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PARTE I 

01 | INTRODUÇÃO 

 

ENQUADRAMENTO DA ARU2 NA ESTRATÉGIA DE REABILITAÇÃO DO MUNICÍPIO 

A reabilitação urbana é hoje uma opção indiscutível para reavivar a atividade económico-social de uma 

cidade, tendo em conta o paradigma da expansão urbana ocorrido nas últimas três décadas em Portugal, 

que naturalmente afastou as pessoas dos centros históricos. 

Veja-se o caso de Lisboa cujo centro é habitado por 547 mil habitantes e a Região Metropolitana por 

cerca de 2,8 milhões, ou o Porto com um centro de 237 mil habitantes e a Região Metropolitana por 1,2 

milhões. 

A inversão desta tendência é lenta, mas está a ocorrer um pouco por todo o país, como se pode 

verificar pelo investimento que cidades como Guimarães, Coimbra, Porto e Lisboa estão a fazer em 

processos de regeneração urbana tendo em conta a melhoria do espaço público, reorganização do 

sistema de circulação pedonal vs viária, obras de qualificação dos edifícios para arrendamento ou compra 

atraindo novos públicos. 

 

Em termos nacionais, o Instituto de Habitação e Reabilitação Urbana (IHRU) tem vocacionado parte das 

suas verbas para a reabilitação urbana apoiando entidade públicas (Municípios e Sociedades de 

Reabilitação Urbana) e particulares através de programas que coordena.  

 

Em termos internacionais, o programa Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas, 

mais conhecido por JESSICA é uma iniciativa conjunta da Comissão Europeia, Banco Europeu de 

Investimento (BEI) e Council of Europe Development Bank (CEB) e têm patrocinado a regeneração 

urbana através da criação de Fundos de Investimentos nos seguintes países: Bulgária, Espanha, Grécia, 

Itália, Inglaterra, Lituânia, Polónia, Portugal e República Checa.  

 

Dado o progressivo abandono e desinteresse em habitar e investir nos centros urbanos e as novas 

oportunidades de financiamento disponíveis, a Comunidade Intermunicipal da Lezíria do Tejo (CIMLT) 

decidiu criar a LT, Sociedade de Reabilitação Urbana, EM (LT-SRU).  

A LT, Sociedade de Reabilitação Urbana, EM é a única SRU INTERMUNICIPAL do país constituída 

com o objetivo de criar economias de escala, atrair investidores privados e otimizar processos com vista à 

reabilitação urbana dos concelhos que integram a CIMLT. Esta foi fundada em 2009 e atualmente é 

participada por 9 municípios, nomeadamente: Almeirim, Alpiarça, Azambuja, Cartaxo, Chamusca, 

Coruche, Golegã, Rio Maior e Santarém. 
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ÁREAS DE REABILITAÇÃO URBANA  

 

No âmbito de atividade da LT-SRU, o Município da Chamusca decidiu criar as seguintes áreas de 

reabilitação urbana: 

¶ Área de Reabilitação Urbana 1 de Chamusca, aprovada a Delimitação a 27 de Dezembro 2012 

em Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicação em Diário da República a 17 de janeiro de 

2013. 

¶ Área de Reabilitação Urbana 2 da Chamusca, aprovada a Delimitação a 27 de Dezembro 2012 

em Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicação em Diário da República a 17 de janeiro de 

2013. 

¶ Área de Reabilitação Urbana 3 Chamusca, aprovada a Delimitação a 27 de Dezembro 2012 em 

Assembleia Municipal e entrada em vigor com publicação em Diário da República a 17 de janeiro de 

2013. 

 

 

Planta 1: Área de Reabilitação Urbana 1 da Chamusca                             Planta 2: Área de Reabilitação Urbana 2 da Chamusca   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planta 3: Área de Reabilitação Urbana 3 da Chamusca   
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02 | CARACTERIZAÇÃO DA ARU 2 

LOCALIZAÇÃO 

 

 

Planta 4: Localização 

 

CARACTERIZAÇÃO DA ARU 

A Área de Reabilitação Urbana 2 da Chamusca abrange uma área de 108.994,97 m2, é composta por 

113 propriedades («prédio» é o termo oficial utilizado pela autoridade tributária-finanças), 159 edifícios e 

219 frações/unidades, sendo que 159 são habitacionais e 60 não habitacionais. A Área de Reabilitação 

Urbana 2 da Chamusca é tendencialmente habitacional, no entanto o elevado número de construções 

anexas para armazéns/anexos/garagens, justificam os valores apresentados. 

A Vila da Chamusca é o maior aglomerado do concelho, com cerca de 3360 residentes nesta vila e 

constitui o núcleo polarizador da vida económica e social do Município 
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Planta 5: Quarteirões ARU2 - Chamusca 

 

ENQUADRAMENTO HISTÓRICO 

 

Situado na margem esquerda do Rio Tejo, O Concelho da Chamusca tem uma área de 745,57 Km2, 

distribuída por sete freguesias: Carregueira, Chamusca, Chouto, Parreira, Pinheiro Grande, Vale de 

Cavalos e Ulme. 

Conhecendo-se a importância do vale do Tejo, onde o Concelho da Chamusca se situa, não admira, 

que tenha sido habitado desde tempos muito recuados. Os vestígios dessas estadias são relevantes. 

A primeira carta de privilégios aos moradores da Chamusca foi passada em 1424 por D. João I. Em 

1449 D. Afonso V doou as terras de Ulme e Chamusca a Ruy Gomes da Silva. Pertenceu, assim, à Casa 

dos Silvas, cujo leão rampante, conserva no seu brasão de armas, até à Restauração. 

Inicialmente integrada no termo de Santarém, a Chamusca foi feita Vila, juntamente com Ulme, por 

alvará de 18 de Fevereiro de 1561, na regência de D. Catarina.  

A partir de 1643 passou a integrar o património da Casa das Rainhas, tendo-se mantido nesta situação 

até à época liberal. 

Em 24 de Outubro de 1855, foi extinto o Concelho de Ulme e anexadas as suas terras ao Concelho da 

Chamusca, tendo assim adquirido a configuração que ainda hoje mantém, integrando realidades e 

paisagens muito diversificadas, desde as ricas terras da borda de água, até à charneca, 

predominantemente ocupada por floresta. 
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A vila é composta por dois planos: um, os outeiros descendo para o vale, onde no sopé das elevações 

se estende, aproveitando o terreno plano. É aqui, em terrenos planos que se desenvolve a parte baixa, o 

segundo plano. 

Na zona dos outeiros a ocupação é sobretudo de pequenas casas térreas. Descendo para o vale 

encontra-se o núcleo central da Vila, para tal deverá ter tido importância fulcral os portos fluviais que 

serviam a Vila e também a Rua Direita de S. Pedro (E.N.118), um arruamento que se define entre os séc. 

XVII e XVIII e onde a população se fixa, surgindo ao longo dos tempos maior numero de habitações bem 

como a parte comercial e serviços.  

Também os espaços paralelos e perpendiculares á citada rua sofreram processos de ocupação. Em 

terrenos agrícolas foram construídas instalações de malha urbana mas também de características 

agrícolas como: adegas, celeiros, lagares e arrecadações. 

Com uma estrutura urbana delineada a partir dos séculos XIII e XIV, então sob a forma de pequenas 

quintas pertencentes á casa real, as terras da Chamusca viram-se envolvidas num conjunto de 

acontecimentos e narrativas que culminam em 1833 com vendas destas terras em hasta pública. 

É a partir deste período que se começa a delinear toda a estrutura urbana actual a partir de núcleos 

propriedade de casas senhoriais pertencentes às famílias mais abastadas. 

Numa primeira fase foi o rio Tejo quem teve um papel ordenador da forma primitiva da sua estrutura 

urbana, uma vez que foi responsável pela delimitação física de terrenos frequentemente sujeitos a 

inunda»es. Apesar desta contrariedade a Chamusca nunca ñvirou costas ao rioò, tirando partido da sua 

localização pela existência e utilização dos portos fluviais no desenvolvimento da sua economia. 

 Com a perda de importância do transporte fluvial em favor do ferroviário e mais tarde do rodoviário, as 

situações inverteram-se profundamente, sendo que a pendente e forte relação ribeirinha acabou por se 

perder na sua totalidade, passando a vila a desenvolver-se e a viver em função da estrada Nacional nº 

118 que atravessa ao longo do seu eixo de maior desenvolvimento. 

Durante décadas, a Chamusca viveu virada à Estrada Nacional, sendo que só os extractos sociais mais 

baixos construíram as suas habitações nos sopés das encostas. A partir da década de 1970 delineou-se 

a primeira grande acção que veio contrariar esta tendência com a urbanização de terrenos do planalto, 

local onde hoje se localiza um importante conjunto de equipamentos e núcleo habitacional da Chamusca. 

   A malha urbana possui ainda a particularidade de delimitar áreas homogéneas e personalizadas que 

são quarteirões. Enquanto que ao nível do centro cívico estes possuem formas geométricas mais ou 

menos regulares, quando se aproximam da encosta os quarteirões perdem a sua regularidade 

geométrica, tomando formas diversificadas, condicionadas à topografia do terreno. 

Na sua generalidade estes quarteirões apresentam grande diversidade de tipologias de construção que 

vão desde a casa senhorial até à casa típica de trabalhador rural, modesta de famílias pobres, passando 

por um conjunto de dependências agrícolas, logradouros e jardins privativos. 
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   O centro histórico da Chamusca apresenta alguns valores de elevada qualidade denotando-se contudo, 

uma desocupação das casas de habitação e espaços comerciais existentes. 

 

PATRIMÓNIO CLASSIFICADO NA ARU 

A ARU 2 da Chamusca não apresenta património classificado. 

 

ENQUADRAMENTO DEMOGRÁFICO 

 

De acordo com o CENSOS 2011, o aglomerado urbano da Chamusca tem 3360 residentes,  

Considerando que o Censos 2001 registou 3659 residentes no aglomerado, concluímos que entre 2001 e 

2011 se perderam neste aglomerado 299 residentes, uma variação de -8,17%. 

 

RESIDENTES NA FREGUESIA DA CHAMUSCA (EM 2011 E 2001) FAIXA ETÁRIA 

 

Censos/Faixa etária 0-14 15-24 25-64 
65 ou 
mais 

TOTAIS 

2001 452 510 1925 772 3659 

2011 411 330 1785 834 3360 

% -9,07 -35,29 -7,27 8,03 -8,17 
Quadro 1: Residentes na freguesia da Chamusca por faixa etária entre 2001-2011 (Fonte: Censos)  

 

Da análise da variação da população por faixa etária, verifica-se à excepção do grupo de mais 65 anos, 

um decréscimo dos residentes. 

 

03 | ENQUADRAMENTO LEGISLATIVO 

 

1 | REGIME JURÍDICO DA REABILITAÇÃO URBANA 

 

Decreto-Lei n.º 307/2009, de 23 de outubro, republicado com a alteração da Lei n.º32/2012, de 14 de 

agosto, doravante designado RJRU. 

À luz da alteração da Lei n.º32/2012, de 14 de agosto, foi possível aprovar a Delimitação da ARU2 que 

permitiu, por um lado, iniciar o levantamento de campo com uma área publicada em Diário da República 

e, por outro, atribuir benefícios fiscais a proprietários que reabilitem o seu edificado. 
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Após a aprovação da ARU2 e respetivo Programa Estratégico, a gestão da área de reabilitação deverá 

ocorrer com base na presente lei, no que diz respeito ao controlo prévio de operações urbanísticas, na 

medida em que introduz especificidades relativamente ao RJUE. 

 

2| REGIME EXCECIONAL DA REABILITAÇÃO 

 

Decreto-Lei n.º 53/2014, de 8 de abril, estabelece um regime excecional e temporário aplicável à 

reabilitação de edifícios ou de frações, cuja construção tenha sido concluída há pelo menos 30 anos ou 

localizados em áreas de reabilitação urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou 

predominantemente ao uso habitacional. 

O presente regime prevê a dispensa de observância de determinados requisitos resultantes dos 

regimes jurídicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acústicos, eficiência energética e qualidade 

térmica, instalações de gás e infra-estruturas de telecomunicações em edifícios. 

 

3 | REGIME JURÍDICO DA URBANIZAÇÃO E DA EDIFICAÇÃO 

 

O Regime Jurídico da Urbanização e da Edificação (DL n.º 555/99 de 16 de Dezembro, na sua actual 

versão) agrega os regimes jurídicos do licenciamento municipal de loteamentos urbanos e obras de 

urbanização e de obras particulares. 

 

4 | PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITÓRIO DO OESTE E VALE DO TEJO  

Publicado através da Resolução de Conselho de Ministros n.º 64-A/2009 de 6 de agosto. 

 

3.1 No âmbito do Eixo Estratégico 2 - Potenciar as Vocações Territoriais num Quadro de 

Sustentabilidade Ambiental, ® definido o objetivo estrat®gico ñProteger e valorizar os recursos naturais, 

patrimoniais e culturais através de medidas que os integrem na gestão do planeamento territorial regional 

e municipal, numa perspetiva de coes«o territorial e reforo da identidade regional.ò 

3.2 No âmbito do Eixo Estratégico 3 - Concretizar a Visão Policêntrica e Valorizar a Qualidade de Vida 

Urbana, são definidos os objetivos estratégicos: 

3.2.1 ñApostar na qualifica«o dos centros urbanos atrav®s da valoriza«o dos recursos patrimoniais e 

frentes ribeirinhas, da recuperação dos espaços urbanos desqualificados, e do estabelecimento de redes 

de equipamentos, assegurando condições de acessibilidade e de mobilidade adequadas, e criar 

condições para o aparecimento de estruturas de nível concelhio vocacionadas para a reabilitação urbana, 

e promoção e recuperação do parque habitacional dos Centros Históricos, de modo a melhorar a sua 

atratividade";  
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3.2.2 ñApostar em formas de turismo alternativas, materializadas nas §reas urbanas e nos pequenos 

aglomerados tradicionais, com base na valoriza«o dos recursos do patrim·nio cultural.ò 

3.3 No âmbito das Normas Espec²ficas do Sector ñCultura - Património Cultural: Salvaguarda, 

Valoriza«o e Gest«oò ® estabelecida a diretriz de n²vel municipal: 

3.3.1 ñDefini«o de estrat®gias de planeamento e gest«o com vista ¨ salvaguarda e valoriza«o dos 

Centros Históricos (restrições à circulação automóvel, critérios de intervenção no edificado e espaço 

público mais rigorosos, reforçar a função residencial), criando-se condições adequadas para a 

implementa«o de estruturas/ entidades centradas na reabilita«o urbana.ò 

 

5 | PLANO DIRETOR MUNICIPAL (PDM) 

 

A ARU 2 encontra-se inserida, quase na sua totalidade, no Perímetro Urbano de Chamusca (C1). 

No artigo 19Ü ñEspaos urbanos e urbaniz§veisò, o regulamento do PDM considera nas suas 

disposições gerais: 

ñ1.1 - O PDM delimita para todos os aglomerados C1, C2, C3 e C4 o respectivo perímetro urbano, 

integrando os espaços urbanos existentes e os necessários à sua expansão (espaços urbanizáveis), bem 

como os espaos industriais cont²guosé. 

1.2 - Todas as construções a erigir dentro das áreas consignadas pelo limite urbano regem-se pelos 

regulamentos dos PP e dos PU, ou, na falta destes, pelas especificações do presente regulamento do 

PDM. 

1.3 - Toda e qualquer instalação existente nas áreas urbanas cuja natureza da sua função seja 

incompatível com a ocupação destas áreas, nomeadamente lixeiras, sucateiras, instalações agro-

pecuárias, depósitos de explosivos, indústrias poluentes ou produtos inflamáveis armazenados por 

grosso, será transferida para locais previamente aprovados, fora dos perímetros urbanos dos 

aglomerados, durante o prazo de vigência do PDM e de acordo com as normas a estabelecer pela 

Câmara Municipal e regulamentos específicos a elaborar. 

1.4 - Em todas as áreas destinadas a equipamentos e consideradas como zonas de reserva para 

equipamento deverá ser observada a manutenção do uso actual, não sendo permitida a destruição do 

coberto vegetal ou alterações topográficas do seu solo. Não é ainda permitida instalação de lixeiras, 

depósitos de sucata ou entulho. 

 

Para além de estar inserida em Perímetro Urbano, na ARU 2 existem outras classes de espaço: Zona 

de equipamentos com verde público/ existentes e a propor; Zona verde particular e Área de reserva para 

ampliação de jardim público.ò 

De referir que relativamente às zonas verdes particulares, o regulamento do PDM determina que: 
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ñ3.2.5 - Zonas verdes particulares (ZVP): 

 a) As áreas classificadas como zonas verdes particulares destinam-se fundamentalmente ao uso 

lúdico ou de lazer privado ou semiprivado, rejeitando-se qualquer tipo de ocupação com construção sem 

que seja devidamente fundamentado como de apoio às funções acima discriminadas; 

 b) Salvaguarda-se a possibilidade de construção de uma habitação para o proprietário do 

terreno, desde que esta venha a confrontar com arruamento público infra-estruturado, existente ou 

previsto no PGU, ou tenha acesso directo a partir do mesmo, e desde que a sua área de construção 

obedeça ao especificado na alínea c) do n.º 3.4.2; 

 c) As zonas verdes particulares localizadas dentro da área do centro cívico, até à aprovação do 

plano de salvaguarda, ficarão interditas à construção que não seja a ampliação de construções 

existentes, desde que não impliquem um aumento do número de fogos e desde que não seja ocupada 

uma §rea superior a 15% da totalidade da ZVP em causa.ò 

 

Existe ainda uma pequena §rea fora do Per²metro Urbano, em ñLinha de m§xima cheiaò, ñReserva 

Ecol·gica Nacionalò (REN) e ñReserva Agr²cola Nacionalò (RAN). 

 

 

 

 

 

 

Planta 6: Extrato da planta de ordenamento do PDM- Melhorar o mapa, ampliando-o para se ver a ARU 
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04 | METODOLOGIA DE TRABALHO 

 

O trabalho desenvolvido dividiu-se em várias fases e consistiu na seguinte metodologia: 

 

FASE 1 | SESSÃO PÚBLICA 

No dia 02 de Março de 2013, realizou-se uma sessão pública no Centro de Apoio a Empresas da 

Chamusca pelas 10.00h, apresentada pelo Sr. Presidente Sérgio Carrinho, responsável pelo pelouro da 

Reabilitação Urbana, com o intuito de informar e sensibilizar os moradores a colaborarem no processo. 

 

  FASE 2 | LEVANTAMENTO DE CAMPO 

O levantamento do edificado e espaço público decorreu entre os dias 5 de Abril e 5 de Setembro de 

2013, executado por uma equipa de técnicos do Município da Chamusca e da LT, Sociedade de 

Reabilitação Urbana, EM. 

A metodologia adotada consistiu na caracterização de todo o edificado, pelo exterior. O levantamento 

do estado de conservação do interior dos edifícios, com inquérito porta-a-porta, aconteceu quando 

autorizado pelos residentes. 

As tarefas principais abrangeram, averiguar o estado de conservação dos edifícios, caracterizar as 

construções, delimitar a propriedade, identificar os proprietários e fotografar o exterior /interior (aquando a 

presença de patologias). 

Foi criado uma base de dados em formato ñAccessò, onde se compila toda a informação, estando esta 

subdividida em 3 níveis: Propriedade, Edifício e Unidade Habitacional. 

 

FASE 3 | DIAGNÓSTICO E TRATAMENTO DE DADOS 

De Novembro a Dezembro de 2013, iniciou-se uma exaustiva fase de tratamento de dados, pesquisa de 

processos municipais para complementar a informaçãoo de campo, definição de temas a abordar (ex.: 

usos, arrendamento, desocupação, risco de segurança, classificação patrimonial, etc.), cruzamento de 

temas, análise SWOT e elaboraçãoo de peças desenhadas temáticas e espaço público. 

Para as plantas foi utilizado o software ArcGIS/SIG e AUTOCAD, que estabelece uma relação com a 

base Access. 

 

FASE 4 | PROGRAMA ESTRATÉGICO 

O Programa Estratégico foi apresentado e discutido com o presidente da Câmara Municipal em Janeiro 

2015, após vários encontros. Posteriormente o documento será submetido à Câmara Municipal, e estará 

em período de discussão pública  

O Programa Estratégico será submetido à aprovação da Assembleia Municipal. 
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Fig 3: Formul§rio para a óUnidade/Fra«oô       Fig 4: Formul§rio para o óInqu®rito Social ́

 

Fig1: Formul§rio para a óPropriedadeô 

Fig 2: Formul§rio para o óEdif²cioô 


































































































































