as possiveis, sé é
permitida a utilizagdo de cores unicas nas diversas partes que
compdéem o edificio; uma cor para as fachadas, que no caso dos
rebocos pode ser usada cumulativamente com o granito; uma cor para
0S socos, cunhais, cornijas; uma cor para portas, janelas, portdes e
guardas, que pode ser aplicada cumulativamente com o branco;

h) Independentemente do mencionado anteriormente, pode ainda ser
usada a madeira nao exética tratada na construgcdo de telheiros,
pérgolas ou outros elementos anexos ao edificio.

9. Juntas de pedras

a) Nao é permitida a abertura e a pintura de juntas de argamassa entre
blocos de granito, nas paredes de alvenaria a vista;
b) As juntas nas paredes de pedra miuda a vista devem ser refechadas

com rachao.

10. Socos, cunhais e alizares

a) Os socos, cunhais, alizares, barras, cornijas e outros elementos
ornamentais devem ser executados em reboco pintado ou granito;
b) No caso de existirem composicées pictéricas nos edificios, em

cornijas, cunhais e socos, as mesmas devem ser respeitadas;
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11. Sistemas de obscurecimento

a) Sempre que possivel, devem ser preservadas as portadas interiores
em madeira, ndo sendo permitida, quando existam, a sua substituicao
ou o0 seu complemento pelas generalizadas persianas ou portadas
exteriores em plastico ou aluminio;

b) Sempre que os elementos originais tenham sido ja substituidos,
devem ser removidos 0s novos elementos, retomando o sistema de
obscurecimento de vaos tradicionais, sempre que seja dado inicio a
qualquer processo de autorizagdo ou licenciamento de obras de
remodelacdo, conservagao ou ampliagao.

12. Pormenores notaveis existentes em diversos materiais

a) E proibida a destruicdo, alteracdo ou transladacdo de pormenores
notaveis de edificio, nomeadamente gradeamentos, ferragens,
cantarias, elementos decorativos, comemorativos, alusivos, brasées ou
quaisquer outros;

b) Nos trabalhos de restauro devem ser recuperados igualmente os
pormenores notdveis existentes;

c) As soleiras, os embasamentos e os peitoris em granito, madeira ou
ferro, devem ser mantidos, recuperando-se sempre que apresentem
sinais de degradagéo, pelo que nao sera permitida a sua substituicao ou
modificacdo por revestimento em cimento, material cerdmico ou
placagem de marmore, granito ou outros;

d) As guardas de sacada, janelas os outros pormenores decorativos em
ferro fundido ou forjado, devem ser mantidos ou recuperados tendo em
consideracao a sua técnica de execucao e o seu desenho.

13. Tubos de queda

a) Os tubos de queda e os algerozes a vista deverao ser removidos de
modo a que seja possivel realizar uma leitura correcta dos beirados
tradicionais nos edificios existentes;

b) Nao obstante o referido no ponto anterior, exceptuam-se o0s
executados em ferro fundido ou chapa que se apresentem como parte
integrante da composicao original do edificio;
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c) As novas constru¢des devem preconizar solu¢des tecnologicamente
inovadoras tendo em vista o eficaz escoamento das aguas de cobertura
e a possivel reutilizacdo das referidas aguas para rega das areas nao
impermeabilizadas nas parcelas ou lotes.

14. Abertura de vaos

a) Nas construcoes existentes, s6 é admitida a alteracdo de vaos, em
nimero e dimensdo, em condicoes estritamente necessarias a
adaptacdo a fungdo e melhoria de condigbes de salubridade e
iluminacao;

b) As alteragdes previstas na alinea anterior estdo condicionadas a
apresentagao prévia de projecto e estudo de fachadas, de modo a que
seja garantido o respeito pelas propor¢cdes dos vaos existentes no
edificio e face a envolvente;

c) A abertura de vaos para montras exteriores sé € admitida a titulo
excepcional e mediante apresentagdo de projecto que comprove
tecnicamente o respeito pelas propor¢cdes do edificio e exista ja
viabilidade de localizagédo de actividade econémica no mesmo edificio
que suporte a pretensao;

d) Ndo é admitido em qualquer situacdo o fecho de varandas ou
sacadas.

Artigo 48.°
Elementos justapostos as construgoes

1. Elementos publicitarios ou informativos

a) A instalagdo de elementos deste tipo apenas € admitida nas
situagbes em que nao seja colocada em causa o valor arquitecténico do
edificio, do conjunto construido ou do espaco urbano em que se insere,
pelo que se deve ter em atencdo a dimensdo do elemento, a sua
expressdo material e ainda o seu enquadramento. Bem como a sua
posicao relativamente a constru¢cdo — adossada ou saliente — para além
do tipo de iluminagéo;

b) Nao é autorizada a instalacdo de elementos publicitarios ou
informativos com iluminagéo intermitente;

c) Elementos do tipo “toldo” ndo sédo permitidos.
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2. Condutas de fumos, electricidade, saneamento, telefone e aparelhos de ar

condicionado

a) A instalacdo de elementos deste tipo deve ter em conta o valor do
imével, procurando-se solugdes que nao o prejudiquem, dependo a
autorizagao de instalagao da apresentagao prévia de projecto préprio.

b) Nao é permitida a colocagéao exterior nas fachadas e coberturas de
aparelhos de ar condicionado;

3. Antenas de TV e outras

a) Enquanto n&o for possivel a instalagdo por completo da rede de TV
digital terrestre (por cabo), deve procurar-se que conjuntos de edificios
sejam servidos por uma sé antena de TV e Wi-Fi, ndo sendo permitida a
instalacdo de mais de uma antena por edificio, e sempre colocada de
modo a nao prejudicar o valor do imével;

b) Nos edificios de habitagdo plurifamiliar ndo € admitida a instalagéo a
titulo individual de antenas parabdlicas, admitindo-se apenas uma
solucdo de uso colectivo que impecga a sua proliferacdo descontrolada
nos aglomerados urbanos abrangidos pela area do Plano;

c) Nao é permitida a instalagdo de painéis solares com depdésito
acoplado (termo siféao) sobre os telhados, para ndo prejudicar a leitura
global do edificio e de todo o conjunto dos aglomerados urbanos,
exceptuando-se, neste dominio, todas as novas construgées ou
remodelacées que preconizem a perfeita e harmoniosa integracdo do
elemento mencionado;

d) Todos os elementos referidos neste artigo, instalados anteriormente a
entrada em vigor deste Regulamento, e em desacordo com 0 mesmo,
devem ser objecto de uma avaliagdo cuidada, imoével a imével, no
sentido de que seja apreciado o seu impacto tanto nos préprios edificios

como no conjunto em que se inserem.

Artigo 49.°
Pisos recuados
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Nos edificios destinados predominantemente a habitacdo ou fungéo
residencial, bem com nos de comércio e servigos a profundidade do recuo em
relagdo ao plano marginal da fachada principal, de tardoz ou lateral, quando
ocorra, nunca podera ser inferior a 3,00 metros e de modo a que seja garantido
e verificavel em projecto um angulo de 45 graus face aos edificios da
envolvente e de acordo com as disposi¢des de salubridade previstas no RGEU.

Artigo 50.°
Caves e sotaos

Em qualquer das tipologias de constru¢cdo consideradas neste Regulamento,
somente é admitida a construcdo de caves e aproveitamento de s6tao desde
que:
A topografia do terreno aconselhe a inclusdo de cave;
Os volumes do sétdo ndo colidam com as caracteristicas da propria
edificagdo ou com as caracteristicas dominantes das construgdes
envolventes;
As caves nos edificios para habitacao individual ou colectiva, escritério, servico
ou comércio, devem destinar-se predominantemente a parqueamento
automovel;
A utilizagao de sétaos é limitada ao uso doméstico ou como complemento da
habitacdo, seguindo as seguintes disposic¢oes:

a. Ailuminacao ser zenital;

b. O recurso a mansardas nao é permitido, podendo, no entanto, ser
admitida a construcao de trapeiras sobre as coberturas, para efeitos de
iluminagdo e ventilacdo de eventuais aproveitamentos de espagos
correspondentes aos desvaos dos telhados;

c. A altura maxima de apoio da cobertura sobre as fachadas, medida do
nivel do pavimento do s6téo até a linha de intersecgéo é de 0,50m.

Artigo 51.°
Anexos
A construcdo de anexos nas situacbes de construgcdes novas a executar na

area do Plano deve respeitar as disposicoes seguintes:
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a. Dar cumprimento ao disposto no RGEU relativamente as condigbes de
salubridade — ventilagcao, iluminacao e afastamento das edificagdes;

b. Destinar-se unicamente para fins de garagem, armazenamento,
arrecadagéo de alfaias agricolas e usos afins;

c. Nao ocupar uma area superior a 15% da area total da parcela ou lote
de terreno em que se insere, ndo podendo essa area ser superior a 20
m2;

d. Possuir um Unico piso;

e. A altura da fachada maxima nao exceder os 2,60m.

Nao é permitida a demoligao de construgdes anexas a edificios existentes, cuja
imagem e valor arquitecténico se considere importante para a leitura do
conjunto do mesmo.

A reconstrucdo de anexos deve ter em conta o seu enquadramento nas
caracteristicas arquitectonicas da edificacao principal existente, devendo o
objecto a reconstruir respeitar a linguagem exterior ou, caso se justifique, fazer
recurso a uma nova linguagem de composicdo com qualidade arquitectonica

reconhecida.

Artigo 52.°
Logradouros

A percentagem minima de solo permeavel definida para cada parcela ou lote é
preferencialmente afecta a logradouros.

Os logradouros das parcelas existentes devem ser preservados € mantidos em
estado de conservagao seguro contra o risco de incéndio, assegurando a sua
efectiva permeabilidade e salubridade.

Nao é permitida a colocagéo de coberturas sobre logradouros.

As superficies pavimentadas nos logradouros nao podem ultrapassar os 15%
da area total livre de edificios da parcela ou lote.

Artigo 53.°
Edificios pertencentes a varios proprietarios
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Com vista a preservacdo da integridade dos edificios pertencentes a varios
proprietarios, ndo € permitida a substituicao de diferentes cores, materiais e formas em
partes de um mesmo edificio.
Artigo 54.°
Construgdes novas

Todos os processos de construgdes novas deverdo cumprir o disposto no presente
regulamento e adequar-se simultaneamente aos Regulamentos da construgdo e
disposigcdes gerais e especificas dos diferentes Instrumentos de Gestao Territorial com

incidéncia na area do Plano.

TITULO VI
EXECUGAO DO PLANO

Artigo 55.°
Modelo de execugao

1. O Municipio garantird a promog¢ao da execugao coordenada e programada do
Plano em cumprimento com os paradmetros constantes do programa de
execugao das acgdes delineadas e plano de financiamento e em colaboragao
com as entidades publicas legalmente envolvidas e privadas interessadas, sem
prejuizo do exercicio dos poderes de autoridade previstos na Lei e nas
disposi¢Oes constantes do presente Regulamento.

2. A execucao do Plano implicara para os proprietarios de parcelas abrangidas
pela area de intervencdo do mesmo, o compromisso de concretizagdo e

acomodacao das respectivas pretensdes as metas e prioridades estabelecidas.

Artigo 56.°
Sistema de execucao

1. A execucdo do Plano é efectuada através do sistema de cooperagdo, de
acordo com o regime estabelecido na legislagdo em vigor.
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2. A Area de Intervencdo do Plano para efeitos da sua execugdo constitui uma

Unidade de Execucéo.

Os termos do exercicio dos direitos e obrigagbes emergentes da entrada em
vigor deste Plano sao regulados por contrato de urbanizagéo a celebrar entre o
Municipio e os proprietarios dos prédios integrados na area de solo que foi
considerada para efeitos de indice — conforme Planta de Implantagao.

Artigo 57.°
Perequagao compensatoria

Para todo a éarea do Plano é constituido um sistema de perequacao
compensatoria dos beneficios e encargos decorrentes da execugao do Plano,
em acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

O mecanismo compensatério assenta na conjugacao do critério de cedéncia
média (0,70) com o critério do Indice de utilizagdo médio (0,30) e é aplicavel
apenas a area de solo que foi considerada para efeitos de indice, conforme
Planta de Implantagéo.

Para os efeitos de disposto neste artigo, o indice médio de utilizagédo do solo
de 0,30 refere-se em exclusivo a area de construcao destinada a habitacao
(Achab), comércio (Ac com) e servicos (Acserv).

Os proprietarios que tiverem a conjugacao referida em 2. diferente da média
devem compensar a autarquia ou serem compensados pela mesma,
consoante se encontrem abaixo ou acima da meédia, de acordo com a seguinte

formula:

Com =[(Cm x ACi — Ce) x V] + [IUi — lum) x Ai x P]

Comp — compensacgao a pagar (se positivo) a Camara ou a deduzir nas taxas
municipais;

Cm — cedéncia média;

Aci — area de construgao possivel na propriedade / lote i;
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Ce — cedéncia efectiva dessa propriedade;

V — pre¢co/m2 de terreno ndo urbanizado na zona;

Ai — area de terreno da propriedade / lote i;

IUm e IUi — indice de utilizacdo meéedio e da propriedade /lote |,
respectivamente;

P — valor médio do terreno por m2 de Aci.

Os proprietarios dos prédios integrados na area de solo que foi considerada
para efeitos de indice — conforme Planta de Implantagdo, sdo titulares do
direito abstracto de construir equivalente a darea dessas parcelas
independentemente das serviddes, restricdes ou condicionantes de utilidade
publica que sobre elas impendam.

O direito abstracto de construir € apurado mediante a aplicagdo do indice
médio de construgdo a area de cada uma das parcelas integradas na area de
solo que foi considerada para efeitos de indice.

Para além dos direitos e das obrigagdes reciprocas, os contratos de
urbanizagédo e/ou de desenvolvimento urbano a celebrar entre os proprietarios
e eventualmente entre estes e 0 Municipio de Cascais estabelecem os termos
em que sao repartidos pelos proprietarios das parcelas e prédios integrados na
area de solo que foi considerada para efeitos de indice os beneficios e os
encargos resultantes da execug¢ao do Plano, na proporg¢do do valor atribuido
aos seus direitos.

Na falta de acordo quanto ao valor a atribuir aos direitos dos proprietarios
abrangidos sdo aplicaveis, nos termos do n.% 4 do art. 122.°2 DL n.? 380/99 de
22 de Setembro, os critérios previstos na lei para o caso das expropriagdes
litigiosas.

O cumprimento do sistema de perequacao pode resultar de acordo entre os
proprietarios de terrenos que se integrem na area de solo que foi considerada
para efeitos de indice, conforme Planta de Implantacdo e Modelo de
Ocupacéo.

Artigo 58.°
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Aquisicao pela via do direito privado ou da expropriagao

Os solos ou edificagbes que se mostrem necessarios a integral execugdo do Plano,
poderdo ser objeto de aquisicdo pela via do direito privadoou de expropriagdo por
utiidade publica, mediante o pagamento aos respectivos proprietarios de justa
indemnizagao, nos termos da legislagao aplicavel.

TITULO VII
DISPOSICOES FINAIS

Artigo 59.°
Sancbes
As sancbes a aplicar pelo ndo cumprimento das disposicdes contidas no presente
Regulamento sédo as previstas na legislacdo em vigor, aplicaveis a cada situagao.

Artigo 60.°
Fiscalizacao

Estédo sujeitos a fiscalizagcao oficial todos os actos previstos no presente Regulamento
nos termos da legislagao aplicavel.

Artigo 61.°

Remissoes

As remissodes feitas no presente Regulamento para diplomas ou disposi¢cbes legais
especificas sdo de natureza formal, pelo que, em caso de alteragdo legislativa
superveniente, consideram-se feitas para os novos diplomas ou disposi¢des legais
respectivas.

Artigo 62.°
Revisdo do Plano

A revisdo do Planoimplica a reconsideragdo e reapreciacao global, com caracter
estrutural ou essencial, das respectivas opcbes estratégicas, dos principios e
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objectivos do modelo territorial definido ou dos regimes de salvaguarda e valorizagao

dos recursos e valores territoriais, nos termos da Lei.

Artigo 63.°
Omissoes

A integracao de lacunas do presente regulamento € realizada por recurso a legislagao
em vigor.

Artigo 64.°
Consulta do Plano

O Plano, com todos os seus elementos, pode ser consultado na Camara Municipal de
Cascais e na Direccao-Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano
(DGOTDU).

Artigo 65.°
Entrada em vigor

1. O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo em Diario da
Republica.

2. Sem prejuizo do disposto no numero anterior, a Camara Municipal de Cascais
devera publicitar o presente Regulamento, o quadro anexo e as plantas de
implantacdo e de condicionantes, mediante a afixagdo de editais nos lugares
de estilo e disponibilizagdo daqueles documentos ao publico através de redes

de comunicaga@o em particular na Internet.
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Anexo |

Quadro de parametros urbanisticos
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