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1. INTRODUÇÃO  

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Vendas Novas foi aprovado pela Resolução do Conselho de 

Ministros n.º 137/99, de 29 de outubro, tendo sido alterado por adaptação ao Plano Regional de 

Ordenamento do Território do Alentejo (PROTA) através do Aviso n.º 25679/2010, de 9 de dezembro 

de 2010.  

A Câmara Municipal deliberou em 8 de julho de 2020 iniciar o procedimento de Revisão do PDM de 

Vendas Novas, conforme a publicação do Aviso n.º 12994/2020, de 3 de setembro. Este 

procedimento foi antecedido pela elaboração do Relatório de Estado do Ordenamento do Território 

(REOT) de Vendas Novas, aprovado em reunião de Câmara de 24 de junho de 2020 e pela 

Assembleia Municipal em 30 de junho de 2020, que aponta para a necessidade de se dar início ao 

processo de revisão do PDM de Vendas Novas 

Uma das principais questões que apontam para a revisão do PDM deriva da necessidade de 

adequação ao novo quadro legal, entretanto produzido. Trata-se da publicação da Lei de Bases da 

Política Pública de Solos, de Ordenamento do Território e de Urbanismo, da entrada em vigor do 

novo Regime Jurídico dos Instrumentos de Gestão Territorial (RJIGT), e ainda pela publicação do 

Decreto Regulamentar que estabelece os critérios de classificação e reclassificação do solo, bem 

como os critérios de qualificação e as categorias do Solo Rústico e do Solo Urbano em função do 

uso dominante, aplicáveis a todo o território nacional. 

Concluída a proposta de Revisão do PDM a Câmara Municipal de Vendas Novas (CMVN), em 

cumprimento do artigo 89.º, do RJIGT, procedeu à abertura do período de discussão pública 

publicitada no Diário da República n.º 203/2024, 2.ª série – através do Aviso n.º 23209/2024/2, de 

18 de outubro de 2024, tendo decorrido durante 30 dias úteis, contados a partir do 5.º dia da sua 

publicação, entre 18 de outubro de 2024 e 9 de dezembro de 2024. A proposta de revisão do PDM 

esteve disponível para consulta pública no Balcão Único de Atendimento da Câmara Municipal bem 

como na página eletrónica do município. Durante o período de discussão publica foram realizadas 

sessões públicas de apresentação da proposta de Revisão do PD em todas as freguesias. 

No âmbito da Discussão Pública, foram recebidas 12 participações, cuja apreciação individual é 

apresentada no capítulo 2, com indicação das alterações daí decorrentes na Proposta de Revisão 

do PDM. Em Anexo, apresentam-se as participações recebidas. É ainda apresentado um capítulo, 

que indica os documentos que se alteram após a ponderação dos resultados da discussão pública. 
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2. ANÁLISE DAS PARTICIPAÇÕES 

Foram recebidas 12 participações, apresentadas no Quadro 1, que identifica o n.º da participação, 

a identificação do particular ou entidade que apresentou a participação, bem como a respetiva 

localização. 

Quadro 1 | Identificação das participações 

N.º da 

participação 

Identificação do 

requerente 

Localização da parcela/ lote/ 

propriedade (Freguesia) 

1 
Herdeiros de Maria Teresa 

Vinhas Santos Reynolds 

Herdade da Ajuda Nova, Freguesia de 

Vendas Novas  

2 António Carlos Mé Mé 

Afeiteira, Herdade do Monte Velho da 

Charnequinha, Freguesia de Vendas 

Novas 

3 
Flarimundo Figueiras Vale 

de Gato 

Afeiteira, Monte da Extrema da 

Charnequinha, Freguesia de Vendas 

Novas 

4 
José António Figueiras 

Vale de Gato 

Afeiteira, Monte da Extrema da 

Charnequinha, Freguesia de Vendas 

Novas 

5 
Filipe Manuel Rabeta 

Barrantes 
Município Vendas Novas 

6 
Rosalina Alves Alexandre 

Gaudêncio Ferreira 
Piçarras, Freguesia de Vendas Novas 

7 Carlos Aldeias Piçarras, Freguesia de Vendas Novas 

8 

CDU Vendas Novas 

Vereador Tiago André 

Hortelão Aldeias 

Município Vendas Novas 

9 Carlos Branco Piçarras, Freguesia de Vendas Novas 

10 João Palma e Sofia Palma Afeiteira, Freguesia de Vendas Novas 

11 
Banco Português de 

Gestão 

Foros dos Campos da Rainha, Vendas 

Novas 

12 
Divisão de Ambiente e 

Planeamento 
Município Vendas Novas 

13 

PSD Vendas Novas 

Ricardo Videira 

Coordenador Autárquico 

PSD Vendas Novas 

Município Vendas Novas 

 

De seguida apresenta-se de forma individualizada, a análise e ponderação de cada participação. 
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2.1. HERDEIROS DE MARIA TERESA VINHAS SANTOS REYNOLDS 

N.º 

participação 
01 Local Herdade da Ajuda Nova 

Nome do Requerente Herdeiros de Maria Teresa Vinhas Santos Reynolds 

Síntese da participação 

Assunto 1: Refere-se a uma parte significava da Herdade da Ajuda Nova que não esta abrangida pela UOPG 1 
e/ou pela SubUOPG 1.1. e para a qual a proposta do Regulamento do PDM aparenta não fixar, quaisquer 
parâmetros urbanísticos de ocupação / edificabilidade. (artigo nº. 66 RPDMVN). Solicita-se que sejam definidos, 
ainda que supletivamente, os parâmetros urbanísticos de ocupação / edificabilidade aplicáveis nas referidas 
áreas de espaços de atividades económicas abrangidas ou não pela UOPG 1 e SubUOPG 1.1. 
Assunto 2: Refere-se a uma pequena parcela da Herdade da Ajuda Nova com cerca de 3.500 m2, próxima do 
cemitério e da Estrada Nacional n.º 4, que aparenta estar classificada como “espaços de uso especial – 
equipamentos e infraestruturas estruturantes” sugerindo-se que equipamento previsto seja instalado na área a 
sul do cemitério (cuja proposta é de ser classificada como espaço verde de recreio e lazer). 

Resposta 

Assunto 1: Concluiu-se que efetivamente não estava clara a definição dos limites da Sub UOPG 1.1 – será 
alterada por forma a integrar toda a área [Figura seguinte do lado esquerdo]. 
Assunto 2: Foi efetuada a seguinte alteração: a área de equipamento será instalada na área a sul e na área que 
está como equipamento será colocada como espaço verde. [Figura seguinte do lado direito]. 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento alterada  

 



 

8 P075_PDM_VF_VOL_IX_RPDP.docx  Dezembro de 2024  

             

2.2. ANTÓNIO CARLOS MÉ MÉ 

N.º 

participação 
02 Local Afeiteira, Herdade do Monte Velho da Charnequinha 

Nome do Requerente António Carlos Mé Mé 

Síntese da participação 

O requerente, proprietário de um prédio com uma área total de cerca de 13.5ha, parcialmente incluída em área 
de Reserva Ecológica Nacional (na categoria de Áreas estratégicas de infiltração, proteção e recarga de 
aquíferos), vem propor a exclusão da REN da parte Norte do referido prédio de modo a permitir a planeada 
expansão da sua atividade económica.  

Resposta 

Será efetuada a alteração por forma a possibilitar a ampliação da referida unidade, sendo que para tal será 
proposta a exclusão da área de REN, em baixo a figura com a delimitação da área que se propõe a desafetação 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho 
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2.3. FLARIMUNDO FIGUEIRAS VALE DE GATO 

N.º participação 03 Local Afeiteira 

Nome do Requerente Flarimundo Figueiras Vale de Gato 

Síntese da participação 

O requerente, proprietário de um prédio denominado Monte da Extrema da Charnequinha, considera não se 
justificar a exclusão do Perímetro Urbano de duas parcelas do seu prédio (classificado no PDM em vigor como 
areas-agro-silvo pastoris), uma contigua a norte à Estrada da Afeiteira, e outra à Rua da Charnequinha. Segundo 
o requerente a não inclusão destas parcelas cria descontinuidades desnecessárias nos perímetros urbanos 
propostos e condiciona a utilização plena das infraestruturas existentes nas ruas supramencionadas. 

Resposta 

Analisada a área em causa constatou-se que a área a poente, por motivos de continuidade, foi em fase anterior 
proposta para inclusão no solo urbano, no entanto a Direção Regional de Agricultura emitiu parecer negativo à 
exclusão daquela área da RAN. No que se refere à parcela a nascente a mesma não cumpre os requisitos para 
inclusão em solo urbano designadamente pelo facto de não estar parcialmente ocupada.  
Face ao exposto não foi possível enquadrar a participação em causa. 

 

2.4. JOSÉ ANTÓNIO FIGUEIRAS VALE DE GATO 

N.º participação 04 Local Afeiteira 

Nome do Requerente Flarimundo Figueiras Vale de Gato 

Síntese da participação 

O requerente vem solicitar a inclusão total de duas parcelas no Perímetro Urbano proposto (identificadas 
com a letra A e B em anexo), cuja classe de solo proposta corresponde a “Espaços Urbanos de Baixa Densidade 
Tipo II” (Artigo n.º 70, 71 e 72), “Espaços de Produção Florestal” (Artigo n.º 48 e 49) e “Espaços Agrícolas” (Artigo 
n.º 46 e 47).   

Resposta 

Analisando a área em causa verificou-se que parte norte da parcela B já tinha sido proposta para integração no 
solo urbano, no entanto a Direção Regional de Agricultura emitiu parecer negativo à exclusão daquela área da 
RAN. Não sendo por isso viável a sua inclusão nem solo urbano. As restantes áreas não cumprem os requisitos 
para inclusão em solo urbano designadamente pelo facto de não estarem parcialmente ocupadas. 
Face ao exposto não foi possível enquadrar a participação em causa. 
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2.5. FILIPE MANUEL RABETA BARRANTES 

N.º participação 05 Local Vendas Novas 

Nome do Requerente Filipe Manuel Rabeta Barrantes 

Síntese da participação 

O requerente é coproprietário de uma parcela, situada entre a Rua Cap. Custódio Janeiro Santana e ao Bairro 
1º. de Maio, que, vem classificada na Planta de Ordenamento como “Espaços Verdes de Recreio e Lazer”. A 
justificação dada ao requerente para esta classificação prende-se com o atravessamento da dita parcela por uma 
linha de água, no entanto na “Planta de Condicionantes - Recursos Agrícolas, Florestais e Ecológicos” esta linha 
de água não aparece identificada, pelo que é solicitada a reapreciação da classe de solo prevista.   

Resposta 

A linha de água encontra-se identificada em carta militar. Analisando a área em causa verificou-se que é possível 
considerar como espaço verde apenas a área de maior dimensão a sul, classificando como Espaço Central de 
tipo I as duas “extensões” a norte. Ver Figuras em baixo. 

Localização da participação na Carta Militar 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 
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2.6. ROSALINA ALVES ALEXANDRE GAUDÊNCIO FERREIRA  

N.º participação 06 Local Piçarras 

Nome do Requerente Rosalina Alves Alexandre Gaudêncio Ferreira 

Síntese da participação 

O requerente, proprietário de um prédio, situado em Courela do Monte das Piçarras na Freguesia de Vendas 
Novas, e inscrito na matriz sob o artigo número 22, com aproximadamente 7,5 ha, solicita que a área do dito 
prédio seja incluída no PDMVN (o requerente, por lapso, quererá referir-se ao perímetro urbano). 

Resposta 

Analisando a área em causa verificou-se que tendo em conta a necessidade de preenchimento de um conjunto 
de critérios para o solo ser classificado como urbano, de entre os quais se destaca estar parcialmente ocupado 
e ser servido por redes de infraestruturas, concluiu-se que a área em causa não preenche os requisitos definidos 
na Lei. 

2.7. CARLOS ALDEIAS 

N.º participação 07 Local Piçarras 

Nome do Requerente Carlos Aldeias 

Síntese da participação 

O requerente, proprietário de um prédio situado nas Piçarras, refere que a drenagem da Rua 25 de Abril, entre 
a rotunda de entrada das Piçarras e a Igreja, é realizada de modo indevido sobre terrenos particulares, causando 
danos aos proprietários, tais como a destruição de muros de suporte e o deslizamento de terrenos. É assim 
solicitado que a drenagem no tramo supramencionado seja revista. 

Resposta 

Analisando a área em causa toma-se a devida nota do mesmo, no entanto constitui uma temática que não se 
insere no âmbito da Revisão do PDM. 

2.8. CDU VENDAS NOVAS - VEREADOR TIAGO ANDRÉ HORTELÃO ALDEIAS 

N.º participação 08 Local  

Nome do Requerente CDR Vendas Novas - Vereador Tiago André Hortelão Aldeias 

Assunto 1 

Considera-se que nas escalas de abordagem à definição do modelo territorial, nomeadamente na escala 
metropolitana não é considerada a rede ferroviária existente e perspetivada, bem como as implicações diretas 
ou indiretas da localização do novo Aeroporto em área próxima, com influência no mesmo, o que é 
manifestamente redutor num documento que deve ter uma visão estratégica para o futuro. 

Resposta: 
Os temas mencionados encontram-se claramente plasmados na estratégia definida. 

Assunto 2 

A referência a “Flexibilizar as possibilidades de localização de empresas no território municipal” não pode 
significar prejuízos ambientais e económicos para o concelho. É em sede de revisão do PDM, que podem e 
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devem ser definidas Zonas de Atividades Económicas, nas várias localidades e fora disso, devem ser mesmo 
excecionais. 

Resposta: 
Sobre este tema a revisão do PDM apresenta propostas muito claras e objetivas. Desta forma, no solo rústico a 
previsão de unidades industriais está prevista apenas no que se refere à instalação de atividades ao setor 
primário. No solo urbano a aposta está claramente plasmada na ampliação da área industrial de Vendas Novas 
(a ser objeto de Plano de Pormenor) e na manutenção da área de atividades económicas de Landeira. 

Assunto 3: 

A Criação de uma área de proteção na zona de Montado entre o cemitério de Vendas Novas e a Linha de água 
de Vale do Brejo (Ribeira de Vale Figueira), bem como seja tida em conta a necessidade de ampliação de 
cemitério para sudoeste, são imprescindíveis para nós. Não admitimos a possibilidade do Parque Industrial de 
Vendas Novas ficar mais “encostado à cidade”. 

Resposta: 
Foi considerada a sugestão, ver resposta à participação 1 

Assunto 5: 

Não existem referências à possibilidade de construção de piscinas, que tenha depois expressão no 
Regulamento, pelo que se considera que devem ser estabelecidas regras. 

Resposta: 
As piscinas não são regulamentadas em sede de PDM as áreas estão desde já integradas nos indicadores 
previstos 

Assunto 6: 

Na regulamentação e edificabilidade do Solo Urbano Espaços Centrais tipo I Vendas Novas, considera-se 
exagerada a admissão de 2 pisos abaixo da cota de soleira. 

Resposta: 
A Proposta visa uma maior rentabilização do espaço em detrimento da expansão urbana. 

Assunto 7: 

Nos espaços habitacionais, considera-se que deve ser admitido como uso complementar os estabelecimentos 
de restauração ou de bebidas, promovendo assim uma multiplicidade de usos e de fruição urbana dos 
aglomerados. 

Resposta: 
Os estabelecimentos de restauração e bebidas estão inseridos na tipologia de usos “serviços”, previstos em 
várias categorias de espaço do solo urbano. 

Assunto 8: 

Em relação aos espaços de atividades económicas, é referido: “A ocupação das áreas de espaços de atividades 
económicas não abrangidas pelo plano de pormenor do parque industrial de Vendas Novas, depende da 
concretização da UOPG 1 – Frente Sul - Operação Integrada.”, considera-se que a ocupação de atividades 
económicas nesta área deve objeto de instrumento próprio a definir (loteamento ou plano de pormenor) e não 
ficar dependente da concretização da UOPG1. 

Resposta: 
A concretização da UOPG será feita através de Unidade(s) de Execução ou Plano Pormenor. 

Assunto 9: 

O ICNF, no seu parecer determinou a interdição de culturas intensivas e superintensivas nas áreas delimitadas 
como estrutura ecológica municipal, tendo sido inserida no último ponto do artigo 11º. Entendemos que a 
interdição não pode apenas ficar limitada a estas áreas. 

Resposta: 
A interdição de culturas intensivas também é aplicada às faixas de proteção sanitária aos aglomerados ubanos 
previstas nos artigos 10.º e 11.º do Regulamento e apresentadas no Relatório do Plano. 

Assunto10: 

Não é estabelecido qualquer critério em relação à instalação de unidades de aproveitamento de recursos 
energéticos renováveis, pelo que se considera que a sua implantação deve salvaguardar uma distância de 50 
metros às estremas das respetivas propriedades e de 1000 m aos leitos dos rios e albufeiras de águas públicas, 
com exceção das unidades destinadas ao autoconsumo, a ter expressão em Regulamento. 



 

 

 

   

          
Revisão do PDM de Vendas Novas | Volume IX Relatório de Ponderação da Discussão Pública 

 Dezembro de 2024  P075_PDM_VF_VOL_IX_RPDP.docx 13 

             

A única medida de regulamentação da instalação de unidades de aproveitamento de recursos energéticos 
renováveis é a indicação das classes de uso solo rústico onde as mesmas são admitidas, o que é insuficiente 

Resposta: 
No Relatório do Plano é apresentada a estratégia relativamente a este tipo de instalação e a razão pela qual as 
mesmas apenas serem passives viabilização nos espaços agrícolas e nos espaços de mistos de uso silvícola e 
agrícola. No que se refere às distâncias aos cursos de água a mesma já decorre da legislação, no que se refere 
a albufeiras de águas públicas, essa tipologia de albufeira não está presente no Município. 

Assunto 11: 

Falta identificação em mapa do caminho público que liga a Afeiteira às Piçarras. É um caminho público e 
estratégico para o desenvolvimento do concelho. 

Resposta: 
O caminho mencionado não é público. 

Assunto 12: 

- no artigo 38º- a área máxima de edificações de apoio às atividades agrícolas, pecuárias e florestais e de 
estabelecimentos industriais de primeira transformação de 10 000 m2, entende-se desadequado; 
Resposta: A área foi definida tendo em conta as instalações já existentes. 
 
- considera-se necessário densificar as regras para a instalação e legalização de uso pecuário em solo 
qualificado como espaços florestais de produção e nos espaços mistos de uso silvícola e agrícola, localizados 
próximos de áreas urbanas existentes, atendendo aos objetivos de ordenamento destas áreas e aos usos 
dominantes das mesmas; 
Resposta: Na proximidade das áreas urbanas existentes é interdito a instalação deste tipo de atividades – (faixas 
de proteção sanitária aos aglomerados urbanos, já mencionadas acima). 
 
- em relação ao regime de edificabilidade no aglomerado de Nicolaus, sem prejuízo de se considerar relevante 
a multiplicidade de usos permitidos, considera-se que as áreas de construção máximas estão bastante 
desequilibradas entre o uso habitacional (uso dominante) e os restantes usos permitidos. 
Resposta: Considera-se que os parâmetros urbanísticos se adequam ao perímetro urbano em causa 

2.9. CARLOS BRANCO 

N.º participação 09 Local Piçarras 

Nome do Requerente Carlos Branco 

Síntese da participação 

O requerente, proprietário de um prédio situado nas Piçarras (artigo 92-O), refere que, enquanto proprietário e 
gerente do empreendimento turístico “Casas das Piçarras” considera que o prédio (artigo 92-O) possui elevado 
e estratégico potencial turístico e habitacional, possuindo várias construções antigas que poderão, futuramente, 
ser recuperadas ou requalificadas para fins habitacionais ou para o desenvolvimento de projetos turísticos. É 
assim pretensão do requerente a inclusão da totalidade do terreno no PDM (requerente, por lapso, refere-se 
provavelmente ao perímetro urbano). 

Resposta 

Analisando a área em causa verificou-se que tendo em conta a necessidade de preenchimento de um conjunto 
de critérios para o solo ser classificado como urbano, de entre os quais se destaca a necessidade de o mesmo 
estar parcialmente ocupado e ser servido por redes de infraestruturas, concluiu-se que a área em causa não 
preenche os requisitos definidos na Lei, para a classificação como solo urbano 
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2.10. JOÃO PALMA E SOFIA PALMA 

N.º participação 10 Local Afeiteira 

Nome do Requerente João Palma e Sofia Palma 

Síntese da participação 

Os requerentes, proprietários de um prédio situado na Afeiteira (artigo 109-Y), referem que, adquiriram o mesmo 
na expectativa de construírem uma casa de família e posteriormente realizar um destaque do mesmo. Dado o 
supramencionado prédio estar no PDM vigente incluído em perímetro urbano, os requerentes consideram que 
estão a ser excluídos de uma valência urbanística. 

Resposta 

Analisando a área em causa concluiu-se tendo em conta o facto de a área estar parcialmente ocupada e ser 
servida por redes de infraestruturas a mesma poderá vir a ser inserida em solo urbano. No entanto, apenas se 
considera que são cumpridos os critérios definidos na área sul da parcela mencionada, sensivelmente a sul do 
caminho existente (ver figura abaixo do lado direito que corresponde à planta de ordenamento já alterada).  

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 
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2.11. BANCO PORTUGUÊS DE GESTÃO 

N.º participação 11 Local Foros dos Campos da Rainha 

Nome do Requerente Banco Português de Gestão 

Síntese da participação 

Os requerentes, proprietários de um prédio situado nos Foros dos Campos da Rainha, referem que, têm intenção 
de realizar uma Operação de Loteamento no dito prédio, cujo pedido foi objeto de decisão favorável com validade 
de 1 ano.  Uma vez que este prazo foi ultrapassado os requerentes vêm solicitar nova deliberação favorável, 
considerando que não se altere nem o projeto nem os instrumentos de ordenamento do território em vigor, 
nomeadamente o Plano Diretor Municipal.  

Resposta 

Analisando a área em causa concluiu-se tendo em conta a proximidade ao centro de Vendas Novas, bem como 
o nível de infraestruturação e a concentração de edificado na envolvente, será considerada a proposta de 
alteração para Espaços Habitacionais de Tipo I. Ver figura em baixo do lado direito corresponde à planta de 
ordenamento já alterada. 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 
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2.12. DIVISÃO DE AMBIENTE E PLANEAMENTO 

N.º participação 12 Local Zona Industrial existente fora do Parque Industrial 

Nome do Requerente Divisão de Ambiente e Planeamento 

Assunto 1 

A Zona industrial entre a Linha Férrea e a Estrada Nacional 4, já existente, classificada no anterior PDM como 
Espaços Industriais Existentes (Artigo nº. 35 do anterior PDM) não tem indicadores urbanísticos no regulamento 
do novo PDM. Apenas a zona industrial da Landeira possui estes indicadores (Capítulo III, Espaços de Atividades 
Económicas, Artigo 66.º - Regime de edificabilidade), pelo que é necessário estabelecer os índices na referida 
área. 

Resposta: 
Analisada a questão verificou-se que efetivamente havia um lapso, desta forma para a área em causa serão 
definidos índices urbanísticos. 

Assunto 2 

Limite da SUB UOPG 1.1 nas Plantas de Ordenamento (P01 e P08) deve estender-se para abranger toda a zona 
de expansão do Parque Industrial de Vendas Novas até ao acesso à A6 tal como descrito no objetivo: “i4. Articular 
a Frente Sul do ponto de vista funcional ao atual acesso principal da ZI e à N4;” (artigo 85º). Rever a 
representação gráfica na planta. 

Resposta: 
Analisada a questão verificou-se que efetivamente havia um lapso, será prolongado o limite da Sub UOPG 1.1. 
tal como se apresenta na imagem seguinte 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 
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Assunto 3 

Na zona da Landeira o limite das “Zonas inundáveis e ameaçadas pelas cheias” deve ser revisto com base no 
levantamento topográfico atualizado, elaborado no âmbito do PIP, de modo a não afetar o loteamento previsto 
para a zona Poente do aglomerado urbano 

Resposta: 
As áreas inundáveis correspondem às áreas integradas na REN cuja delimitação não considerou o levantamento 
mencionado. Desta forma, independentemente de se ter proposto a desafetação da REN (pelo facto de existir 
um PIP em vigor) a proposta de plano submetida a discussão pública mantinha os limitas das zonas inundáveis. 
Ponderada a situação, e pelo facto de efetivamente a área não ter o risco mencionado, foi efetuada a alteração 
sugerida na planta de ordenamento. 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 

 

Assunto 4 

Necessário acrescentar a ressalva de que os dados utilizados entre censos não refletem a tendência atual de 
crescimento da população obtida através por exemplo do registo dos alunos inscritos nas escolhas do concelho 
(cap. 8 análise sócio económica), assim como, ajustar a referência à adequação dos equipamentos existentes à 
população, que, como já foi referido, não se verificam por exemplo num aumento da pressão sobre os 
equipamentos escolares (cap. 11 Equipamentos coletivos). 

Resposta: 
Será feita a ressalva. 
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Assunto 5 

Na planta P01 e P08 a zona que está identificada como “Espaços Centrais de Tipo II” (Foros dos Infantes) deveria 
vir identificada como Espaços habitacionais Tipo I (artigo nº. 63, ponto nº. 3, alínea a). 

Resposta: 
Efetivamente foi um lapso. Será feita a correção. 

Localização da participação no Ortofotomapa 
Localização da participação na Planta de 

Ordenamento do Concelho alterada 

 

Assunto 6 

No artigo n.º 52 retirar o acento da letra “a”: “1– Os Espaços de Atividades Industriais correspondem à duas 
áreas afetas à atividade industrial diretamente ligada ao aproveitamento económico e à transformação de 
produtos provenientes das atividades agrícola, pecuária e florestal.” 

Resposta: 
Será feita a correção. 

Assunto 7 

Na planta P08, a legenda em vez de referir o correto ECII – Espaços Centrais de Tipo II, refere EC(b) – Espaços 
Centrais de Tipo II. 

Resposta: 
Será feita a correção. 
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Assunto 8 

Em todas as plantas os grafismos aplicados aos limites das UOPGs e SUB-UOPGs sobrepõem-se dificultando 
a leitura. 

Resposta: 
Será feita a correção. 

Assunto 9 

Acrescentar os seguintes edifícios/estruturas ao Anexo II - Património de interesse (a que se refere o n.º 1 do 
artigo 18.º): 

• Memorial do local onde faleceu Eng. Duarte Pacheco – N. 4, km 65; 

• Quartel do Regimento de Artilharia nº. 5 – R. da Escola Prática de Artilharia; 

• Escola Básica de Vendas Novas (Plano dos Centenários) – Rua Prof. Bento Caraça;  

• Escola Campos da Rainha (Plano dos Centenários) – R. António Filipe da Silva Janeiro;  

• Escola Primária Foros (Plano dos Centenários) – R. Bento Gonçalves;  

• GNR - Posto Territorial de Vendas Novas – R. General Humberto Delgado 104; 

• Antigo Mercado Municipal – R. Estevão de Almeida; 

• Panificadora Vendas Novas – Av. da Misericórdia; 

• Jardim de Infância Monte Branco em Bombel – N. 4, km 53; 

• Escola Básica 1 de Monte Branco em Bombel – N. 4, km 53; 

• Escola Básica de Landeira (Plano dos Centenários) – R. 25 de Abril; 

• Escola Agrícola D. Carlos I – Caminho Municipal dos Infantes; 

• Conjunto Habitacional Marconi N. 4, Km 63; 

• Escola primária das Piçarras (Plano dos Centenários) – Acesso sem toponímia; 

• Antiga Escola Régia – Rua Estevão de Almeida. 

• Estação Ferroviária de Vendas Novas 

• Estação Ferroviária de Bombel 

• Estação Ferroviária do Vidigal  
Resposta: 
Serão acrescentados no Regulamento e na Planta os elementos mencionados, aos quais acresce o conjunto da 
antiga moagem, Rua Capitão Janeiro Santos N 15. 

Assunto 10 

No Regulamento é definido um índice inferior para a classe de espaço “Espaços Centrais Tipo II” (Artigo n.º 60: 
índice de ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 1) que para a classe “Espaços Habitacionais Tipo 
I” (Artigo n.º 63: índice de ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 1,2). Nesta situação do 
aglomerado da Landeira estes índices traduzem-se num centro urbano em que os índices são inferiores aos dos 
espaços periféricos. Rever os índices, talvez dos espaços centrais aumentando os mesmos. 

Resposta: 
Os índices propostos prendem-se com a pretensão de manter as características do núcleo antigo de Landeira, 
pelo que não serão alterados. 

Assunto 11 

No Regulamento o índice definido para a classe de espaço “Espaços Centrais Tipo I” (Artigo n.º 60: índice de 
ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 2). Nas situações em que os logradouros já estão 
completamente ocupados por construção (frequente no centro de Vendas Novas), estes índices não permitem 
ultrapassar os dois pisos, limitando em grande medida a densificação que se pretende para o centro da cidade. 
Sugere-se a criação de um regime de exceção para logradouros já ocupados por construção devidamente 
legalizada, e aumentar o índice de ocupação máxima (caso contrário dificilmente teremos 4 pisos) 

Resposta: 
Os índices serão revistos. 
 

Assunto 12 
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No Regulamento o índice definido para a classe de espaço “Espaços Centrais Tipo I” (Artigo n.º 60: índice de 
ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 2).  Este índice de ocupação máxima é difícil de conciliar, 
no caso de ocupações do logradouro já existentes, com o artigo n.º 34 do Regulamento que prevê uma 
excecionalmente ocupação máxima dos logradouros de 20%. 

Resposta: 

Os índices serão revistos. 

Assunto 13 

No Regulamento o índice definido para a classe de espaço “Espaços Centrais Tipo I” (Artigo n.º 60: índice de 
ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 2) é quase idêntico aos índices previstos para a classe 
“Espaços Habitacionais Tipo I” (Artigo n.º 63: índice de ocupação máxima 0,5 e índice de utilização máxima 1,2). 
Dado que as áreas das parcelas são geralmente muito superiores na classe Espaços Habitacionais Tipo I, estas 
podem permitir um maior volume de construção. Sugere-se aumentar o índice ocupação máxima nos “Espaços 
Centrais Tipo I”. 

Resposta: 

Os índices serão revistos. 

Assunto 14 

A classe de solo “Espaços Urbanos de Baixa Densidade de Tipo II” na zona dos Foros do Campo da Rainha 
(índice máximo de utilização de 0,08, ou área de construção máxima de 300m2), possui índices demasiado 
restritivos para a área urbana existente junto da linha de comboio (Rua do Polígono e Rua António Maria 
Casquinha). Propõem-se uma área de transição com a classe Espaços Habitacionais Tipo I ou II. 

Resposta: 

A categorização do espaço será revista e delimitada nesta área. 

Assunto 15 

No Regulamento, o artigo n.º 38 “Edificação Isolada”, ponto n.º 4, alínea c), termina com dois pontos finais (..) 

Resposta: 
Será feita a correção. 

Assunto 16 

No Regulamento, o artigo n.º 60 “Regime de Edificabilidade”, ponto n.º 3, alínea f), ponto i., termina com dois 
pontos finais (..). 

Resposta: 
Será feita a correção. 

Assunto 17 

No Regulamento, artigo n.º 81 “Dimensionamento do estacionamento”, ponto n.º 2, alínea c) a redação do texto 
apresenta a palavra “de” repetida (“…tomada e largada de de passageiros…”. 

Resposta: 
Será feita a correção. 

Assunto 18 

No artigo n.º 33 “Caves”, ponto 4, é requerida a submissão de um estudo hidrológico sempre que qualquer 
pretensão prever a construção de caves. Considera-se este requisito excessivo, sugerindo-se uma ponderação 
com a dimensão das caves, para que apenas a partir de determinada área de cave seja necessária a realização 

de estudos hidrológicos. 
Resposta: 
Foi alterada a redação do artigo. 
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2.13. PSD VENDAS NOVAS 

N.º participação 13 Local Município de Vendas Novas 

Nome do Requerente PSD Vendas Novas 

Assunto 1 

Existem atualmente diversas construções ilegais em diversas zonas do concelho. A nova versão do PDM não 
oferece respostas relativamente à possibilidade de as mesmas serem regularizadas, nem o Executivo propõe 
um caminho objetivo para solucionar um problema que reconhece existir. Devem ser definidos e clarificados os 
critérios para regularização das construções existentes que não entrem em conflito com as normas e legislação 
ambiental. 

Resposta: 
A legalização de eventuais construções sem o devido licenciamento obedece aos critérios gerais da legislação, 
não sendo o PDM o instrumento que altere ou reinterprete o defino na Lei. 

Assunto 2 

O Parque Industrial / Zona de Atividades Económicas não se deve aproximar do perímetro urbano da cidade 
(Bairro Zeca Afonso) e não deve passar para Sul da EN4. 

Resposta: 
Foi efetuada e revisão dessa zona procedendo-se ao aumento da mesma, ver imagens em baixo 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho - discussão pública 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho alterada 
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Assunto 3 

O PDM classifica um terreno privado, atualmente com possibilidade de construção como “Espaço Verde de 
Recreio e de Lazer” (Rua Capitão Custódio Janeiro Santana). Esta alteração configura uma desvalorização 
patrimonial severa, sem motivação técnica suficientemente forte para o efeito (a linha de água nem sequer está 
cartografada, ao contrário de outras existentes no perímetro urbano). Se existe uma linha de água no local, a 
mesma deve ser assinalada e aplicar-se exclusivamente as regras definidas para este tipo de situação 

Resposta: 
A classificação do solo do terreno da Capitão Custódio Janeiro Santana já foi revista e consta da planta final, ver 
resposta à participação n.º 5 

Assunto 4 

A criação de uma via de circulação a Sul da cidade, com ligação entre o nó do Parque Industrial (EN4) e o Parque 
de Feiras e Exposições não deve ser enquadrada como uma possível futura variante ou circular com nova ligação 
a poente na EN4, junto ao Monte Branco. A via existente não tem perfil de variante e não se deve colocar mais 
trânsito no interior da cidade, mas sim desviá-lo. (Art. 85º|3|i|i5.) 

Resposta: 
A via a sul da cidade corresponde a uma alternativa à Avenida 25 de Abril e não a uma variante à cidade. 
Essa via também terá como função a estruturação da frente sul da cidade com mais oferta de comércio e 
serviços, tal como referido no ponto anterior relativo ao alargamento da Área de Atividades Económicas. 
Esta via nova - libertando o centro do transito em circulação, pode contribuir de modo determinante para o 
objetivo conexo da regeneração urbana e da requalificação do espaço publico em particular as áreas que 
estruturam as acessibilidades aos núcleos habitacionais e aos equipamentos públicos. 

Assunto 5 

A classificação de terrenos a Sul como Parque Urbano tem um enquadramento conceptual com o qual 
concordamos. No entanto, não entendemos como se pretende concretizá-lo, quando: 

• O espaço é privado e é utilizado para fins de silvicultura, o que o leva a, periodicamente, ficar completamente 
despido de vegetação, como acontece atualmente; 

• O Município não consegue manter espaços que tem sob sua responsabilidade atualmente, muito menos terá 
com um aumento de área na proporção do que é proposto. 

Resposta: 
A concretização do Parque Urbano dependerá muito do seu modelo, quer do ponto de vista programático quer 
de execução, assim como da sua interação com a UOPG1 – Frente Sul da qual é parte. 
Num primeiro momento o que importa é: 
l) sinalizar a vocação urbana deste lugar e o seu potencial único para acolher em grande medida o futuro da 
cidade; 
ll) assegurar a proteção dos seus valores patrimoniais de diversa ordem e, 
lll) determinar a não ocupação e a sua transformação de modo a pôr em causa os objetivos finais. 
O modelo próprio referido, a trabalhar, será certamente determinado por um horizonte temporal de execução 
alargado e faseado, pelo estabelecimento de parcerias diversas podendo acolher algum equipamento associado 
quer de natureza e iniciativa publica quer privada, e pelas oportunidades de financiamento, entre outros aspetos. 
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Assunto 6 

Os 2 lados da rua Amália Rodrigues (consolidada) devem ter o mesmo zoneamento e os mesmos índices. 

Resposta: 
Foi revisto o enquadramento da Rua Amália Rodrigues, ver imagens em baixo. 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho - discussão pública 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho alterada 
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Assunto 7 

Os terrenos dos Campos da Rainha, mais próximos dos Espaços Centrais Tipo I deveriam ter índices maiores, 
refletindo uma redução gradual em função da distância ao centro da cidade, o facto de as vias estarem 
infraestruturadas e as construções existentes ao longo das vias 

Resposta: 
Relativamente aos Campos da Rainha foi efetuada uma reponderação das propostas e alterada a qualificação 
do solo (ver igualmente resposta à participação n.º 11).  
 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho - discussão pública 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho alterada 

 

Assunto 8 

Os terrenos adjacentes à 2ª fase do loteamento da Afeiteira, cuja via foi infraestruturada e pavimentada 
recentemente devem também ser considerados como espaços habitacionais tipo I. 

Resposta: 
Os terrenos em causa não são passiveis de vir a integrar o solo urbano na media em que não cumprem os 
requisitos para inclusão em solo urbano definidos na Lei designadamente pelo facto de não estarem parcialmente 
ocupadas. Esta situação foi inclusivamente já mencionada pela ex DRAP Alentejo que recusou a passagem para 
solo urbano de uma parte da área em causa. Acresce ainda que as áreas mencionadas não se encontravam 
inseridas em solo urbano do PDM em vigor, embora esta situação não seja critério é um ponto que as entidades 
têm vido a ponderar na alteração da classificação do solo. 

Assunto 9 

Deve ser salvaguardada a possibilidade de alargamento da via que liga a Afeiteira a Vendas Novas, não só com 
mais faixas de rodagem, mas também com passeios largos e ciclovias (mobilidade suave). 
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Resposta: 
Os perfis de rua não são definidos em sede de PDM, no entanto o tema será abordado no âmbito do Plano de 
Urbanização dos Foros da Misericórdia. 

Assunto 10 

Deve ser acautelada a utilização do solo do Parque Industrial para fins de instalação de novas Unidades e 
armazenamento. Deve ser inviabilizada a utilização de grandes áreas para centrais fotovoltaicas (as mesmas 
devem ser, preferencialmente, colocadas na cobertura dos edifícios). 

Resposta: 
As questões de pormenor relativamente ao Parque Industrial devem ficar previstas em sede de PP. 

Assunto 11 

Devem ser identificados todos os espaços verdes e de lazer e que se encontram sem referências, como por 
exemplo: 
o   Jardim do Largo 7 de Setembro. 

Resposta: 
Foi identificada essa área, ver imagens seguintes. 
 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho - discussão pública 

Localização da participação na Planta de 
Ordenamento do Concelho alterada 

 

Assunto 12 

A redação do artigo em baixo dá a entender que se atingiu o limite. A redação deve ser revista. 
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Resposta: 

Se se refera aos Espaços Urbanos de Baixa Densidade, a redação foi revista. 

Assunto 13 

Nos Espaços Urbanos de Baixa Densidade Tipo II é definido um índice de construção de 0,08. O índice parece 
aceitável para novos lotes com área de 5000m2, porém, para o caso de eventuais lotes existentes com área 
inferior, o índice de construção pode ser insuficiente. Nestes casos sugere-se a aplicação dos índices dos 
Espaços de Baixa Densidade Tipo I. 

Resposta: 

No âmbito da revisão do Regulamento este tema foi revisto. 

Assunto 14 

Continuam a existir sobreposições entre linhas de água, e definição de zonas REN em espaços construídos. É 
importante confirmar se as linhas de água têm a forma indicada ou se foram alteradas. Esta configuração impede 
a legalização de construções (caso seja necessária) e novas construções que à data de hoje poderão não ter 
linha de água a atravessá-los. 

Resposta: 
A identificação das linhas de água foram objecto de análise e confirmação pela APA, sendo dos assuntos mais 
morosos e trabalhados no que respeita à delimitação da REN. Sublinhamos que qualquer alteração a linhas de 
água tem de ter obrigatoriamente aprovação da APA. 

Assunto 15 

O artigo 32.º contraria em parte o disposto no RJUE quanto às isenções. É isenta de licença a demolição de 
edificações não licenciadas. 

Resposta: 
Considera-se que o artigo 32.º do Regulamento em nada contraria o RJUE, nem menciona demolições de 
edifícios não licenciados. 

Assunto 16 

Art. 60º nº 2 
Nos Espaços Centrais de Tipo I: 
O índice de ocupação máxima é 0,7. O número máximo de pisos é quatro, mais dois abaixo da cota de soleira. 
Não é definido índice de utilização máxima. Devia ser, porque se é definido o índice de ocupação (implantação), 
também devia ser definida qual a área máxima de construção. 

Resposta: 
Quanto ao artigo 60.º, a área de construção é a que resulta da articulação entre o índice de ocupação e o número 
máximo de pisos, bem como da área máxima de impermeabilização. 

Assunto 17 

A altura máxima definida na redação do artigo 66º é claramente insuficiente para edifícios indústrias ou de 
armazenagem. 9,5m ou 10m, será uma altura de fachada muito mais realista face às necessidades dos 
pavilhões industriais (sugerimos levantamento das alturas existentes para aferir o limite em causa). 

Resposta: 
A questão relativa ao artigo 66.º, nomeadamente no que respeita à altura máxima da fachada, apenas se aplica 
à área de atividades económicas entre a EN4 e a linha férrea, que não está integrada em PP, mas que ficará 
integrada no PP da expansão. 
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3. SÍNTESE DAS ALTERAÇÕES 

Analisadas as participações recebidas em sede de discussão pública, a versão final da alteração do 

Plano Diretor Municipal de Vendas Novas será revista, tal como se sintetiza de seguida: 

➢ Alteração da Planta de Ordenamento 

− Alteração/Correção da qualificação do Solo no PU de Vendas Novas; 

− Correção do Limite do Perímetro Urbano de Vendas novas junto ao Espaço-Canal 

proposto; 

− Ajuste do Perímetro Urbano de Afeiteira bem como respetiva alteração da 

qualificação do solo; 

− Aferição das Zonas Inundáveis delimitadas na Planta do Perímetro Urbano da 

Landeira; 

− Alteração da simbologia da Sub-UOPG 1.1 para melhorar a sua leitura; 

− Atualização de Plantas; 

➢ Novas propostas de exclusões de REN; 

➢ Correções no Regulamento e Relatório (índices, ortografia, etc). 
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ANEXOS – PARTICIPAÇÕES – APENAS A DESCRIÇÃO 
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PARTICIPAÇÃO 1 
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