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1. INTRODUCAO

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Vendas Novas foi aprovado pela Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 137/99, de 29 de outubro, tendo sido alterado por adaptacao ao Plano Regional de
Ordenamento do Territério do Alentejo (PROTA) através do Aviso n.° 25679/2010, de 9 de dezembro
de 2010.

A Camara Municipal deliberou em 8 de julho de 2020 iniciar o procedimento de Revisédo do PDM de
Vendas Novas, conforme a publicacdo do Aviso n.° 12994/2020, de 3 de setembro. Este
procedimento foi antecedido pela elaboragéo do Relatério de Estado do Ordenamento do Territorio
(REOT) de Vendas Novas, aprovado em reunido de Camara de 24 de junho de 2020 e pela
Assembleia Municipal em 30 de junho de 2020, que aponta para a necessidade de se dar inicio ao
processo de revisdo do PDM de Vendas Novas

Uma das principais questfes que apontam para a revisdo do PDM deriva da necessidade de
adequacao ao novo quadro legal, entretanto produzido. Trata-se da publicacdo da Lei de Bases da
Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo, da entrada em vigor do
novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), e ainda pela publicagao do
Decreto Regulamentar que estabelece os critérios de classificacéo e reclassificacdo do solo, bem
como os critérios de qualificagdo e as categorias do Solo Rustico e do Solo Urbano em funcao do
uso dominante, aplicaveis a todo o territério nacional.

Concluida a proposta de Revisdo do PDM a Camara Municipal de Vendas Novas (CMVN), em
cumprimento do artigo 89.°, do RJIGT, procedeu a abertura do periodo de discusséo publica
publicitada no Diario da Republica n.° 203/2024, 2.2 série — através do Aviso n.° 23209/2024/2, de
18 de outubro de 2024, tendo decorrido durante 30 dias Uteis, contados a partir do 5.° dia da sua
publicacéo, entre 18 de outubro de 2024 e 9 de dezembro de 2024. A proposta de revisdo do PDM
esteve disponivel para consulta publica no Balcdo Unico de Atendimento da Camara Municipal bem
como na péagina eletrénica do municipio. Durante o periodo de discusséo publica foram realizadas
sessodes publicas de apresentagdo da proposta de Revisdo do PD em todas as freguesias.

No ambito da Discusséo Publica, foram recebidas 12 participacdes, cuja apreciagdo individual é
apresentada no capitulo 2, com indicacao das altera¢gBes dai decorrentes na Proposta de Revisdo
do PDM. Em Anexo, apresentam-se as participacdes recebidas. E ainda apresentado um capitulo,
que indica os documentos que se alteram apés a ponderacdo dos resultados da discusséo publica.
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ANALISE DAS PARTICIPACOES

Foram recebidas 12 participa¢cfes, apresentadas no Quadro 1, que identifica o n.° da participagéo,
a identificacdo do particular ou entidade que apresentou a participacdo, bem como a respetiva

6

localizacéo.

N.°da Identificac&o do Localizacao da parcela/ lote/
participacao requerente propriedade (Freguesia

Quadro 1| Identificac&o das participagdes

Herdeiros de Maria Teresa

Herdade da Ajuda Nova, Freguesia de

! Vinhas Santos Reynolds Vendas Novas
Afeiteira, Herdade do Monte Velho da
2 Anténio Carlos Mé Mé Charnequinha, Freguesia de Vendas
Novas
. . . Afeiteira, Monte da Extrema da
Flarimundo Figueiras Vale . ;
3 Charnequinha, Freguesia de Vendas
de Gato
Novas
. - . Afeiteira, Monte da Extrema da
José Antonio Figueiras . ;
4 Charnequinha, Freguesia de Vendas
Vale de Gato
Novas
5 Filipe Manuel Rabeta Municipio Vendas Novas
Barrantes
6 RosallnaAAIv_es Alex_andre Picarras, Freguesia de Vendas Novas
Gaudéncio Ferreira
7 Carlos Aldeias Picarras, Freguesia de Vendas Novas
CDU Vendas Novas
8 Vereador Tiago André Municipio Vendas Novas
Horteldo Aldeias
9 Carlos Branco Picarras, Freguesia de Vendas Novas
10 Jodo Palma e Sofia Palma | Afeiteira, Freguesia de Vendas Novas
11 Banco Portugués de Foros dos Campos da Rainha, Vendas
Gestao Novas
12 Divisdo de Ambiente e Municipio Vendas Novas
Planeamento
PSD Vendas Novas
13 Ricardo Videira Municipio Vendas Novas

Coordenador Autéarquico
PSD Vendas Novas

De seguida apresenta-se de forma individualizada, a analise e ponderacéo de cada participacao.
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2.1. HERDEIROS DE MARIA TERESA VINHAS SANTOS REYNOLDS

N.c

L 01 Local Herdade da Ajuda Nova
participacéo
Nome do Requerente Herdeiros de Maria Teresa Vinhas Santos Reynolds

Sintese da participagéo

Assunto 1: Refere-se a uma parte significava da Herdade da Ajuda Nova que n&o esta abrangida pela UOPG 1
elou pela SubUOPG 1.1. e para a qual a proposta do Regulamento do PDM aparenta nédo fixar, quaisquer
parametros urbanisticos de ocupacdao / edificabilidade. (artigo n°. 66 RPDMVN). Solicita-se que sejam definidos,
ainda que supletivamente, os pardmetros urbanisticos de ocupacao / edificabilidade aplicaveis nas referidas
areas de espacos de atividades econdmicas abrangidas ou néo 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, préxima do
cemitério e da Estrada Nacional n.° 4, que aparenta estar classificada como “espacos de uso especial —
equipamentos e infraestruturas estruturantes” sugerindo-se que equipamento previsto seja instalado na area a
sul do cemitério (cuja proposta é de ser classificada como espaco verde de recreio e lazer).

Resposta

Assunto 1: Concluiu-se que efetivamente ndo estava clara a definicdo dos limites da Sub UOPG 1.1 — sera
alterada por forma a integrar toda a area [Figura seguinte do lado esquerdo].

Assunto 2: Foi efetuada a seguinte alteracdo: a area de equipamento sera instalada na area a sul e na area que
esta como equipamento serd colocada como espaco verde. [Figura seguinte do lado direito].

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacao da participagéo no Ortofotomapa Ordenamento alterada

Ortofoto Planta de Ordenamento

SUB-UOPG 1.1

SUB-UOPG 1.1

Proposta de qualificacao do solo urbano
Espagos Centrais de Tipo |

Espagos Habitacionais de Tipo |

Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipo Il

M Espacos de Atividades Economicas
Equipamentos e Infraestruturas Estuturantes
Espagos Verdes de Prolegao

1 Espagos Verdes de Recreio e Lazer

| Solo Rustico

Uso Shuicola e Agricola
Espagos Naturals & Palsaglsticos da Tipo ||
Sub-UOPG 1.1
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2.2. ANTONIO CARLOS ME ME

N.°

L 02
participagéo

Local Afeiteira, Herdade do Monte Velho da Charnequinha

Nome do Requerente

Anténio Carlos Mé Mé

Sintese da participagéo

O requerente, proprietario de um prédio com uma area total de cerca de 13.5ha, parcialmente incluida em area
de Reserva Ecoldgica Nacional (na categoria de Areas estratégicas de infiltracdo, protecdo e recarga de
aquiferos), vem propor a exclusdo da REN da parte Norte do referido prédio de modo a permitir a planeada
expansédo da sua atividade econémica.

Resposta

Sera efetuada a alteracao por forma a possibilitar a ampliacdo da referida unidade, sendo que para tal sera
proposta a exclusdo da area de REN, em baixo a figura com a delimitagdo da area que se propde a desafetacao

Localizacao da participacao no Ortofotomapa

Localizacao da participacao na Planta de
Ordenamento do Concelho

Oriofofo

Planta de Ordenamento

.
Solo Rustico
Espagos Agricolss

istos ce Uso Silvicela = Agricola;

L Espagos Floresal de Produclo
|Proposta de Exclusio
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2.3. FLARIMUNDO FIGUEIRAS VALE DE GATO
N.° participacéo 03 Local Afeiteira
Nome do Requerente Flarimundo Figueiras Vale de Gato

Sintese da participacao

O requerente, proprietario de um prédio denominado Monte da Extrema da Charnequinha, considera nédo se
justificar a exclusao do Perimetro Urbano de duas parcelas do seu prédio (classificado no PDM em vigor como
areas-agro-silvo pastoris), uma contigua a norte a Estrada da Afeiteira, e outra a Rua da Charnequinha. Segundo
0 requerente a nao inclusdo destas parcelas cria descontinuidades desnecessarias nos perimetros urbanos
propostos e condiciona a utilizacdo plena das infraestruturas existentes nas ruas supramencionadas.

Resposta

Analisada a area em causa constatou-se que a area a poente, por motivos de continuidade, foi em fase anterior
proposta para inclusdo no solo urbano, no entanto a Dire¢cdo Regional de Agricultura emitiu parecer negativo a
exclusdo daquela area da RAN. No que se refere a parcela a nascente a mesma nao cumpre 0s requisitos para
inclusdo em solo urbano designadamente pelo facto de néo estar parcialmente ocupada.

Face ao exposto nao foi possivel enquadrar a participacdo em causa.

2.4. JOSE ANTONIO FIGUEIRAS VALE DE GATO
N.© participagao 04 Local Afeiteira
Nome do Requerente Flarimundo Figueiras Vale de Gato

Sintese da participacdo

O requerente vem solicitar a incluséo total de duas parcelas no Perimetro Urbano proposto (identificadas
com a letra A e B em anexo), cuja classe de solo proposta corresponde a “Espacos Urbanos de Baixa Densidade
Tipo II” (Artigo n.° 70, 71 e 72), “Espacos de Producéo Florestal” (Artigo n.° 48 e 49) e “Espacos Agricolas” (Artigo
n.° 46 e 47).

Resposta

Analisando a &rea em causa verificou-se que parte norte da parcela B ja tinha sido proposta para integracdo no
solo urbano, no entanto a Direcdo Regional de Agricultura emitiu parecer negativo a excluséo daquela area da
RAN. Ndo sendo por isso viavel a sua inclusdo nem solo urbano. As restantes areas ndo cumprem 0s requisitos
para inclusdo em solo urbano designadamente pelo facto de ndo estarem parcialmente ocupadas.

Face ao exposto ndo foi possivel enquadrar a participagdo em causa.
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2.5. FILIPE MANUEL RABETA BARRANTES

N.° participagao 05 Local Vendas Novas

Nome do Requerente Filipe Manuel Rabeta Barrantes

Sintese da participagéo

O requerente é coproprietario de uma parcela, situada entre a Rua Cap. Custédio Janeiro Santana e ao Bairro
1°. de Maio, que, vem classificada na Planta de Ordenamento como “Espagos Verdes de Recreio e Lazer”. A
justificac@o dada ao requerente para esta classificacdo prende-se com o atravessamento da dita parcela por uma
linha de agua, no entanto na “Planta de Condicionantes - Recursos Agricolas, Florestais e Ecoldgicos” esta linha
de dgua ndo aparece identificada, pelo que é solicitada a reapreciacdo da classe de solo prevista.

Resposta

A linha de agua encontra-se identificada em carta militar. Analisando a area em causa verificou-se que é possivel
considerar como espaco verde apenas a area de maior dimensao a sul, classificando como Espacgo Central de
tipo | as duas “extensdes” a norte. Ver Figuras em baixo.

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacdo da participacao na Carta Militar Ordenamento do Concelho alterada

Caria Militar Planta de Ordenamento

Proposta de qualificacac do sofo urbano
Egpacas Gontrola de Tpo |

Equ

Espocos Vesdes
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2.6. ROSALINA ALVES ALEXANDRE GAUDENCIO FERREIRA
N.° participacdo 06 Local Picarras
Nome do Requerente Rosalina Alves Alexandre Gaudéncio Ferreira

Sintese da participacao

O requerente, proprietario de um prédio, situado em Courela do Monte das Picarras na Freguesia de Vendas
Novas, e inscrito na matriz sob o artigo nimero 22, com aproximadamente 7,5 ha, solicita que a area do dito
prédio seja incluida no PDMVN (o requerente, por lapso, querera referir-se ao perimetro urbano).

Resposta

Analisando a area 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 area em causa ndo preenche os requisitos definidos
na Lei.

2.7. CARLOS ALDEIAS
N.°© participagao 07 Local Picarras
Nome do Requerente Carlos Aldeias

Sintese da participacao

O requerente, proprietario de um prédio situado nas Pigarras, refere que a drenagem da Rua 25 de Abril, entre
arotunda de entrada das Picarras e a Igreja, é realizada de modo indevido sobre terrenos particulares, causando
danos aos proprietarios, tais como a destruicdo de muros de suporte e o deslizamento de terrenos. E assim
solicitado que a drenagem no tramo supramencionado seja revista.

Resposta

Analisando a area em causa toma-se a devida nota do mesmo, no entanto constitui uma tematica que nao se
insere no @mbito da Revisédo do PDM.

2.8. CDU VENDAS NOVAS - VEREADOR TIAGO ANDRE HORTELAO ALDEIAS
N.° participagéo 08 Local
Nome do Requerente CDR Vendas Novas - Vereador Tiago André Hortel&o Aldeias
Assunto 1

Considera-se que nas escalas de abordagem a definicdo do modelo territorial, nomeadamente na escala
metropolitana ndo é considerada a rede ferroviaria existente e perspetivada, bem como as implicagfes diretas
ou indiretas da localizacdo do novo Aeroporto em éarea préxima, com influéncia no mesmo, o que é
manifestamente redutor num documento que deve ter uma visao estratégica para o futuro.

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

Assunto 2

A referéncia a “Flexibilizar as possibilidades de localizagdo de empresas no territério municipal” ndo pode
significar prejuizos ambientais e econdmicos para o concelho. E em sede de revisdo do PDM, que podem e
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devem ser definidas Zonas de Atividades Econdmicas, nas varias localidades e fora disso, devem ser mesmo
excecionais.

Resposta:

Sobre este tema a revisao do PDM apresenta propostas muito claras e objetivas. Desta forma, no solo ristico a
previsdo de unidades industriais esta prevista apenas no que se refere a instalacdo de atividades ao setor
primario. No solo urbano a aposta esta claramente plasmada na ampliacéo da area industrial de Vendas Novas
(a ser objeto de Plano de Pormenor) e na manutencao da area de atividades econémicas de Landeira.

Assunto 3:

A Criacdo de uma area de protecéo na zona de Montado entre o cemitério de Vendas Novas e a Linha de agua
de Vale do Brejo (Ribeira de Vale Figueira), bem como seja tida em conta a necessidade de ampliacdo de
cemitério para sudoeste, sdo imprescindiveis para nés. Ndo admitimos a possibilidade do Parque Industrial de
Vendas Novas ficar mais “encostado a cidade”.

Resposta:
Foi considerada a sugestéo, ver resposta a participacéo 1

Assunto 5:

N&o existem referéncias a possibilidade de construcdo de piscinas, que tenha depois expressdo no
Regulamento, pelo que se considera que devem ser estabelecidas regras.

Resposta:
As piscinas ndo sdo regulamentadas em sede de PDM as areas estdo desde ja integradas nos indicadores
previstos

Assunto 6:

Na regulamentacdo e edificabilidade do Solo Urbano Espacos Centrais tipo | Vendas Novas, considera-se
exagerada a admissao de 2 pisos abaixo da cota de soleira.

Resposta:
A Proposta visa uma maior rentabilizacdo do espaco em detrimento da expansao urbana.

Assunto 7:

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

Resposta:
Os estabelecimentos de restauracdo e bebidas estdo inseridos na tipologia de usos “servigos”, previstos em
vérias categorias de espaco do solo urbano.

Assunto 8:

Em relacdo aos espacos de atividades econémicas, € referido: “A ocupagéo das areas de espacgos de atividades
econOmicas ndo abrangidas pelo plano de pormenor do parque industrial de Vendas Novas, depende da
concretizacdo da UOPG 1 — Frente Sul - Operacao Integrada.”, considera-se que a ocupacédo de atividades
econdmicas nesta area deve objeto de instrumento proprio a definir (loteamento ou plano de pormenor) e nao
ficar dependente da concretizacdo da UOPGL1.

Resposta:
A concretizacdo da UOPG sera feita através de Unidade(s) de Execucédo ou Plano Pormenor.

Assunto 9:

O ICNF, no seu parecer determinou a interdicao de culturas intensivas e superintensivas nas areas delimitadas
como estrutura ecolégica municipal, tendo sido inserida no Ultimo ponto do artigo 11°. Entendemos que a
interdicdo ndo pode apenas ficar limitada a estas areas.

Resposta:
A interdicao de culturas intensivas também € aplicada as faixas de protecéo sanitaria aos aglomerados ubanos
previstas nos artigos 10.° e 11.° do Regulamento e apresentadas no Relatério do Plano.

Assuntol0:

N&o é estabelecido qualquer critério em relacdo a instalacdo de unidades de aproveitamento de recursos
energéticos renovaveis, pelo que se considera que a sua implantacéo deve salvaguardar uma distancia de 50
metros as estremas das respetivas propriedades e de 1000 m aos leitos dos rios e albufeiras de dguas publicas,
com excecdo das unidades destinadas ao autoconsumo, a ter expressdo em Regulamento.
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A Unica medida de regulamentacdo da instalacdo de unidades de aproveitamento de recursos energéticos
renovaveis € a indicacéo das classes de uso solo ristico onde as mesmas sédo admitidas, o que é insuficiente

Resposta:

No Relatério do Plano é apresentada a estratégia relativamente a este tipo de instalacéo e a razdo pela qual as
mesmas apenas serem passives viabilizacdo nos espacos agricolas e nos espagos de mistos de uso silvicola e
agricola. No que se refere as distancias aos cursos de agua a mesma ja decorre da legislacéo, no que se refere
a albufeiras de aguas publicas, essa tipologia de albufeira ndo esta presente no Municipio.

Assunto 11:

Falta identificagdo em mapa do caminho publico que liga a Afeiteira as Pigarras. E um caminho publico e
estratégico para o desenvolvimento do concelho.

Resposta:
O caminho mencionado nao é publico.

Assunto 12:

- no artigo 38°- a area maxima de edificacbes de apoio as atividades agricolas, pecuarias e florestais e de
estabelecimentos industriais de primeira transformacéo de 10 000 m2, entende-se desadequado;
Resposta: A area foi definida tendo em conta as instalagées j& existentes.

- considera-se necessério densificar as regras para a instalacdo e legalizacdo de uso pecuério em solo
qualificado como espacos florestais de producéo e nos espacos mistos de uso silvicola e agricola, localizados
préximos de &reas urbanas existentes, atendendo aos objetivos de ordenamento destas &reas e aos usos
dominantes das mesmas;

Resposta: Na proximidade das areas urbanas existentes € interdito a instalacao deste tipo de atividades — (faixas
de protecdo sanitaria aos aglomerados urbanos, jA mencionadas acima).

- em relacdo ao regime de edificabilidade no aglomerado de Nicolaus, sem prejuizo de se considerar relevante
a multiplicidade de usos permitidos, considera-se que as areas de construcdo maximas estdo bastante
desequilibradas entre o uso habitacional (uso dominante) e os restantes usos permitidos.

Resposta: Considera-se que os parAmetros urbanisticos se adequam ao perimetro urbano em causa

2.9. CARLOS BRANCO
N.° participagdo 09 Local Picarras
Nome do Requerente Carlos Branco

Sintese da participacdo

O requerente, proprietario de um prédio situado nas Picarras (artigo 92-0), refere que, enquanto proprietério e
gerente do empreendimento turistico “Casas das Pigarras” considera que o prédio (artigo 92-0O) possui elevado
e estratégico potencial turistico e habitacional, possuindo varias constru¢des antigas que poderao, futuramente,
ser recuperadas ou requalificadas para fins habitacionais ou para o desenvolvimento de projetos turisticos. E
assim pretensdo do requerente a inclusdo da totalidade do terreno no PDM (requerente, por lapso, refere-se
provavelmente ao perimetro urbano).

Resposta

Analisando a area 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 o0 mesmo
estar parcialmente ocupado e ser servido por redes de infraestruturas, concluiu-se que a area em causa hao
preenche os requisitos definidos na Lei, para a classificagdo como solo urbano
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2.10. JOAO PALMA E SOFIA PALMA

N.° participagéo 10 Local Afeiteira

Nome do Requerente Joédo Palma e Sofia Palma

Sintese da participagéo

Os requerentes, proprietarios de um prédio situado na Afeiteira (artigo 109-Y), referem que, adquiriram o0 mesmo
na expectativa de construirem uma casa de familia e posteriormente realizar um destaque do mesmo. Dado o
supramencionado prédio estar no PDM vigente incluido em perimetro urbano, os requerentes consideram que
estdo a ser excluidos de uma valéncia urbanistica.

Resposta

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

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacdo da participacao no Ortofotomapa SREE e D o Carnedle aliase

Oriofofo Planta de Ordenamento

Espaces Mabitacknals de Tpo |
EApacos Urbanas o Ban Dansieda Tipo 1l
Espacee Verdes do Protedo

Espacoe Aglicoier
Espages Mistos de Use Silviola e Agricola

Espages Flastas co Producac
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2.11. BANCO PORTUGUES DE GESTAO

N.© participacéo 11 Local Foros dos Campos da Rainha

Nome do Requerente Banco Portugués de Gestao

Sintese da participagéo

Os requerentes, proprietarios de um prédio situado nos Foros dos Campos da Rainha, referem que, tém intencao
de realizar uma Operacao de Loteamento no dito prédio, cujo pedido foi objeto de deciséo favoravel com validade
de 1 ano. Uma vez que este prazo foi ultrapassado os requerentes vém solicitar nova deliberagéo favoravel,
considerando que ndo se altere nem o projeto nem os instrumentos de ordenamento do territério em vigor,
nomeadamente o Plano Diretor Municipal.

Resposta

Analisando a area em causa concluiu-se tendo em conta a proximidade ao centro de Vendas Novas, bem como
o nivel de infraestruturacdo e a concentragdo de edificado na envolvente, serd considerada a proposta de
alteracdo para Espacos Habitacionais de Tipo I. Ver figura em baixo do lado direito corresponde a planta de
ordenamento ja alterada.

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacao da participacao no Ortofotomapa SRR e D oo Carnedle aliasdk

Ortofoto Planta de Ordenamento

Proposta de qualificagao do solo urbano
Espagos Centrais de Tipo |

Espagos Habitacionais de Tipo |
Espagos Uraanos de Baixa Densidade Tipo I
Espagos de Atividades Economicas
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2.12. DIVISAO DE AMBIENTE E PLANEAMENTO

N.°© participagéo 12 Local Zona Industrial existente fora do Parque Industrial
Nome do Requerente Divisdo de Ambiente e Planeamento
Assunto 1

A Zona industrial entre a Linha Férrea e a Estrada Nacional 4, ja existente, classificada no anterior PDM como
Espacos Industriais Existentes (Artigo n°. 35 do anterior PDM) ndo tem indicadores urbanisticos no regulamento
do novo PDM. Apenas a zona industrial da Landeira possui estes indicadores (Capitulo Ill, Espacgos de Atividades
Econdmicas, Artigo 66.° - Regime de edificabilidade), pelo que é necessario estabelecer os indices na referida
area.

Resposta:
Analisada a questao verificou-se que efetivamente havia um lapso, desta forma para a area em causa seréo
definidos indices urbanisticos.

Assunto 2

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

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

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacao da participagéo no Ortofotomapa Ordenamento do Concelho alterada

Ortofoto Planta de Ordenamento

Proposta de quallficagao do solo urbano

Esaagos de Atvicades Econsmicas
2ntos e Infraesturas Estruturantes|
Vardes de Protsgdo

s e ¢ Loz
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Assunto 3

Na zona da Landeira o limite das “Zonas inundaveis e ameagadas pelas cheias” deve ser revisto com base no
levantamento topografico atualizado, elaborado no ambito do PIP, de modo a n&o afetar o loteamento previsto
para a zona Poente do aglomerado urbano

Resposta:

As areas inundaveis correspondem as areas integradas na REN cuja delimitacdo ndo considerou o levantamento
mencionado. Desta forma, independentemente de se ter proposto a desafetacao da REN (pelo facto de existir
um PIP em vigor) a proposta de plano submetida a discussao publica mantinha os limitas das zonas inundaveis.
Ponderada a situacéo, e pelo facto de efetivamente a area néo ter o risco mencionado, foi efetuada a alteracao
sugerida na planta de ordenamento.

Localizacao da participacao na Planta de

Localizacao da participacao no Ortofotomapa Ordenamento do Concelho alterada

Oriofofo Planta de Ordenamento

|Proposta de qualificacio do solo urbano
B Cevesos Contros do Tpo Il
W Espacos Habitacknsis de Tio |

W Espaces de AmMades Econdmicas

Ecuiparontos ¢ Invesn ullres Estruturantes

Espages Verdes do Protogdo
I Espacos Viardas de Recrai # Lazes
Zonas Inunddvels e ameagadas pelas chelas

Assunto 4

Necessario acrescentar a ressalva de que os dados utilizados entre censos nado refletem a tendéncia atual de
crescimento da populagdo obtida através por exemplo do registo dos alunos inscritos nas escolhas do concelho
(cap. 8 analise s6cio econémica), assim como, ajustar a referéncia a adequacao dos equipamentos existentes a
populagédo, que, como ja foi referido, ndo se verificam por exemplo num aumento da pressdo sobre os
equipamentos escolares (cap. 11 Equipamentos coletivos).

Resposta:
Seré feita a ressalva.
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Assunto 5

Na planta P01 e P08 a zona que esta identificada como “Espacos Centrais de Tipo II” (Foros dos Infantes) deveria
vir identificada como Espacos habitacionais Tipo | (artigo n°. 63, ponto n°. 3, alinea a).

Resposta:
Efetivamente foi um lapso. Seré feita a correcgéo.

Localizacdo da participacao na Planta de

Localizacdo da participacado no Ortofotomapa Ordenamento do Concelho alterada

Ortofoto Planta de Ordenamento

Espagos Cenlrais de Tipa |

Espagos Habilacionais de Tipo |

Espagos Habilacionais de Tipo Il

Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipa |

Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipo I

e
Espagos Verdes d Protegao

Espagos Verdes de Recreio e Lazer

Assunto 6

No artigo n.° 52 retirar o acento da letra “a”: “1— Os Espacos de Atividades Industriais correspondem a duas

A

areas afetas a atividade industrial diretamente ligada ao aproveitamento econémico e a transformagédo de
produtos provenientes das atividades agricola, pecuaria e florestal.”

Resposta:
Sera feita a correcéo.

Assunto 7

Na planta P08, a legenda em vez de referir 0 correto ECIl — Espacos Centrais de Tipo Il, refere EC(b) — Espacgos
Centrais de Tipo Il.

Resposta:
Sera feita a correcéo.
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Assunto 8

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

Resposta:
Seré feita a correcgao.

Assunto 9

Acrescentar os seguintes edificios/estruturas ao Anexo Il - Patrimoénio de interesse (a que se refere o n.° 1 do
artigo 18.9):

e Memorial do local onde faleceu Eng. Duarte Pacheco — N. 4, km 65;

e Quartel do Regimento de Artilharia n°. 5 — R. da Escola Pratica de Artilharia;

e Escola Bésica de Vendas Novas (Plano dos Centenarios) — Rua Prof. Bento Caraca;
e Escola Campos da Rainha (Plano dos Centenarios) — R. Antonio Filipe da Silva Janeiro;
e Escola Priméria Foros (Plano dos Centenérios) — R. Bento Gongcalves;

e GNR - Posto Territorial de Vendas Novas — R. General Humberto Delgado 104;

e Antigo Mercado Municipal — R. Estevéo de Almeida;

e Panificadora Vendas Novas — Av. da Misericordia;

e Jardim de Infancia Monte Branco em Bombel — N. 4, km 53;

e Escola Bésica 1 de Monte Branco em Bombel — N. 4, km 53;

e Escola Bésica de Landeira (Plano dos Centenarios) — R. 25 de Abril;

e Escola Agricola D. Carlos | — Caminho Municipal dos Infantes;

e Conjunto Habitacional Marconi N. 4, Km 63;

Escola primaria das Pigarras (Plano dos Centenarios) — Acesso sem toponimia;
Antiga Escola Régia — Rua Estevéo de Almeida.

e Estacdo Ferroviaria de Vendas Novas

e Estacdo Ferroviaria de Bombel

e Estacéo Ferrovidria do Vidigal

Resposta:
Serdo acrescentados no Regulamento e na Planta os elementos mencionados, aos quais acresce o conjunto da
antiga moagem, Rua Capitdo Janeiro Santos N 15.

Assunto 10

No Regulamento é definido um indice inferior para a classe de espago “Espagos Centrais Tipo II” (Artigo n.° 60:
indice de ocupagédo maxima 0,5 e indice de utilizagdo maxima 1) que para a classe “Espagos Habitacionais Tipo
I” (Artigo n.° 63: indice de ocupagdo maxima 0,5 e indice de utilizacdo maxima 1,2). Nesta situacao do
aglomerado da Landeira estes indices traduzem-se num centro urbano em que os indices séo inferiores aos dos
espacos periféricos. Rever os indices, talvez dos espacos centrais aumentando 0s mesmos.

Resposta:
Os indices propostos prendem-se com a pretensao de manter as caracteristicas do nicleo antigo de Landeira,
pelo que néo serdo alterados.

Assunto 11

No Regulamento o indice definido para a classe de espago “Espagos Centrais Tipo I” (Artigo n.° 60: indice de
ocupacdo maxima 0,5 e indice de utilizagdo maxima 2). Nas situacBes em que os logradouros ja estédo
completamente ocupados por construcéo (frequente no centro de Vendas Novas), estes indices ndo permitem
ultrapassar os dois pisos, limitando em grande medida a densificagdo que se pretende para o centro da cidade.
Sugere-se a criagdo de um regime de excegdo para logradouros ja ocupados por construcdo devidamente
legalizada, e aumentar o indice de ocupagdo maxima (caso contrario dificilmente teremos 4 pisos)

Resposta:
Os indices serao revistos.

Assunto 12
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No Regulamento o indice definido para a classe de espago “Espacos Centrais Tipo I” (Artigo n.° 60: indice de
ocupacdo maxima 0,5 e indice de utilizacdo maxima 2). Este indice de ocupacdo maxima é dificil de conciliar,
no caso de ocupacdes do logradouro ja existentes, com o artigo n.° 34 do Regulamento que prevé uma
excecionalmente ocupacéo maxima dos logradouros de 20%.

Resposta:
Os indices serao revistos.

Assunto 13

No Regulamento o indice definido para a classe de espaco “Espagos Centrais Tipo I” (Artigo n.° 60: indice de
ocupacdo maxima 0,5 e indice de utilizagcdo maxima 2) é quase idéntico aos indices previstos para a classe
“Espacos Habitacionais Tipo I” (Artigo n.° 63: indice de ocupacdo maxima 0,5 e indice de utilizacdo maxima 1,2).
Dado que as areas das parcelas séo geralmente muito superiores na classe Espacos Habitacionais Tipo I, estas
podem permitir um maior volume de construcdo. Sugere-se aumentar o indice ocupacao maxima nos “Espacgos
Centrais Tipo I".

Resposta:
Os indices serao revistos.

Assunto 14

A classe de solo “Espagos Urbanos de Baixa Densidade de Tipo II” na zona dos Foros do Campo da Rainha
(indice maximo de utilizacdo de 0,08, ou area de construcdo maxima de 300m2), possui indices demasiado
restritivos para a area urbana existente junto da linha de comboio (Rua do Poligono e Rua Antdnio Maria
Casquinha). Propdem-se uma &rea de transicdo com a classe Espacos Habitacionais Tipo | ou Il.

Resposta:
A categorizagdo do espaco sera revista e delimitada nesta area.

Assunto 15

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

Resposta:
Sera feita a correcao.

Assunto 16

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

Resposta:
Sera feita a correcao.

Assunto 17

No Regulamento, artigo n.° 81 “Dimensionamento do estacionamento”, ponto n.° 2, alinea c) a redagéo do texto
apresenta a palavra “de” repetida (“...tomada e largada de de passageiros...”.

Resposta:
Sera feita a correcao.

Assunto 18

No artigo n.° 33 “Caves”, ponto 4, é requerida a submissdo de um estudo hidrolégico sempre que qualquer
pretensédo prever a construcdo de caves. Considera-se este requisito excessivo, sugerindo-se uma ponderacao
com a dimensao das caves, para que apenas a partir de determinada area de cave seja hecessaria a realizacdo
de estudos hidrolégicos.

Resposta:
Foi alterada a redag&o do artigo.
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2.13. PSD VENDAS NOVAS

N.© participacéo 13 Local Municipio de Vendas Novas
Nome do Requerente PSD Vendas Novas
Assunto 1

Existem atualmente diversas construcdes ilegais em diversas zonas do concelho. A nova versdo do PDM néo
oferece respostas relativamente a possibilidade de as mesmas serem regularizadas, nem o Executivo propde
um caminho objetivo para solucionar um problema que reconhece existir. Devem ser definidos e clarificados os
critérios para regularizagdo das construcdes existentes que ndo entrem em conflito com as normas e legislacao
ambiental.

Resposta:
A legalizacéo de eventuais construcdes sem o devido licenciamento obedece aos critérios gerais da legislagéo,
nédo sendo o PDM o instrumento que altere ou reinterprete o defino na Lei.

Assunto 2

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

Resposta:
Foi efetuada e revisdo dessa zona procedendo-se ao aumento da mesma, ver imagens em baixo
Localizacao da participacao na Planta de Localizacao da participacao na Planta de
Ordenamento do Concelho - discusséo publica Ordenamento do Concelho alterada

Planta de Ordenamento antes Planta de Ordenamento apés alteragéo

Espagos Centrais de Tipo |

Espagos Habitacionas d Tipo |

Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipo I
Espagos de Alividades Econemicas
Equipamentos e Infraestuturas Estuturantes|

Espagos Verdes de Protegao

Espagos Verdes de Recreio e Lazer
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Assunto 3

O PDM classifica um terreno privado, atualmente com possibilidade de construgdo como “Espacgo Verde de
Recreio e de Lazer’ (Rua Capitdo Custodio Janeiro Santana). Esta alteragdo configura uma desvalorizagéo
patrimonial severa, sem motivacao técnica suficientemente forte para o efeito (a linha de agua nem sequer esta
cartografada, ao contrario de outras existentes no perimetro urbano). Se existe uma linha de agua no local, a
mesma deve ser assinalada e aplicar-se exclusivamente as regras definidas para este tipo de situacdo

Resposta:
A classificagdo do solo do terreno da Capitdo Custédio Janeiro Santana ja foi revista e consta da planta final, ver
resposta a participacao n.° 5

Assunto 4

A criacdo de uma via de circulacdo a Sul da cidade, com ligacao entre o né do Parque Industrial (EN4) e o Parque
de Feiras e Exposi¢fes ndo deve ser enquadrada como uma possivel futura variante ou circular com nova ligacéo
a poente na EN4, junto ao Monte Branco. A via existente ndo tem perfil de variante e ndo se deve colocar mais
transito no interior da cidade, mas sim desvia-lo. (Art. 85°|3]i]i5.)

Resposta:

A via a sul da cidade corresponde a uma alternativa & Avenida 25 de Abril e ndo a uma variante a cidade.

Essa via também terd como funcdo a estruturacdo da frente sul da cidade com mais oferta de comércio e
servigos, tal como referido no ponto anterior relativo ao alargamento da Area de Atividades Econémicas.

Esta via nova - libertando o centro do transito em circulacdo, pode contribuir de modo determinante para o
objetivo conexo da regeneracdo urbana e da requalificacdo do espaco publico em particular as areas que
estruturam as acessibilidades aos nucleos habitacionais e aos equipamentos publicos.

Assunto 5

A classificacéo de terrenos a Sul como Parque Urbano tem um enquadramento conceptual com o qual

concordamos. No entanto, ndo entendemos como se pretende concretiza-lo, quando:

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

¢ O Municipio ndo consegue manter espacos que tem sob sua responsabilidade atualmente, muito menos tera
com um aumento de area na propor¢éo do que é proposto.

Resposta:

A concretizagao do Parque Urbano dependera muito do seu modelo, quer do ponto de vista programatico quer
de execucgdo, assim como da sua interacdo com a UOPG1 — Frente Sul da qual é parte.

Num primeiro momento o que importa é:

I) sinalizar a vocacao urbana deste lugar e 0 seu potencial Unico para acolher em grande medida o futuro da
cidade;

Il) assegurar a prote¢é@o dos seus valores patrimoniais de diversa ordem e,

lll) determinar a ndo ocupagéo e a sua transformacéo de modo a pdr em causa 0s objetivos finais.

O modelo préprio referido, a trabalhar, sera certamente determinado por um horizonte temporal de execugéo
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 Amalia Rodrigues (consolidada) devem ter o mesmo zoneamento e os mesmos indices.

Resposta:
Foi revisto o enquadramento da Rua Amalia Rodrigues, ver imagens em baixo.
Localizacdo da participacdo na Planta de Localizacdo da participacao na Planta de
Ordenamento do Concelho - discussédo publica Ordenamento do Concelho alterada
Planta de Ordenamento antes Planta de Ordenamento apos alteragao

Proposta de qualificagao do solo urbano

~ Espagos Habitacionals de Tipo Il

Espagos Ubanos de Baixa Densidade Tipo |
Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipo I
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Assunto 7

Os terrenos dos Campos da Rainha, mais proximos dos Espacos Centrais Tipo | deveriam ter indices maiores,
refletindo uma reducgéo gradual em func@o da distédncia ao centro da cidade, o facto de as vias estarem
infraestruturadas e as construcdes existentes ao longo das vias

Resposta:
Relativamente aos Campos da Rainha foi efetuada uma reponderacao das propostas e alterada a qualificacao
do solo (ver igualmente resposta a participacédo n.° 11).

Localizacdo da participagéo na Planta de Localizacdo da participagdo na Planta de
Ordenamento do Concelho - discussédo publica Ordenamento do Concelho alterada
Planta de Ordenamento antes Planta de Ordenamento apds alteragao

Espagos Habilacionais de Tipo |

Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipa Il

Espagos de Alividades Econamicas

e

Espagos Verdes de Protegao

Espagos Verdes de Recreio e Lazer

Assunto 8

Os terrenos adjacentes a 22 fase do loteamento da Afeiteira, cuja via foi infraestruturada e pavimentada
recentemente devem também ser considerados como espagos habitacionais tipo I.

Resposta:

Os terrenos em causa ndo sao passiveis de vir a integrar o solo urbano na media em que ndo cumprem 0s
requisitos para inclusdo em solo urbano definidos na Lei designadamente pelo facto de ndo estarem parcialmente
ocupadas. Esta situacéo foi inclusivamente j& mencionada pela ex DRAP Alentejo que recusou a passagem para
solo urbano de uma parte da area em causa. Acresce ainda que as areas mencionadas ndo se encontravam
inseridas em solo urbano do PDM em vigor, embora esta situacéo ndo seja critério € um ponto que as entidades
tém vido a ponderar na alteracéo da classificacéo do solo.

Assunto 9

Deve ser salvaguardada a possibilidade de alargamento da via que liga a Afeiteira a Vendas Novas, ndo s6 com
mais faixas de rodagem, mas também com passeios largos e ciclovias (mobilidade suave).
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Resposta:
Os perfis de rua ndo séo definidos em sede de PDM, no entanto o tema sera abordado no ambito do Plano de
Urbanizagéo dos Foros da Misericérdia.

Assunto 10

Deve ser acautelada a utilizagdo do solo do Parque Industrial para fins de instalagdo de novas Unidades e
armazenamento. Deve ser inviabilizada a utilizacdo de grandes &areas para centrais fotovoltaicas (as mesmas
devem ser, preferencialmente, colocadas na cobertura dos edificios).

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

Assunto 11

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

Resposta:
Foi identificada essa area, ver imagens seguintes.

Localizacao da participacao na Planta de Localizacao da participacao na Planta de
Ordenamento do Concelho - discussédo publica Ordenamento do Concelho alterada

Planta de Ordenamento antes Planta de Ordenamento apés alteragéo

Assunto 12

A redacéo do artigo em baixo da a entender que se atingiu o limite. A redacdo deve ser revista.
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Resposta:
Se se refera aos Espac¢os Urbanos de Baixa Densidade, a redacgéo foi revista.

Assunto 13

Nos Espacos Urbanos de Baixa Densidade Tipo Il € definido um indice de construcédo de 0,08. O indice parece
aceitavel para novos lotes com area de 5000m2, porém, para o caso de eventuais lotes existentes com area
inferior, o indice de construcdo pode ser insuficiente. Nestes casos sugere-se a aplicacdo dos indices dos
Espacos de Baixa Densidade Tipo .

Resposta:
No ambito da revisdo do Regulamento este tema foi revisto.

Assunto 14

Continuam a existir sobreposicdes entre linhas de agua, e definicdo de zonas REN em espacos construidos. E
importante confirmar se as linhas de agua tém a forma indicada ou se foram alteradas. Esta configuracdo impede
a legalizacdo de construgfes (caso seja necessaria) e novas construgfes que a data de hoje poderédo nédo ter
linha de agua a atravessa-los.

Resposta:

A identificacdo das linhas de agua foram objecto de andlise e confirmacéo pela APA, sendo dos assuntos mais
morosos e trabalhados no que respeita a delimitacdo da REN. Sublinhamos que qualquer alteragéo a linhas de
agua tem de ter obrigatoriamente aprovacdo da APA.

Assunto 15

O artigo 32.° contraria em parte o disposto no RJUE quanto as isencdes. E isenta de licenca a demolicdo de
edificacdes ndo licenciadas.

Resposta:
Considera-se que o artigo 32.° do Regulamento em nada contraria 0 RJUE, nem menciona demolicdes de
edificios nao licenciados.

Assunto 16

Art. 60°n° 2

Nos Espacos Centrais de Tipo I

O indice de ocupacao maxima € 0,7. O nimero maximo de pisos é quatro, mais dois abaixo da cota de soleira.
Nao é definido indice de utilizacdo maxima. Devia ser, porque se é definido o indice de ocupacao (implantagéo),
também devia ser definida qual a rea maxima de construcéo.

Resposta:
Quanto ao artigo 60.°, a area de construcdo é a que resulta da articulagéo entre o indice de ocupacéo e o nUmero
méximo de pisos, bem como da &rea maxima de impermeabilizacéo.

Assunto 17

A altura maxima definida na redagédo do artigo 66° é claramente insuficiente para edificios industrias ou de
armazenagem. 9,5m ou 10m, sera uma altura de fachada muito mais realista face as necessidades dos
pavilhdes industriais (sugerimos levantamento das alturas existentes para aferir o limite em causa).

Resposta:

A questéo relativa ao artigo 66.°, nomeadamente no que respeita a altura maxima da fachada, apenas se aplica
a &rea de atividades econémicas entre a EN4 e a linha férrea, que néo esta integrada em PP, mas que ficara
integrada no PP da expansao.
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3. SINTESE DAS ALTERACOES

Analisadas as participac@es recebidas em sede de discussao publica, a verséo final da alteracao do
Plano Diretor Municipal de Vendas Novas sera revista, tal como se sintetiza de seguida:

» Alteracdo da Planta de Ordenamento
— Alteracéo/Correcao da qualificacdo do Solo no PU de Vendas Novas;

— Correcédo do Limite do Perimetro Urbano de Vendas novas junto ao Espaco-Canal
proposto;

— Ajuste do Perimetro Urbano de Afeiteira bem como respetiva alteracdo da
qualificagcéo do solo;

— Afericdo das Zonas Inundaveis delimitadas na Planta do Perimetro Urbano da
Landeira;

— Alteragdo da simbologia da Sub-UOPG 1.1 para melhorar a sua leitura;
— Atualizacdo de Plantas;
» Novas propostas de exclusdes de REN;

» Correcbes no Regulamento e Relatério (indices, ortografia, etc).
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PARTICIPACAO 1

Exmo. Senhor Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas,
Dr. Valentino Salgado Cunha,
Boa tarde,

A pedido dos meus Clientes, Herdeiros de Maria Teresa Vinhas Santos Reynolds, NIF 701.751.053,
proprietarios do prédio rustico sito na Herdade da Ajuda Nova, na freguesia e concelho de Vendas Novas,
inscrito na matriz predial rustica sob o artigo n.2 11, seccdo J, da freguesia de Vendas Novas, melhor
identificado na planta em anexo, venho pelo presente e-mail, nos termos e para os efeitos do art.2 89.2 do
RJIGT, aprovado pelo DL 80/2015, na sua redagao atual, e na sequéncia da publicagdo do Aviso n.2
23209/2024/2, que tornou publico a abertura do periodo de discussao publica relativa a revisdo do Plano
Diretor Municipal de Vendas Novas, apresentar as seguintes sugestdes e pedidos de esclarecimento a
respeito da proposta apresentada de revisdo do Plano:

1. E proposto que uma parte significativa do referido prédio passe a ser classificado como solo urbano
— espaco de atividades econdmicas (cfr. areas sombreadas a roxo na planta em anexo).

No artigo 64.2 e seguintes da proposta de Regulamento do PDM sdo nomeadamente definidos
quais os usos dominantes, complementares e compativeis em tais areas, bem como o tipo de obras
permitidas em tais areas, sendo que pela leitura conjugada do artigo 66.2, n.2 1 e 2, e do artigo 85.2
e seguintes do referido Regulamento (em particular do artigo 85.2, n.2 3, alinea a), paragrafov.), a
ocupacao destas areas nao abrangidas pelo Plano de Pormenor do Parque Industrial de Vendas
Novas (como cremos ser o caso do prédio em questdo, visto que o0 mesmo ndo estara abrangido
pelo referido Plano de Pormenor) fica dependente da concretizagdo da UOPG 1 - Frente Sul —
Operacdo Integrada (que, por sua vez, integra a SubUOPG 1.1. - Entrada da Ajuda), a qual devera
ser desenvolvida através de Unidades de Execugdo, cujos parametros sdo os correspondentes as
respetivas categorias de espago abrangidas.

Ora, por um lado, uma parcela do prédio dos meus Clientes a nascente aparenta ndo estar
abrangido pela UOPG 1 e/ou pela SubUOPG 1.1. e, por outro lado, salvo erro, a proposta do
Regulamento do PDM ndo aparenta fixar, ainda que supletivamente, quaisquer parametros
urbanisticos de ocupacéo / edificabilidade para a referida area de espacos de atividades
econdmicas (ao contrario do que sucede, por exemplo, para os espacos de atividades econémicas
da Landeira).

Atento o exposto e também face ao disposto nos artigos 19.2, 75.2 e 96.2 do RJIGT, vimos pelo
presente sugerir que sejam definidos, ainda que supletivamente, os pardmetros urbanisticos de
ocupacdo / edificabilidade aplicaveis nas referidas dreas de espacos de atividades econdmicas
abrangidas ou ndo pela UOPG 1 e SubUOPG 1.1, ou, em alternativa, solicitar que V. Exa. nos
esclareca quais os parametros de ocupacdo / edificacdo que se devem considerar apliciveis nas
parcelas em causa, bem como o elenco das normas que justificam a aplicacdo de tais parametros
de ocupacdo / edificacdo.

2. Uma pequena parcela do prédio dos meus Clientes com cerca de 3.500 m2, melhor identificada no
ficheiro em anexo “PDMVendas Novas — 2005.pdf”, proxima do cemitério e da Estrada Nacional n.2 4
aparenta estar classificada como espagos de uso especial — equipamentos e infraestruturas
estruturantes (cfr. sombreado a cor-de-rosa na planta em anexo).

A este respeito, vimos pedir que V. Exa. nos esclareca se ja existe alguma utilizagdo/equipamento
em concreto previsto para a referida parcela de terreno que fundamente a referida classificacao

(por exemplo, o desenvolvimento da instalacdo da EDP ja existente a sul da parcela de terreno dos
meus Clientes) e, em caso afirmativo, gostariamos de sugerir que tal equipamento seja instalado na
area a sul do cemitério (cuja proposta é de ser classificada como espaco verde de recreio e lazer —
cfr. sombreado a verde claro na planta em anexo) e ndo na referida pequena parcela de terreno
inserida no prédio dos meus Clientes, potenciando, assim, o desenvolvimento econémico do
Municipio, visto que a referida parcela de terreno dos meus Clientes é diretamente servida pela

Estrada Nacional n.24 .
Ficamos a aguardar as vossas prezadas noticias e ao dispor para prestar quaisquer esclarecimentos que se
revelem necessarios (nomeadamente para apresentar qualquer documentagao adicional que V. Exas.
considerem necessaria por forma a comprovar a propriedade do prédio em causa pelos meus referidos
clientes, assim como os meus poderes para os representar).

Muito obrigado pela atencdo dispensada e melhores cumprimentos,
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PARTICIPACAO 2

Assunto:

Pedido de alteracdo dos limites da Reserva Ecolégica Nacional (REN)
Exmo. Senhor Presidy da Camara N | de Vendas Novas,
Dr. Valentino Salgado Cunha,

No dmbito do aviso de 18.10.2024, publicado em Didric da Republica, 2¢ Série, Aviso n® 23209/2024/2
que refere a “Abertura do periode de discussio pablica 3 revisdo do Plano Diretor Municipal de Vendas
Novas” fixado em 30 dias pela Camara Municipal, e apés consulta do documento, Antdnio Carlos Pereira
Marques Mé Mé proprietario de um prédio rustico, sito na Quinta da Charmeguinha, e descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Vendas Novas, sob o n2. 01141/220589, com aproximadamente 13,5
ha, vem por este meio selicitar que o limites proostos para a Reserva Ecolégica Nacional (REN) na drea
do prédio referido sejam revistos.

O prédio em questdo, Herdade do Monte Velho da Charnequinha, possul uma exploragdo agropecudria
de criacdo de aves, em rome do signatario, com impacto econémico e sacial relevante no concelho, e que
sem encontra em processo de legalizagdo no N com pareceres favoraveis por parte de
diferentes Entidades, como a Autoridade de Saude, o \ aDR e Alentejo e DRAP Al
A explola;io é um dos principais fornecedores da empresa Marinhave, Socledade Agro-Avicola, S.A.
no de B 1te, a qual teve nos ditimos anos uma significativa expansio da sua
capacidade produtiva (ANEXO 1}, bem como ponto de interesse para a empresa SOLVasto - Projetos e
Investimento, Lda., sediada em Cascals, que pretende aproveitar a area coberta dos pavilhdes, existentes
e futuros, como suporte para a instalagio de painéis solares lotovohalcos (ANEXO 2). Enquan!o

proprietario da Herdade do Monte Velho da Ch inha é pr do signatario estas
opor des de i econdmico, e expandir as suas mstalagﬁes oom a comtru;io de mais
pavilhdes ce criag3o de aves no seu prédio rdstico. Este da capaci dutiva encontra-se,

no entanto, ameagado pelo limite REN proposto pelo no Plano Diretor Municipal de Vendas Novas (em
sede de discussao puhlnca), que circunscreve este limite aos edificios existentes e assim inviabiliza a
eventual a da da atividade (limites ap dos na Planta n.2 P13 “Planta de
condicionantes - recursas agricelas, florestais e ecolégicos”, cuja drea de REN é especificada como “Areas
estratégicas de infiltragdo, protecdo e recarga de aquiferos” (AEIPRA) na Planta n.2 P22 "Proposta de
exclusdes ce dreas de REN").

Dados os significativos impactos econémicos negativos ca corrente proposta do limite REN e atendendo
o artigo n.2 10 do Regime Juridico da Reserva Zcol6gica Nacional, aprovado através do Decreto-Lei n.®
166/2008, de 22/08, gue estabelece @ competéncia para a elaboragao da proposta de delimitagdo da REN
como sendo atribuidz & C&mara Municlpal, o proprietério do supracitado prédio ristico na Herdade do
Monte Velho da Charnequinha, considera pertinente a alteracio do mesmo para incluir uma rea superior
4 proposta, permitindo assim o enguadramento da previstz expansdo da exploragdo agropecudria em
cerca de 2 ha, de acordo com a planta de lccalizacao anexa (ANEXO 3),

Com os melhores cumprimentos,

/fwtbwo /}0@ ?frma ML&@; . te

Anténio Carlos Mé Mé

Vendas Novas, 25 de novembro de 2024

el gz 3 44395
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Martuhave S. A,

DECLARACAO

A MARINHAVE, Sociedade Agro-Avicolz, S.A.. pessoa coletiva n® 502 198 434,
malriculada na Conservatdria do Registo Comercizl de Benavente sob o mnesmo narmero, coimn
sede em Herdade do Amciro Grande, Santo Estevao, Benavente, cuja atividade principal ¢ a
produgdo de patos para abate ¢ posterior transformagao e comercializacdo, aqui represcenteda
por lodo Neto Champalimaud. na qualidade de administrador, porque nos foi solicitada e
porque é do nosso interesse, vem declarar 4 Camara Municipal de Vendas Novas que ivm
bastante mieresse que Anténio Carlos Percira Marques Me Me consiga aumenlar @ sua
producao de patos na exploragiio que atualmente detém na Quinta da Charnequinha, em
Vendas Novas. de modo a nos fornecer a mesma na integra, tal como (a2 com a atual
capacidade instalada.

Nos dois tltimos anos, a sociedade Marinhave realizou obras para cumentar a capacidade
produliva. nomeadamente:

- ampliagdo do seu centro de incubagdo e instalagdo de mais 2 incubadoras com capacidade
conjunta para poder incubar mais cerca de 1.438.000 ovos ano - isto representa um aumento
de producao de 29%%:

- ampliagdo da sua fabrica de lavagem ¢ classificagao de penas em cerca de 150%:

- ampliagde do seu centro de abate, estagdo de tratamento de- duuas cesiduais e capacidade de
armazenagem de produto iinal em frio:

- aquisicdo de uma cozinha e amphagao da anterior de modo a conseguir continuar a inovar e
crescer na oferta de produtos de valor acresaentads come o arroz de pato, pato confitado,

coxas confitadas, palo desfiado. entre outros.

Todas cstas amplizeoes surgem no seguimento do crescimento que a Marinhave vem

vonscguindo ter no mercado naciondl e intemacional. Para conseguit cominuar a processar

mais patos © seus derivades, ¢ iendo em conta os investimentos acima descriminados.

Marinhave - Sociedade Agro - Avicola, S.A

He-0ace do Amewn Gearde - Abanado 1. 2130121 Sants Estevia Potug: S ) 630 00O
pial Saciy’ 3250000 € - Cans. Reg. Com. da Benavents Mainc N° NiF <02 198 4%
Engerego Entiinco www maivihave ol — Eanal rannhav A pl
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}

~ -

SOLVasto

DECLARAGAO

A SOLVasto - Projetos e Investimento, Lda., com sede na Avenida Infante Dom Henrigue,
n.° 669, 2750-168 Cascais, com o NIPC 5141819193, € uma empresa que se dedica ao
desenvolvimento de projetos na area do solar fotovoltaice, e vem por este meio declarar
que tem interesse em participar na construgdo de novos pavilhées na Quinta da
Charnequinha, 7080-013 Vendas Novas, propriedade do Sr. Antdnio Carlos Mé Mé,
aproveitando, ainda, as dreas cobertas para a instalagao de painéis solares fotovoltaicos,
para consumo proprio da quinta e injegao do excedente na rede, nomeadamente através
de uma parceria com a empresa alema Sunfarming GmbH, especializada em instatacdes

fotovoltaicas em propriedades agricolas e agro-pecuarias.

Cascais, 4 de outubro de 2024

Assinado por: Nuno Miguel Giraldo Torres
Num. de Identificagao: 10311710
Data: 2024.10.04 09:28:31+01'00"

E CHAVE MOVEL
[ B ]

Nuno Giraldo Torres {Socio-Gerente)
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= Limite da drea prevista de expansdo da exploragdo de aves que se encontra
presentemente incluida na REN.

(extrato da “PLANTA DE CONDICIONANTES - RECURSOS AGRICOLAS, FLORESTAIS E
ECOLOGICOS”, sem escala).
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PARTICIPACAO 3

De: Flarimundo Vale de Gato <flarimundo.gato@gmail.com>
Enviado: 2 de dezembro de 2024 20:00

Para: Geral Vendas Novas

Assunto: Revisdo do PDM de Vendas Novas

Anexos: 20241202 - Planta de Alteragao do PDM.pdf

Ex.mo Senhor Presidente da Cdmara Municipal de Vendas Novas,

Flarimundo Figueiras Vale de Gato, NIF 104811897, residente em Praceta das Naus, n.2 1 - 8.2 D, 2685-222 PORTELA
LRS, na sequéncia do Aviso n.2 23209/2024/2, de 18 de outubro, publicado no Didrio da Republica n.2 203/2024,
Série 1, de 2024-10-18, venho apresentar duas propostas de alteragao 3 Revisao do Plano Diretor Municipal de
Vendas Novas, na minha qualidade de proprietdrio do prédio misto denominado Herdade da Extrema da
Charnequinha, inscrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.2 12282, Livro n.2 33, com a érea total de 9,5539
ha, situado na Afeiteira, sendo limitado, a poente pela estrada da Afeiteira, a norte pela rua da Charnequinha, a
nascente pela rua Dr, Aleixo Pais, e a sul com o prédio pertencente a José Antonio Figueiras Vale de Gato.

A este prédio misto correspondem as cadernetas prediais, urbana sob o Artigo 7809 (designado Monte da Extrema
da Charnequinha), e rustica sob o Artigo n.2 41, Secgdo Z.

Assim, considero nao se justificar a descontinuidade do espago urbano a leste da estrada da Afeiteira, ja que,
tratando-se de espago urbano de baixa densidade, correspondendo "a areas de transicdo urbano-rural com alguma
atividade agricola", com um indice de edificagdo méximo de 0,2, garante a existéncia de zonas verdes em 80% do
seu total (ajardinamentos e culturas horticolas e fruticolas, entre outras) e a permeabilizagdo adequada das aguas
pluviais, pelo que proponho a correspondente alteragdo, conforme desenhado na planta anexa.

Por outro lado, atendendo a que toda a zona a norte da rua da Charnequinha, até a rua Dr, Aleixo Pais, é constituida
por espacos habitacionais, faz sentido que a zona a sul da mesma rua seja considerada como espagos urbanos,
otimizando, deste modo, as infraestruturas existentes na referida rua, ndo implicando custos acrescidos na
instalagdo de novas infraestruturas nem na manutenc@o das existentes.

Por isso, proponho que a faixa de espagos urbanos considerada a sul da rua da Charnequinha no inicio desta, na
interse¢do com a estrada da Afeiteira e a nascente desta, seja prolongada até a rua Dr, Aleixo Pais, conforme
também desenhado na planta anexa.

Certo do bom acolhimento das propostas apresentadas, envio a V. Ex.2 os meus melhores cumprimentos,
Flarimundo Vale de Gato
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PARTICIPACAO 4

De: José Vale de Gato <jose.valedegato@gmail.com>

Enviado: 4 de dezembro de 2024 11:52

Para: Geral Vendas Novas

Assunto: Revisao do Plano Diretor Municipal de Vendas Novas — Discussao Publica
Anexos: Revisdo PDMVN - Planta do Perimetro Urbano da Afeiteira (Proposta).pdf

Ex.mo Senhor Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas,

Eu, José Antdnio Figueiras Vale de Gato, NIF 119975653, residente na Rua Alexandre Herculano, 89 RC, Bairro das
Terras Queimadas, 2785-232 Sdo Domingos de Rana, venho por este meio, e conforme definido no V/ Aviso n.2
23209/2024/2, de 2 de outubro, apresentar duas propostas de alteragdo a atual revisdo do Plano Diretor Municipal
de Vendas Novas (PDMVN), na qualidade de proprietario de duas parcelassitas na localidade de Afeiteira,

identificadas na copia de Planta do Perimetro Urbano, que anexo e onde se verifica que:

1-No caso da Parcela indicada com a letra “A”, cuja area é de 1, 875 ha de que constam atualmente 4 prédios urbanos
e 1 rustico, identificados pelos Artigos matriciais, U 3466, U 8579, U 8614, U 8615 e R 40-Z — a drea proposta para
integrar o perimetro urbano é de cerca de 1/3. Os restantes 2/3 sdo propostos como solo rstico e estdo
classificados, maioritariamente, na "Planta de Ordenamento - Classificagdo e qualificagdo do solo", como "Espaco
Florestal de Produgao”, classificagdo que, segundo o meu ponto de vista, ndo correspondera a definigdo deste tipo de
qualificacdo de solo rustico, pois as arvores ai existentes sdo laranjeiras; a restante area dos referidos 2/3 esta
classificada como "espaco agricola”. Deste modo, nesta revisdo do PDMVN é proposto que esta parcela, de apenas
1,875 ha, seja repartida pelos dois tipos de classificagdo de terrenos, ristico e urbano, mas como a mesma estd
totalmente incluida no perimetro urbano da Afeiteira do PDM atualmente em vigor, sou de opinido ndo existirem

razdes para que esta situacdo se altere no PDM agora em discussao.

2 - No caso da Parcela indicada com a letra “B”, identificada pelo Artigo matricial R 74-Y e cuja area é de 9,8 ha, sou
de opinido que a descontinuidade do perimetro urbano a leste da Estrada da Afeiteira proposta para esta parcela, e
parcela contigua a norte desta, ndo seja a melhor solugdo para esta zona central da Afeiteira, tendo em consideragdo
que também é proposto nesta revisdo do PDMVN, que os terrenos contiguos a oeste desta via sejam incluidos no
perimetro urbano desta localidade e que ja existem infraestruturas das redes de abastecimento de dgua e de

drenagem das aguas residuais ao longo da referida Estrada da Afeiteira.

Assim sendo, e tendo ainda em consideragdo que ambas as parcelas estdo localizadas na parte sul da Afeiteira, onde
€ proposto que o solo urbano seja qualificado como "Espaco Urbano de Baixa Densidade de Tipo II", a que corresponde
um indice de utilizagdo maximo de 0,2, o que garante a existéncia de espagos verdes e permedveis em 80% da
totalidade das respetivas areas, proponho que os terrenos das parcelas referidas nos pontos 1 e 2 passem a integrar

o Perimetro Urbano da Afeiteira.
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Agradecendo antecipadamente a atengdo de V. Ex’, apresento os meus melhores cumprimentos,

José Antonio Figueiras Vale de Gato

Anexo:

Copia da Planta de Ordenamento do Perimetro Urbano da Afeiteira
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De: fbarrantes@sapo.pt

Enviado: 3 de dezembro de 2024 20:20

Para: Geral Vendas Novas

Assunto: PDM Revisao

Anexos: Fabrica cad Predial 2024.pdf; Fabrica cadernetaRustica 2024.pdf; Fabrica PIt.

Localizagao.pdf

Exm?®. Senhor Presidente
Da Camara Municipal de Vendas Novas

Assunto: Revisao PDM

Reportando a proposta de revisdo do PDM em discussao publica, agendei previamente, para o efeito, no
atendimento geral C.M. consulta para esclarecimento de duvidas. Fui atendido por colaborador que
envidou todos os esforgos no sentido de me esclarecer, mas dado ndo ser técnico qualificado para o
assunto em causa tentou, em vao, solicitar apoio de alguém que pudesse dar resposta a minha questéo.
Lamentavelmente, ndo encontrou técnico disponivel.

Pretendia saber qual o local exato em que a suposta linha de agua atravessa o terreno do qual sou
coproprietario; na medida em que foi esta a razdo invocada pela C.M. para transformar espago
urbano/area consolidada (PDM em vigor), em espago verde e de lazer.

Perante a falta de evidéncia do percurso exato da linha de agua, venho solicitar a V.Ex?. que seja
reapreciada a alteragao prevista para o espago abaixo descrito.

Localizagdo compreendida entre os nimeros 41 a 45 da Rua Cap. Custédio Janeiro Santana e o Bairro 1°.

Maio.
Com os Melhores Cumprimentos

Vendas Novas, 3 de Dezembro de 2024
Filipe Manuel Rabeta Barrantes

C.C. 04902020

NIF: 124725953

Anexo: Planta de Localizagao
Cademeta Predial
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PARTICIPACAO 6

Rosalina Alves Alexandre Gaudéncio Ferreira
Largo 7 de Setembro, Pigarras

7080-342 VENDAS NOVAS

Assunto: Pedido de alteragdo no Plano Diretor Municipal de Vendas Novas (PDMVN)

Pigarras, 30 de Novembro de 2024

Exm? Sr. Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas

Eu, Rosalina Alves Alexandre Gaudéncio Ferreira, contribuinte n? 145450953, residente na Rua
de Mormugao n2.4 — 52, Dto., 2900-504 Setubal, com telemovel n® 966229466, e-mail
rosalinaf@gmail.com, nascida em 09/11/1958, portador do Cartdo de cidaddo 06775993 —92Y7,
valido até 24/01/2028, vem na qualidade de: cabeca de casal da Heranca de Hermenegildo
Gaudéncio Ferreira, Herdeiro da Heranga Custodio José Barrelas, solicitar a V2 Ex2 que seja:

- Incluido no supra mencionado PDMVN, toda a area do prédio numero 22, Secgdo 0 situado em
Courela do Monte das Pigarras na Freguesia de Vendas Novas, deste Concelho, inscrito na matriz
sob o artigo numero 22 descrito na Conservatoria de Registo Predial de Vendas Novas
(documento 1 em anexo), devidamente delimitado na planta topografica a escala 1/5.000
(documento 2 em anexo).

Autorizo que as notificagoes referentes a este pedido sejam efetuadas por Via Eletronica para o

endereco rosalinagf@gmail.com

Pede Deferimento Pigarras, 30 de Novembro de 2024

A Requerente,

P0O75_PDM_VF_VOL_IX_RPDP.docx
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PARTICIPACAO 7

From: Carlos Aldeias

Sent: Sun, 8 Dec 2024 19:03:52 +0000

To: Gab. Presidenda

Subject: Coletor de dguas pluviais na Av 25 de Abril em Pigarras
Attachments: PastedGraphic-1.png, ATTO0001.c, F7BASA11-4581-45A2-9A48-

40DES3F02CB5_1_105_c.jpeg, ATT00002.c, A7D45A01-D351-4A24-A4DD-
EEBAAAFOD96D_1_105_c.jpeg, ATT00003.c, 9EBAAC1E-B91B-42C0-A856-
D3EFSFEB2E3B_1_201_a.jpeg, ATT00004.c, AC51BBE4-A498-43BE-9DEL-

BBIICA69CO68_1_105_c.jpeg

Boa tarde,

Conforme apresentado em sessio de divulgagio doPDM & populagdo dasPigatras, e segundo sugestio do Sr.
Presidente da CMVN, venho expor por escrito os factos relatados relativos a este assunto:

1. OcoletordeaguaspluviaismAvﬁ de Abnl em Pig , segmentomicial rotunda-igrejs, despej
diretamente as dguas em terrenos ondo mtcnomento nio msh& linha de dgus,

2. Estas dguas invadem indi ost , levando a verdadeiras
enxurradas em certos declives, abrindo regos com mais de lm de profundidad stando lamas e dest:
muros de sustentagio das terras;

3. Conforme ap tado ao St. President oiSnA iitecta responsével pelo respetivo gabinete da CMVN,
o probl é conhecido e, informalment fe potlocus como um erro de construgio/planeamento,

4. J4 em 2010 foi efetuadauma expoug!o 4 CMVN pelo Sr. meu pai - Feliciano Rosa Aldeias - onde se refere
a queda de um muro na suapropriedade, decorrente destesfactores,

5. Anexo imagens que melhor atestam o exposto, colocando-me ao dispor para os esclarecimentos que
entenderem necessérios.

A4 "
i3

14

Com osmeus melhores cumpnmentos.
Atentamente,

Carlos Aldeias
966825986

1) Vista aérea com localizagdo do colector e linha de dgua criada
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PARTICIPACAO 8

VENDAS @ Participagdo na discussdo publica relativa a

NOVAS
revisao do Plano Diretor Municipal de

Vendas Novas

O Plano Diretor Municipal de Vendas Novas (PDM) é um documento importante, uma
vez que marca o momento de discussdo do que queremos e como pretendemos
desenvolver o nosso concelho. A CDU considera que as opgdes vertidas no PDM em
vigor refletem-se de forma positiva no concelho, tendo ao longo dos anos sido
fundamental em algumas areas, para contrariar tendéncias do distrito de Evora:

- com emprego fruto do aproveitamento da localizagdo estratégica e da ferrovia,
criando uma zona industrial dinédmica;

- habitagdo digna, com planeamento, uma malha organizada e servigos de
infraestruturas basicas;

- o ambiente, visto como parte da vivéncia do concelho, através de
parques/jardins e outros espacos verdes coletivos, mas também com a valorizagdo da
vida nos aglomerados rurais.

Contudo o balango sobre o concelho que temos e que queremos fica aquém do
desejdvel com a revisdo a ser decidida em julho de 2020, decorrendo assim todo o
processo em plena pandemia. Consideramos ainda como aspeto menos positivo do
desenvolvimento do procedimento de revisdo do PDM, o fraco envolvimento dos
técnicos municipais das varias dreas, evidenciado logo a partida por um défice
estrutural de quadros técnicos na area do Planeamento, Ordenamento do Territério e
Urbanismo, na organizagdo dos servigos municipais, a fraca discussdo aproveitando
conhecimentos, experiéncias, e o quase nulo envolvimento das populagdes, movimento
associativo e agentes econémicos.

A CDU nunca deixou de dar os seus contributos em todo o processo, contestando desde
o inicio a auséncia de uma visdo para o concelho e a falta de abertura para a construgao
da mesma pelos responsaveis politicos do partido socialista. Para envolvimento das
populagdes e assumindo uma politica positiva no documento, a CDU assim que teve
acesso a proposta base realizou um debate aberto a populagdo com a participagdo de 2
especialistas em ordenamento do territério e em poder local.
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Fruto de toda a discussdo coletiva realizada e que faz parte do nosso trabalho,
participamos sempre com 0s nossos contributos, em todo este processo.

Existem questdes de particular relevancia que importam ambito da discussdo publica,
uma vez que chegados aqui continuam em falta ter em conta questdes de grande
importdncia identificadas por ndés, para além de outras ja referidas ao longo do
processo:

1. Considera-se que nas escalas de abordagem a definicdo do modelo territorial,
nomeadamente na escala metropolitana ndo é considerada a rede ferroviaria existente
e perspectivada, bem como as implicagdes diretas ou indiretas da localizagdo do novo
Aeroporto em area proxima, com influéncia no mesmo, o que é manifestamente redutor
num documento que deve ter uma visdo estratégica para o futuro.

2. A referéncia a "Flexibilizar as possibilidades de localizagdo de empresas no territério
municipal” n&o pode significar prejuizos ambientais e econdmicos para o concelho. E
em sede de revisdo do PDM, que podem e devem ser definidas Zonas de Atividades
Econdémicas, nas varias localidades e fora disso, devem ser mesmo excecionais.

3. A Criacdo de uma area de protegdo na zona de Montado entre o cemitério de Vendas
Novas e a Linha de dgua de Vale do Brejo (Ribeira de Vale Figueira), bem como seja
tida em conta a necessidade de ampliacdo de cemitério para sudoeste, sdo
imprescindiveis para nds. Ndo admitimos a possibilidade do Parque Industrial de Vendas
Novas ficar mais “encostado a cidade”.

5.Ndo existem referéncias a possibilidade de construgdo de piscinas, que tenha depois
expressdo no Regulamento, pelo que se considera que devem ser estabelecidas regras.

6. Na regulamentacdo e edificabilidade do Solo Urbano- Espacos Centrais tipo I Vendas
Novas, considera-se exagerada a admissdo de 2 pisos abaixo da cota de soleira.

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

8. Em relacdo aos espacos de atividades econdmicas, é referido: “A ocupacdo das areas
de espacos de atividades econémicas ndo abrangidas pelo plano de pormenor do parque
industrial de Vendas Novas, depende da concretizagdo da UOPG 1 - Frente Sul -
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Operagdo Integrada.”, considera-se que a ocupagdo de atividades econémicas nesta
area deve objeto de instrumento préprio a definir (loteamento ou plano de pormenor) e
nao ficar dependente da concretizacdo da UOPG1.

9. O ICNF, no seu parecer determinou a interdicdo de culturas intensivas e
superintensivas nas areas delimitadas como estrutura ecolégica municipal, tendo sido
inserida no ultimo ponto do artigo 11°. Entendemos que a interdigdo ndo pode apenas
ficar limitada a estas areas.

10. N3o é estabelecido qualquer critério em relacdo a instalagdo de unidades de
aproveitamento de recursos energéticos renovaveis, pelo que se considera que a sua
implantacdo deve salvaguardar uma distancia de 50 metros as estremas das respetivas
propriedades e de 1000 m aos leitos dos rios e albufeiras de &guas publicas, com
excegdo das unidades destinadas ao autoconsumo, a ter expressdo em Regulamento.

A Unica medida de regulamentagdo da instalagdo de unidades de aproveitamento de
recursos energéticos renovaveis é a indicacdo das classes de uso solo ristico onde as
mesmas sdo admitidas, o que é insuficiente.

11. Falta identificagdo em mapa do caminho publico que liga a Afeiteira as Picarras. E
um caminho publico e estratégico para o desenvolvimento do concelho.

12. Proposta de Regulamento:

-no artigo 35°- a drea maxima de edificagdes de apoio as atividades agricolas,pecuarias
e florestais e de estabelecimentos industriais de primeira transformagdo de 10 000 m2,
entende-se desadequado;

- considera-se necessdrio densificar as regras para a instalagdo e legalizagdo de uso
pecudrio em solo qualificado como espacos florestais de produgdo e nos espagos mistos
de uso silvicola e agricola, localizados proximos de areas urbanas existentes, atendendo
aos objetivos de ordenamento destas dreas e aos usos dominantes das mesmas;

-em relagdo ao regime de edificabilidade no aglomerado de Nicolaus, sem prejuizo de se
considerar relevante a multiplicidade de usos permitidos, considera-se que as areas de
construgdo maximas estdo bastante desequilibradas entre o uso habitacional (uso
dominante) e os restantes usos permitidos.

Vendas Novas, 9 de Dezembro de 2024
CDU (PCP-PEV)
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PARTICIPACAO 9
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De: Carlos Branco <casasdaspicarras@gmail.com>
Enviado: 9 de dezembro de 2024 23:53

Para: Geral Vendas Novas; Gab. Presidencia

Cc: Carlos Branco

Assunto: Pedido de Revisao do PDM - Inclusao do Artigo 92-O
Anexos: Carlos Branco cc .pdf; ATT00001.htm;

AlorK4zcSPnval Apc9A3DXTMPYKzC7SWKbD6XsXuCQ9c4 -
HPBSc1opsWZeulVCv4YUBDsad4REASETEA jpeg; ATT00002.htm; image1jpeg;
ATT00003.htm

Exmo. Senhor Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas,
Dr. Valentino Cunha,

Na qualidade de herdeiro de uma parte do artigo 92-O, conforme
evidenciado nos documentos anexos, e gerente e proprietario das
Casas das Picarras, um alojamento local situado na aldeia de
Picarras, venho, por este meio, expor e solicitar a atencao de V.
Exa. para a inclusao da totalidade do referido artigo no Plano
Diretor Municipal (PDM), considerando a sua importancia
estratégica para o desenvolvimento local e o seu elevado potencial
para projetos turisticos e habitacionais.

O artigo 92-O encontra-se inserido numa area urbana consolidada,
delimitada pela Rua 25 de Abril e pela estrada Camararia, o que
reforca a sua adequacéao a classificagdo como espacgo habitacional
e turistico no ambito do PDM. Além disso, o terreno em questao ja
conta com construgdes antigas que poderao, futuramente, ser
recuperadas ou requalificadas para fins habitacionais ou para o
desenvolvimento de projetos turisticos. Esta caracteristica torna o
artigo especialmente relevante para o aproveitamento de recursos
ja existentes, promovendo uma abordagem sustentavel ao
ordenamento territorial.

As Casas das Pigarras, enquanto unidade de turismo rural, tém

desempenhado um papel central na valorizagéo da aldeia de

Picarras como um destino de charme, trazendo beneficios como:
« Aumento do numero de visitantes, que dinamizam o comércio
e a restauragéo local;
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+ Promogéo da regiao enquanto destino turistico de exceléncia,
refor¢cando a visibilidade de Picarras no panorama regional;

+ Preservagao do patrimonio cultural e natural, essencial para a
identidade e sustentabilidade da aldeia.

Gragas ao sucesso deste projeto, ja foi possivel expandir a nossa
atuacao para a Vila de Lavre. A médio prazo, planeamos regressar
as Picarras com novos projetos turisticos, e identificamos o artigo
92-O como um local estratégico para a instalagao de um
empreendimento de maior escala, que podera incluir uma unidade
hoteleira de exceléncia. Para que tal seja viavel, € imprescindivel
que a totalidade do artigo seja integrada no PDM, garantindo o
enquadramento legal necessario para futuras intervencoes
urbanisticas.

A alteracéo proposta beneficia ndo sé o desenvolvimento do
imovel em questao, mas também os prédios contiguos, permitindo
uma utilizacao mais harmoniosa e consistente com a realidade
urbanistica da area. Tal medida contribuira para refor¢ar a coesao
territorial, promover a regeneracao urbana e atender as crescentes
necessidades habitacionais e turisticas do concelho.

Agradecemos desde ja a atengao dispensada e reforcamos a
nossa convicgao de que a integracao do artigo 92-O no PDM né&o
apenas beneficiara o desenvolvimento dos projetos mencionados,
mas também impulsionara o crescimento econémico e social da
aldeia de Picarras e do concelho de Vendas Novas.

Com os melhores cumprimentos,

Carlos Branco

NIF: 251 422 844

Herdeiro de uma parte do artigo 92-O e Gerente das Casas das
Picarras

Anexo PDM com alteragdes a vermelho e cc com comprovativo
pagamento IMl em nome da minha mae.
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PARTICIPACAO 10

Jo#@o Manuel Regalo Corréa Leal Palma e

Sofia Gomes da Costa Enes Ferreira Leal Palma
Rua Machado dos Santos, n.° 15

Lavre

7050 — 467 LAVRE

A:

Camara Municipal de Vendas Novas
Avenida da Republica, sem niamero
Vendas Novas

7080 — 099 VENDAS NOVAS

Lavre, 9 de Novembro de 2024.

Assunto: Proposta de alteragdo do PDM (plano diretor municipal) do concelho de
Vendas Novas.

ExmP°. Senhor Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas,

Eu e a minha esposa somos proprietarios do prédio misto sito em Foros da Afeiteira,
em Vendas Novas, na Rua Beatriz Costa, nimero 41, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Vendas Novas sob o nimero 870 da freguesia de Vendas Novas,
inscrito na matriz predial ristica com o artigo 109 da se¢do Y e na matriz urbana com
o artigo 1729 e da mesma freguesia de Vendas Novas.

Ficamos a saber h4 poucos dias que é intengdo alterar o PDM (plano diretor
municipal) do concelho de Vendas Novas e, por conseguinte, o nosso prédio ficara
fora do perimetro urbano.

Adquirimos o referido prédio na expectativa de ali fazermos a nossa casa de morada
de Familia e/ ou de ali poder realizar um qualquer loteamento ou destaque.

Somos pais de quatro filhos e é nossa inteng&o residir em Vendas Novas uma vez que
ambos femos as nossas atividades profissionais sediadas em Vendas Novas —

Queijaria das Romas e FUMITECH — e porque temos filhos que ainda frequentam
1
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estabelecimentos de ensino em Vendas Novas e porque toda a Familia tem vontade
de mudar a morada de Lavre para Vendas Novas.

Aligs,

A nossa morada fiscal ja esta registada em Vendas Novas, na Rua Beatriz Costa,
namero 41, Afeiteira, Vendas Novas e que é exatamente a mesma morada do prédio

em referéncia e supra identificado.

Além do mais, compramos o prédio com uma valéncia urbanistica e néo Ihe pode ou
néo lhe deve ser castrado tal valimente de uma forma injustificada.

Mais,

Ao lado, geminado com o nosso prédio, existe um outro que é pertenca da edilidade
de Vendas Novas — de V. Exas. — e onde vai ser executado um qualquer loteamento.

Mais existe uma estrada camararia a ladear o nosso terreno.

Ou seja,

Existem estruturas que vao ser realizadas junto ao nosso prédio se se vier a fazer o
loteamento camarario e ndo faz sentido o nosso prédio ficar enclausurado no meio de
uma envolvente urbanistica € que esta a ser promovida — e bem — pela propria
edilidade,

Por que razio somos excluidos de tal valéncia urbanistca e com as débvias
repercussées econdmicas desfavoraveis para nos!?

Se existe um desenvolvimento no tecido empresarial de Vendas Novas e com o
alargamento do Parque Industrial é natural que se apele & existéncia de mais
habitagdes para quem aqui trabalha e que quer viver no concelho de Vendas Novas.

E este 0 nosso casol Ndo ha raz8o — repita-se — para mudar o que esla bem. Neste
particular caso, o atual PDM (plano diretor municipal) do concelho de Vendas Novas

nao deveréa ser alterado.
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Parece absurda a ag8o perpetrada pelos agentes responsaveis pela feitura do PDM
(plano diretor municipal) do concelho de Vendas Novas quando inexplicavelmente e de
um momento para o outro sdo invertidas as regras e as expeclativas criadas apés a
aquisigao do dito prédio.

Junto em ANEXO a CPU (cademeta predial urbana), a CPR (caderneta predial
rustica), o registo predial e as plantas obtidas na Camara Municipal de Vendas Novas
onde vem visualizado o PDM (plano diretor municipal) na data da compra do referido
prédio e a atual proposta de alteragéo do dito plano.

Estamos disponiveis para nos reunirmos com V. Exas. em data e hora a agendar.

Aguardamos uma resposta breve na morada em epigrafe e/ ou pelo enderego
[lealpalma@gmail.com

Com os nossos melhores e habituais cumprimentos.

ol Dl

{oﬁ[ Manuel Regalo Cor*a Leal Palma)

(Sofia éomes da Costa Enes Ferreira Leal Palma)

Juntam: ANEXO.
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PARTICIPACAO 11

66

W AMBS
z & Associados

2=

MUNICIPIO DE VENDAS NOVAS
AVISO N.° 23209/2024/2, DE 18.10.2024

Ex.mo Senhor
Doutor Valentino Salgado Cunha

Distinto Presidente da Camara Municipal,

ASSUNTO: Discussao publica da Revisao do Plano Diretor Municipal de Vendas

Novas.

BANCO PORTUGUES DE GESTAO, SA, instituicao de crédito sob a forma de
sociedade anénima, com sede na Rua Barata Salgueiro, n® 37, 4°, freguesia de
Santo Antonio, concelho de Lisboa, matriculado na competente Conservatoria do
Registo Comercial, com o numero de matricula e identificagao fiscal 504655361,
vem, no ambito do periodo de discussao publica referente a Revisao do Plano
Diretor Municipal de Vendas Novas (“PDM”) e ao abrigo do disposto no artigo
65.%,n.° 5, da Constituicdo da Republica Portuguesa (“CRP”) e nos artigos 6.%, n.%
1e2,89.°n.°1e119.° n.°2, todos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao

Territorial (“RJIGT”), exercer o seu direito de
PARTICIPACAO EM DISCUSSAO PUBLICA

o que faz nos termos seguintes:

L APRESENTACAO.

1. O Banco Portugués de Gestao, S.A. (doravante “Requerente”) é uma

instituigao de crédito registada junto do Banco de Portugal com o n.” 0064
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e intermediario financeiro registado na Comissao de Mercado de Valores
Mobiliarios com o n.° 286, de cujo principal acionista é a Fundacao Oriente

e tendo sido fundado ha mais de 20 anos.

O Requerente tem a sua atividade regulada e supervisionada pelo Banco

de Portugal e pela Comissdao de Mercado de Valores Mobiliarios,

constituindo-se como um Banco sélido, robusto e experiente.

RAZAO DE ORDEM.

O BPG é proprietario de um prédio misto sito a nascente da Estrada
Nacional 380 / Rua do Poligono, a sul da Rua Anténio Maria Casquinha,
com a area total de 55.732,70 m? descrito na Conservatoria de Registo
Predial de Vendas Novas, com o n.° 2848, no qual se inserem as matrizes

251H e 10592-P. (cf. Figura 1 infra).
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4. Visando o desenvolvimento futuro de uma operagao urbanistica mediante
programa de indole habitacional, colmatando as malhas urbanas da
envolvente, através do desenvolvimento de um projeto de referéncia na
area do territorio em causa, o BPG apresentou, em junho de 2022, ao abrigo
do disposto no artigo 14.° do Regime Juridico da Urbanizacao e da
Edificacao (“RJUE”), um Pedido de Informacao Prévia relativo a uma
operagao de loteamento (cf. Documento n.° 1 que se junta e se da por
reproduzido para todos os efeitos legais).

5. Em momento ulterior, mais precisamente, no dia 20.12.2022, o Requerente
recebeu uma missiva enviada pelo Exmo. Sr. Vice-Presidente da Camara
Municipal de Vendas, onde se referia o seguinte:

“Vimos, por este meio, notificar Vossa Exa. de que, por deliberagio
camariria de 2022/11/30, nos termos do artigo 16.° do Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual redagio, o pedido referido em
epigrafe, foi objeto de decisio favorivel, condicionado as futuras consultas

técnicas internas e externas que poderdo implicar alteracoes ao projeto.

'@‘A

Mais se informa que, o presente pedido tem a validade de 1 ano. E o
procedimento de controlo prévio a que se encontra sujeita a operacio
urbanistica ¢ LICENCIAMENTO.”

(cf. Documento n.° 2 que se junta e se da por reproduzido para
todos os efeitos legais).

6. Por motivos de indole diversa e alheios a vontade do Requerente nao foi
possivel, dentro do prazo de 1 ano de validade do Pedido de Informacao
Prévia, submeter a apreciagao do Municipio a operagao de loteamento, de
modo a que a mesma pudesse obter o respetivo licenciamento.

7. Motivo pelo qual, em 25.07.2024, ultrapassadas tais contingéncias, o ora
Requerente solicitou a Camara Municipal de Vendas Novas novo Pedido

de Informagdo Prévia relativo a mesma operagdao de loteamento (cf.
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Documento n.° 3, que se junta e se da por reproduzido para todos os
efeitos legais).

8. Em 26.08.2024 a Requerente rececionou uma missiva enviada pelo Exmo.
Sr. Presidente da Camara Municipal de Torres Novas, nos termos da qual
se solicitava ao Requerente a corregao/ aperfeicoamento do Pedido de
Informagao Prévia, no prazo de 15 dias uteis, ao abrigo do disposto no
artigo 11.°, n.° 3, do RJUE, sob pena de rejeiao liminar (cf. Documento n.°
4, que se junta e se da por reproduzido para todos os efeitos legais).

9. Dando cumprimento ao determinado, o Requerente procedeu, no dia
18.09.2024, através do envio de documentagao adicional e da prestagao de
esclarecimentos, a corregao/aperfeicoamento do seu Pedido de
Informagao Prévia (cf. Documento n.° 5, que se junta e se da por
reproduzido para todos os efeitos legais).

10. Até a presente data, o Requerente ndo recebeu qualquer decisio final do
Municipio de Vendas Novas relativamente ao seu Pedido de Informagao

Prévia.

III. O CONTEXTO ATUAL DE PLANEAMENTO.

11. O Plano Diretor Municipal atualmente em vigor no Municipio de Vendas
Novas remonta a 1999 e foi ratificado, nos termos legalmente exigiveis,
pela Resolugao do Conselho de Ministros n.° 137/99.

12. Até a presente data, o mencionado Plano Diretor Municipal apenas sofreu
uma alteragao, em 2010, por adaptagao, tendo em conta a aprovagao do
Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo, sendo apenas
alterado o disposto no artigo 19.° do Plano.

13.0 Requerente, nos seus Pedidos de Informacao Prévia, pretendia
confirmar a viabilidade de iniciar uma operagao de loteamento no Imével

[prédio sito em Campos da Rainha, a nascente da Estrada Nacional 380 /
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14.

15.

16.

17.

18.

1v.

19.

Rua do Poligono, a sul da Rua Anténio Maria Casquinha] (cf. Figura 1
acima e Documento n.° 6, que se junta e se di por reproduzido para todos os
efeitos legais).
A luz da versao vigente do PDM, sobre a area de localizagao do Imével
incide a seguinte classificagao e qualificagao do solo:
A area onde ira incidir a operagao de loteamento esta qualificada como
Espagos Urbanos - Areas nao estruturadas (ANE) e como Espacos
Urbanizaveis - Espacos Urbanizaveis Correntes, de acordo com o disposto
nos artigos 30.° e seguintes do Regulamento do Plano Diretor Municipal,
conjugado com as respetivas Plantas de Ordenamento.
Nas areas qualificadas como sendo Areas nao estruturadas e Espagos
Urbanizaveis correntes, os indices maximos a utilizar, no caso em aprego,
sa0, nos termos do disposto no artigo 23.°, n.?4, do Regulamento do Plano
Diretor Municipal, os seguintes:

- Namero maximo de pisos - 2

- Coeficiente bruto de afetagao do solo (CASb) - 0,2

- Coeficiente bruto de ocupacao do solo (COSb) - 0,3
Ora, foi com base nestes indices que o ora Requerente apresentou os seus
Pedidos de Informagao Prévia e elaborou o seu projeto de loteamento.
Que determinou a aprovagao do Pedido de Informagao Prévia formulado
no ano de 2022 e que indiciaria a aprovagao, igualmente, do Pedido de
Informagao Prévia pendente agora de decisao final, submetido em
25.07.2024.

Ocorre que,

DA REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE VENDAS NOVAS ESUAS
IMPLICACOES.

No dia 18.10.2024 foi publicado na 2.* Série do Diario da Republica o Aviso
n° 23209/2024/2, que tem como sumario a abertura do periodo de
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discussao publica relativa a revisao do Plano Diretor Municipal de Vendas
Novas, iniciado, é certo, no ano de 2020 mas cujo sentido e alcance s6 apos
esta ultima data pode ser conhecido.

20. Nos temos do disposto no referido aviso, o periodo de discussao publica
foi fixado em 30 dias a contar do 5.° dia da publicacao do aviso em Diario
da Republica.

21. Tal significa que, qualquer interessado pode apresentar uma sugestao,
informacao ou observacao relativamente a revisao do Plano Diretor
Municipal até ao proximo dia 09.12.2024.

22, E neste contexto que o ora Requerente apresenta a sua participagao, pois
que a proposta de Revisao do PDM tem o condao de inviabilizar o PIP
formulado, ja antes deferido pelo Municipio e novamente submetido a
apreciagao pelo Requerente, impossibilitando, em boa verdade, qualquer
outro projeto vidvel de desenvolvimento urbano que pudesse ser

preconizado para o local.

A. Enguadramento.
23.Na proposta de Revisao do Plano Diretor Municipal, o terreno da

propriedade do Requerente onde ira incidir a operagao de loteamento
passa a ser qualificada como sendo um Espaco Urbano de Baixa
Densidade de Tipo II.

24. Tal qualificagao inviabiliza, por completo, a operagao de loteamento e, até,
qualquer operagao urbanistica viavel para o mesmo.

25. Tal é o que resulta da leitura conjugada do Regulamento do Plano Diretor
Municipal e das Plantas de Ordenamento.

26. Nos termos do disposto no artigo 70.°, n.° 1, do Regulamento do Plano
Diretor Municipal em revisao:

“1- Os Espagos Urbanos de Baixa Densidade correspondem a dreas

parcialmente urbanizadas e edificadas, apresentando fragmentagio e
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caracteristicas hibridas de uma ocupagio de cardter urbano-rural, com a
convivéncia de usos agricolas urbanos”.
27.Quanto ao regime da edificabilidade dos Espagos Urbanos de Baixa
Densidade, para o que aqui nos importa, estabelece o artigo 72.° n.° 3,
alinea b) do Regulamento do Plano Diretor Municipal em revisao, que:
“3 - A alteragio e ampliagao de edificios existentes e os novos edificios tém
que se integrar harmoniosamente no tecido urbano construido, tendo em
consideragio as caracteristicas morfoldgicas e tipologicas da envolvente e
respeitar os seguintes pardmetros urbanos e condigoes:
b) Nos espagos 1urbanos de Baixa Densidade Tipo I1 - Foros dos Infantes e
Foros dos Campos da Rainha:
i. Nido é permitido o fracionamento de parcelas com dimensio
inferior a 5000 m%;

ii. O indice de utilizacdo mdximo é 0,08

iii. Nas parcelas com dimensao inferior a 5000 m? jd existentes a
data de aprovagao do presente regulamento, aplica-se o indice de
utilizagdo mencionado no ponto anterior ou, se mais favordvel, a
drea de construgdo mdaxima de 300 n?
(sublinhado e destaque nosso)
28. Ora, face ao exposto, por um lado, no artigo 72.°, n.° 3, alinea b), subalinea
ii) do Regulamento do Plano Diretor Municipal em revisdo, quanto ao
indice de utilizagdo maximo e, por outro lado, ao exposto no Decreto-

Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro, chegamos a conclusao que,

o Pedido de Informacao Prévia solicitado pelo Requerente passara a
estar condenado ao insucesso e nao sera aprovado.

29. No entanto, O Requerente entende que a area onde ira incidir a operagao

de loteamento merece outra qualificagao, isto &, no seu ponto de vista, nao
se justifica que tal area seja qualificada como sendo um Espago Urbano de
Baixa Densidade.

Senao vejamos:
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. Legus

B. Da opgio de planeamento mais adequada ao caso.
B.1. Consideracio geral.
30. Conforme ja referido supra, o Regulamento do Plano Diretor Municipal

em revisao define, no seu artigo 70.°, n.° 1, os Espagos Urbanos de Baixa

Densidade, como sendo aqueles que:

“1- (...) correspondem a dreas parcialmente urbanizadas e edificadas,
apresentando fragmentacio e caracteristicas hibridas de unia ocupagio de

cardter wrbano-rural, com a convivéncia de usos agricolas urbanos”

31. Para além do mais, o Relatorio que serviu de base a elaboragao do Plano
Diretor Municipal e a respetiva classificagao e qualificagao do solo refere,

a proposito dos Espagos Urbanos de Baixa Densidade, o seguinte:

“Os Espagos Urbanos de Baixa Densidade correspondem a dreas
parcialmente urbanizadas e edificadas, apresentando fragmentagio e
carateristicas hibridas de wuma ocupagiio de cardter urbano-rural, cont a
permanéncia de usos agricolas entrecruzados com usos urbanos e
existéncia de equipamentos e infraestruturas, e para as quais se estabelece
um regime de uso do solo que garanta o seu ordenmmnento numa otica de
sustentabilidade e flexibilidade de utilizagio.

Os Espagos Urbanos de Baixa Densidade distinguem-se dos Espagos
Habitacionais pelas seguintes caracteristicas:

- Na generalidade sio espagos fragmentados;

- Correspondem a dreas de transiciao urbano-rural, com alguma atividade
agricola;

- Sao dreas que carecem de infraestruturacao;

- Correspondem a dreas parcialmente urbanizadas;

- Apresentam tipologias unifamiliares isoladas.”

32.Ora, face as caracteristicas enunciadas no Regulamento e no Relatoério,
entendemos que, salvo melhor opiniao, a drea onde ira incidir a operagao
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de loteamento nao reveste as caracteristicas intrinsecas para ser

classificada como Espaco Urbano de Baixa Densidade.

33. Analisando as areas envolventes do terreno propriedade do Requerente,

constata-se que as mesmas ndo sao espagos fragmentados nem tampouco
sdo areas que carecam de infraestruturacao, pelo que, a sua qualificacao

como Espagos Urbanos de Baixa Densidade Habitacional afigura-se como

uma opgao de planeamento, é certo, mas de cariz discutivel.

B.2. Enquadramento legal.

34. Dispae o artigo 89.°, n.° 2 do RJIGT no sentido de que a “camara municipal

pondera as reclamagées, as observacoes, as sugestoes e os pedidos de
esclarecimento, apresentados pelos particulares, ficando obrigadn a resposta
fundamentada perante aqueles que invoquem, designadamennte:

a) A desconformidade ou a incompatibilidade com programas e planos territoriais
e com projetos que devem ser ponderados ent fase de elaboragio;

b) A desconformidade com disposicdes legais e regulamentares apliciveis; e

¢) A lesio de direitos subjectivos”.

35. A Proposta de Revisao do PDM, desenvolvida no quadro legal supra esta,

como qualquer Instrumento de Gestao Territorial (“IGT”), e, em geral,
como qualquer atividade administrativa no Estado de Direito, balizada

por um conjunto de principios.

36. Principios que, consabidamente, enformam a atividade administrativa de

duas formas:

a) Por um lado, por forga da propria natureza da atuagao administrativa,
alicercada na sujeigao ao principio da legalidade - fundamento e limite da
respetiva atuagao -, no quadro do qual os principios fundamentais e os
direitos, liberdades e garantias dos cidadaos definidos a nivel supralegal,
no artigo 266.% n.° 2 da Constituigao da Republica Portuguesa (“CRP”), se
fundem.
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b) Por outro lado, por forga da propria parametrizacao da margem de livre
decisao administrativa que possa existir, a qual nao se apresenta como um
dominio isento de limites, mas antes como “um espago funcional e
materialmente  juridico (...) onde a Administracio tem de respeitar

escrupulosamente as vinculagdes legais, atuar segundo os principios juridicos

fundamentais (igualdade, proporcionalidade, justica, imparcialidade, boa fé e

racionalidade, entre outros) e observar estritmnente os direitos, liberdades e
garantias dos cidadios” - v. FERNANDO ALVES CORREIA, Manual de
Direito Urbanistico, Vol. I, 3.* edi¢ao, Coimbra, 2006, p. 535. No mesmo
sentido, DIOGO FREITAS DO AMARAL, Curso de Direito
Administrativo, Vol. II, Coimbra, 2004 (4. reimpressao da edicao de 2001).

37.Dito de outro modo, em toda e qualquer aplicagio do Direito

Administrativo - desde logo no exercicio do poder regulamentar ou na
atividade de planeamento a tal equiparada - a validade do sentido
decisério dependera sempre da respetiva compatibilidade com o quadro
paramétrico definido e imposto pelos referidos principios gerais da

atividade administrativa.

38. Naturalmente que na elaboragdo de um IGT deve ter-se como premissa

base a inventariacao da realidade existente impondo-se, no respetivo

processo de elaboracao, o estudo e analise, com base objetiva e cientifica

de tal “ponto de partida” (e, porventura, também uma analise prospetiva

- de novo, técnica - das dinamicas expectaveis de evolugao).

39. Nesse exato sentido, dispoe o artigo 4.° do RJIGT que “os programas e os

planos territorinis devem explicitar, de forma clara, os fundamentos das respetivas
previsoes, indicagoes e determinagoes, a estabelecer com base 1o conlecimento
sistematicamente adquirido:

a) Das caracteristicas fisicas, morfologicas e ecologicas do territorio;

b) Dos recursos naturais e do patriniénio arquitetonico e arqueologico;

¢) Da dindmica demogrdfica natural e migratoria;
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d) Das transformacgoes ambientais, econdmicas, sociais e culturais; e) Das
assimelrias regionnis e das condigoes de acesso as infraestruturas, aos
equipamentos, aos servigos e as fungoes urbanas”.

40. Aqui chegados, afigura-se ao Requerente, considerando as caracteristicas

enunciadas no Regulamento e no Relatorio da Revisao ao PDM em

discussao, que a area onde ira incidir a operacao de loteamento nao

revestira as caracteristicas necessarias para ser classificada como Espaco

Urbano de Baixa Densidade.

Pois que,

41. Analisando as areas envolventes do terreno propriedade do Requerente,

as mesmas nao sao espacos fragmentados nem tampouco sao areas que

carecam de infraestruturacao, sendo o Imével ladeado por area urbana até

consolidada (cuja integracao coerente com o PDM se justifica) e sendo

contiguo a espacos centrais.

42. O artigo 61.° do regulamento do PDM em revisao estabelece que” o0s

espacos _habitacionais _correspondem _as _dreas _dos _aglomerados urbanos

localizadas na envolvente dos espacos centrais, ou aos aglomerados wrbanos que

ndo_possient_as_carateristicas essenciais para_serent_qualificados conio espagcos

centrais”.

43. Assim, considerando que o Imoével se encontra na envolvente dos
espacos centrais, encontra-se na previsao normativa do regulamento do
PDM em revisao para efeitos de qualificacao como espaco habitacional
- e nao como espaco urbano de baixa densidade.

44. FERNANDO ALVES CORREIA, a proposito da essencialidade da base
técnica da atividade de planificagdo, anota que “os planos (...) nao [se]
podem abstrair das situagdes ou das circunstdncias concretas existentes, antes
devem tomd-las em consideragio, sob pena de wma completa desadequagio do

contetido prescritivo do plano a realidade”.
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45.0 que constitui um inamovivel limite a discricionariedade de
planeamento.

46.E certo que a atividade administrativa de planificagao territorial &
caracterizada por uma margem de discricionariedade: a lei reconhece as
entidades planificadoras liberdade de escolha quanto as opgoes a efetivar
na area do plano ou programa, em fungao das solugoes que considerar
mais adequadas e corretas, no contexto do desenvolvimento urbanistico
preconizado.

47.Mas a Administracao tem o dever de escolher uma de entre varias

solucoes alternativas (conquanto validas e tecnicamente justificadas), no

ambito da comumente designada discricionariedade de escolha, sendo

notério e inequivoco que a proposta de revisao do PDM frustra as
expetativas legitimas do Requerente, fundadas no atual PDM em vigor,
no PIP ja aprovado em 2022 e entretanto caducado e no PIP cuja
apreciacao se encontra em curso.

Por outro lado,

48. A opcao pela integracao do terreno do Requerente em espaco urbano de

baixa densidade de tipo 2, quando até ao momento é qualificado como

espaco urbano em ANE e espaco urbanizavel corrente e do proprio

regulamento do PDM em revisao - artigo 61.° - tudo levaria a concluir que

passaria a ser qualificado como espaco habitacional, constitui uma

surpresa e uma solucao tecnicamente ildgica, desnecessaria e

desproporcional, face a realidade ja existente em tal territorio municipal.

49. A sua proximidade (envolvente) aos espagos centrais, a sua vocagao
urbanistica no PDM ainda em vigor e a sua efetiva ocupacao urbanistica

aconselham, salvo melhor opinido, que integre uma “zona de transicao”

como espago habitacional, como sucede a norte a linha do caminho de

ferro do lado poente dos espacos centrais de Vendas Novas (cf. Figura 2

infra).
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E que,

50. A discricionariedade esta sujeita a limitagoes que resultam daquilo que a
doutrina designa por principios juridicos ou fundamentais dos planos
urbanisticos.

51. Do conjunto desses principios fazem parte os principios constitucionais

da legalidade, da proporcionalidade, da igualdade e da tutela da ' |
confianga. ‘ "

52.0ra, o principio da proporcionalidade e o principio da igualdade g‘
assumem especial relevancia no presente caso.

53.0 principio geral da proporcionalidade em sentido amplo ou da
“proibicao do excesso” significa que as medidas do plano que estabelecem
restrigoes ou que proibem a realizacao de transformacoes urbanisticas nos
iméveis dos particulares devem ser adequadas, necessarias e
proporcionais ao fim publico de ordenamento urbanistico do plano.

54.0u seja, tal significa que as medidas do plano ndo podem ser
desadequadas, antes devem ser idoneas para a prossecugao dos objetivos
do plano.

55. Para além do mais, as disposigoes dos planos devem ser necessarias ou
indispensaveis, isto é, nao devem ser estabelecidas quando o mesmo fim

puder ser atingido com outros meios menos onerosos para o cidadao.
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56. Por fim, as medidas constantes nos planos devem ser proporcionais, no
sentido de que os custos ou inconvenientes que delas resulta, nao podem
ser notoriamente excessivos em relacao ao fim publico por elas realizado.

57. Também o principio da igualdade com situagdes em tudo similares na
envolvente dos espagos centrais de Vendas Novas, como ja mostrado na
figura 2, aconselha a que a area que integra o imovel do Requerente seja
qualificado da mesma forma, como espaco habitacional.

58.E o investimento de confianca do Requerente nesta solugao urbanistica
tem sido, como se sabe, constante.

59. Os espagos habitacionais podem ser, na verdade, uma zona de transigao,
insista-se, entre 0s espacos centrais e 0s espacos urbanos de baixa
densidade.

60. Assim, entendemos que a qualificacdo da area sita a nascente da Estrada

Nacional 380 / Rua do Poligono, a sul da Rua Anténio Maria Casquinha

como _sendo um Espaco Urbano de Baixa Densidade Habitacional, é

violador dos principios da legalidade, proporcionalidade, igualdade e

protecao da confianca.

61. Porquanto é possivel atingir os mesmos fins com outros meios menos
onerosos para os cidadaos e que oferegam tratamento igual para situagoes
similares.

Com efeito,

62. A area do imovel sita a nascente da Estrada Nacional 380 / Rua do
Poligono, a sul da Rua Anténio Maria Casquinha, bem como a area
envolvente reveste as caracteristicas definidas no Relatério de Revisao do
Plano Diretor Municipal de Vendas Novas a propésito dos Espagos
Habitacionais.

63. Nestes termos, propoe-se que a area a amarelo e circunscrita a verde

escuro na figura 2 (cf. Documento n.° 7, que se junla e se da por

reproduzido para todos os efeitos legais), seja qualificada como sendo
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Espaco Habitacional, a semelhanca do que sucede também a norte da

linha do caminho férreo do lado poente dos Espacos Centrais de Vendas

Novas (vide drea a castanho e circunscrita a azul no referido Documento

n.° 7), fazendo a transicao dos Espacos Centrais para os Espacos Urbanos

de Baixa Densidade.

EM CONCLUSAO.

. A érea onde se insere o terreno da propriedade do Requerente esta

qualificada, atualmente, como Espagos Urbanos - Areas nao estruturadas
(ANE) e como Espagos Urbanizaveis - Espagos Urbanizaveis Correntes,
de acordo com o disposto nos artigos 30.° e seguintes do Regulamento do
Plano Diretor Municipal, conjugado com as respetivas Plantas de

Ordenamento.

. Na proposta de Revisao do Plano Diretor Municipal, a area onde se insere

o terreno da propriedade do Requerente passa a ser qualificada como
sendo um Espaco Urbano de Baixa Densidade de Tipo II.

Tal qualificagdo inviabiliza, por completo, qualquer operagao de
loteamento, bem como qualquer operagao urbanistica viavel para o
mesmo.

O Requerente considera que atendendo ao previsto no Regulamento e no
Relatorio da Revisao ao PDM em discussao, a area onde se insere o terreno
de que é proprietario ndo revestira as caracteristicas necessarias para ser
classificada como Espaco Urbano de Baixa Densidade, merecendo, assim,
outra qualificagdo, mais concretamente, essa area deve ser qualificada
como Espago Habitacional.

E que, essa area, pela sua proximidade (envolvente) aos espagos centrais,
a sua vocagao urbanistica no PDM ainda em vigor e a sua efetiva ocupagao

urbanistica aconselham que integre uma “zona de transi¢ao” como Espaco
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Habitacional, como sucede a norte a linha do caminho de ferro do lado

poente dos espacos centrais de Vendas Novas.

. E consabido que em matéria de planeamento urbanistico, a Administracao

goza de uma ampla margem de discricionariedade, no entanto, tal
discricionariedade esta sujeita a certos limites, nomeadamente, tem de
respeitar principios constitucionais basilares, como os principios da

legalidade, igualdade, proporcionalidade e tutela da confianga.

. Assim, a solucao atual proposta no PDM em revisao, é potencialmente

violadora de tais principios, pelo que, se propoe que a area a amarelo e
circunscrita a verde escuro na figura 2 (cf. Documento n.° 7), seja
qualificada como sendo Espago Habitacional, a semelhanga do que sucede
também a norte da linha do caminho férreo do lado poente dos Espagos
Centrais de Vendas Novas (vide area a castanho e circunscrita a azul no
referido Documento n.° 7), fazendo a transigao dos Espagos Centrais para

os Espagos Urbanos de Baixa Densidade.

Do PEDIDO.

TERMOS EM QUE SE REQUER A V. EX.AS QUE,
PONDERANDO AS OBSERVACOES ORA PRODUZIDAS EM SEDE DE
PARTICIPACAO PUBLICA, SE DIGNEM ALTERAR A PROPOSTA DE
REVISAO DO PDM NO SENTIDO DE QUALIFICAR A AREA A
AMARELO E CIRCUNSCRITA A VERDE ESCURO NA FIGURA 2 (CF.
DOCUMENTO N.° 7), COMO SENDO ESPACO HABITACIONAL COM
IGUAIS CARATERISTICAS AO PREVISTO PARA A ZONA
CIRCUNSCRITA A AZUL, FAZENDO A TRANSICAO DOS ESPACOS

CENTRAIS PARA 0S ESPACOS URBANOS DE BAIXA DENSIDADE.

JUNTA: 7 documentos e procuracao forense.

AEA
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PARTICIPACAO 13

De: PSD Vendas Novas <vmcps.psdi@gmail com=

Date: terga, 19/11/2024 a(=) 22:43

Subject: PDM Vendas MNovas - Propostas no ambito da Consulta Pubhca
To: Camara Mumeipal VN <geralidiem-vendasnovas.pt=

Exme. Sr. Presidente da Cimara Mumierpal de Vendas Novas,

Mo seguimento das diversas reunides tidas a proposite da revisdo do Plano Diretor Municipal de Vendas Movas, apesar das
muitas alteragdes decorrentes de sugestdes e propostas do PSD, subsistem diverg@ncias significativas relativamente a proposta
apresentada pelo Executivo liderado pelo Partido Socialista.

Ma ultima reunido realizada especificamente a proposito do tema, a 28/08/2024, o Sr. Presidente da Camara Munidpal solicitou
que as propostas de alteracdo fossem enviadas no periodo de consulta publica.

Meste contexto, apesar de a generalidade das questdes ja terem sido registadas, sistematizadas e objeto de debate com o
Executive Municipal, os Técnices do Municipio & os Técnicos responsaveis pela revisdo do PDM, vimos por este meio
sistematiza-las:

1. Existermn atualmente diversas construgoes ilegais em diversas zonas do concelho. A nova versao do PDM nao
oferece respostas relativamente a possibilidade de as mesmas serem regularizadas, nem o Executivo propoe um
caminho objetivo para solucionar um problema gue reconhece existir. Devem ser definldos e clarificados os
critérios para regularizacao das construgoes existentes que nao entrem em conflito com as narmas e legislagao
ambiantal;

2. O Parque Industrial / Zona de Atividades Econdmicas nao se deve aproximar do perimetro urbano da cidade
{Balro Zaca Afonso) e nao deve passar para Sul da EM4;

3. O PDM classifica um terreno privado, atualmente com possibilidade de construgao como “Espaco Verde de
Recreio & de Lazer" (Rua Capitao Custadio Janeiro Santana). Esta alteracao configura uma desvalorizagao
patrimonial severa, sem motivagao técnica suficientemeantes forte para o efeito (a inha de agua nem sequer asta
cartografada, ao contrano de outras existentes no perimatro urbana). Se existe uma linha de agua no local, a
measma deve Ser assinalada e aplicar-se exclusivamente as regras definidas para este tipo de situagao;

4. Acriacao de uma via de circulacao a Sul da cidade, com ligagao eftre 0 o do Pargue Industrial (EN4) e o
Parque de Feiras e Expogigoes nao deve ser enquadrada como uma possivel futura variante ou circular com nova
ligagao a poente na EM4, junto ac Mante Branco. A via existente nao tem perfil de variante e nao se deve colocar
mais transito no interior da cldade, mas sim desvia-lo. (Art. 852|3)i[i5.);

5. Aclassificagao de tefrenos a Sul comao Pargue Urbano tern um enguadramento conceptual com o gual
concordamos. No entanto, nao entendemos como Se pretende concretiza-lo, quando:

= O espago a privado e é utilizado para fins de silvicultura, o que o leva a, periodicamente, ficar
completaments despldo de vegetagan, como scontece atualmente;

= O Municipio nao consague manter espacos que tem sob sua responsabilidade atualmente, muito
mMenos tefd com um aumento de drea na proporgao do que & proposto.

6. 052 lados darua Amalia Rodrigues [consolidada) devem ter 0 mesmao Zoneamento & 08 mesmos indices;
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7. Osterrenos dos Campos da Rainha, mais praximos dos Espacos Centraig Tipo | deveriam ter indices
maiores, refletinde uma redugao gradual em fungao da distancia ao centro da cidade, o facto de as vias estarem
infraestruturadas e as construgoes existentes ao longo das vias.

&. Osterrenos adjacentes a 22 fase do loteamento da Afeiteira, cuja via fol infraestruturada  pavimentada
recentemente devem também ser considerados como espagos habitacionais tipo 1.

9. Deve ser salvaguardada a possibilidade de alargamento da via gque liga a Afeiteira a Movas, nao s6 com mals
falxas de rodagem, mas tambem com passeios largos e ciclovias (mobilidade suave);

10. Deve ser acautelada a utilizagao do solo do Parque Industrial para fins de instalagao de novas Unidades e
armazenamento. Dave sar inviabilizada a utilizagao de grandes areas para centraig fotovoltaicas (as mesmas
devemn ser, preferencialmente, colocadas na cobertura dos edificios).

11. Devem ser identificados todos os espagos verdes e de lazer & que Se encontram sem referéncias, como por
axemplo:

= Jlardim do Largo 7 de Setembro.
12. Aredagao do artigo em balxo da a entander que se atingiu o limite. A redagao deve sar revista.

13. Nos Espagos Urbanos de Baixa Densidade Tipo Il é definido um indice de construgao de 0,08, Oindice
parece aceltivel para novos lotes com area de 5000m2, porém, para o caso de eventuals lotes existentes com
area inferior, o indice de construgao pode ser insuficiente. Nestes casos sugere-se a aplicagao dos indices dos
Espagos de Baixa Densidade Tipo I

Melhores cumprimentos,

Ricardo Videira

Coordenador Autarquico - PSD Vendas Movas
Tel.: 969 970 554

P0O75_PDM_VF_VOL_IX_RPDP.docx 87




De: PSD Vendas Novas [mailto:vn.cps.psd@gmail.com]

Enviada: 12 de janeiro de 2025 20:06

Para: Valentino Salgado Cunha <valentino.cunha@cm-vendasnovas.pt>

Cc: Geral Vendas Novas <geral@cm-vendasnovas.pt>

Assunto: Re: PDM Vendas Novas - Propostas no dmbito da Consulta Publica

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Vendas Novas.
Dr. Valentino Salgado Cunha.

Cumulativamente com os comentarios enviados no 4mbito da Consulta Publica e nas consideracdes
realizadas na reunido do passado dia 10/01/2025. sistematizamos questdes adicionais. decorrentes de uma
analise mais aprofundada dos documentos disponibilizados e do relatério da Consulta Pablica.

e Continuam a existir sobreposicées entre linhas de agua, e definicdo de zonas REN em espacos
construidos. E importante confirmar se as linhas de 4gua tém a forma indicada ou se foram
alteradas. Esta configuracdo impede a legalizacdo de construcdes (caso seja necessaria) e novas
construcdes que a data de hoje poderdo nao ter linha de dgua a atravessa-los.

gg | PO75_PDM_VF_VOL_IX_RPDP.docx Dezembro de 2024




LN
L ]

e rrolanning:

vez uma princes;

Revisédo do PDM de Vendas Novas | Volume IX Relatério de Ponderacao da Discussé&o Publica

« O artigo 322 contraria em parte o disposto no RIUE quanto as isengdes. E isenta de licenca a
demolicio de edificagbes ndo licenciadas.

*  Art.602-n22
Mos Espagos Centrais de Tipo I
0 indice de ocupagdo maxima & 0,7. O nimero maximo de pisos & quatro, mais dois abaixo da cota de
soleira. N3o e definido indice de utilizagdo maxima. Devia ser, porgue se & definido o indice de
ocupacio (implantacio), também devia ser definida qual a drea maxima de construgio.

Artigo 66.2

Regime de edificabilidade
1 —S3o permitidas obras de construcdo reconstrucdo, alteracio, ampliagdo, conservacdo e demolicdo, bem
como a reconversao do uso das adificagbes.
2 — A ocupagdo dos espagos de atividades econémicas existentes, ndo integrados no Plano de Pormenor
do Parque Industrial de Vendas Movas deve atender aos seguintes parametros urbanisticos:
a) indice de Utilizagdo (IU): 0,75;
a)  Aaltura maxima da fachada & 6,5 m, exceto no caso de silos, depdsitos de agua e instalagbes
especiais tecnicamente justificadas, em gue pode ser superior;
b) Afastamento minimo da construgdo zos limites do lote (Lm): 3m
3 — A ocupagdo das areas de espagos de atividades economicas ndo concretizados e integrados na UOPG
1 —Frente Sul - Operacdo Integrada depende da concretizacdo daquelz UOPG.
4 — A concrefizacdo da area de espacos de atividades econdmicas de Landeira deve atender aos seguintes
parametros urbanisticos:

a) indice de ocupagio do solo: 0,4

b) indice de impermeabilizag3o: 0,6
c)  Aaltura maxima da fachada & 6,5 m, exceto no caso de silos, depdsitos de dgua e instalagbes
especiais tecnicamente justificadas, em que pode ser superior;

d) Afastamentos:

i. Afastamento minimo lateral ao limite do lote: 3 m
ii. Afastamento minimo tardoz ao limite do lote: 6 m

*  Aaltura maxima definida na redagdo do artigo 662 € claramente insuficiente para edificios
inddstrias ou de armazenagem. 5,5m ou 10m, serd uma altura de fachada muito mais realista face

as necassidades dos pavilhdes industriais (sugerimos levantamento das alturas existentes para

aferir o limite em causa). )
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Melhores cumprimentos,
Ricardo Videira

Coordenador Autarquico - PSD Vendas Movas
Tel.: 969 970 584
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