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1. Introdução  

O Município de Nelas, no quadro da estratégia de desenvolvimento territorial e do conjunto de 

medidas que tem vindo a implementar, elegeu a reabilitação urbana como um dos vetores 

catalisadores de novas dinâmicas urbanísticas, económicas, sociais e culturais. Para o efeito, 

definiu e tem vindo a aprofundar uma estratégia própria de reabilitação urbana, assente numa 

visão integrada dos vários domínios de intervenção e estruturada pelos principais aglomerados 

urbanos do concelho, que contribuirá, a curto-médio prazo, através de um conjunto de ações 

concretas, para a valorização e revitalização do território, com tradução numa imagem urbana 

mais qualificada e num ambiente urbano com melhores condições habitacionais e urbanísticas, 

mais vivenciado e reconhecido pela população e apto a responder às necessidades do tecido 

económico. 

Esta estratégia traduziu-se, numa primeira fase, na formalização das Áreas de Reabilitação 

Urbana (ARU) de Nelas, de Canas de Senhorim - Urgeiriça, de Santar - Casal Sancho e de 

Caldas da Felgueira, aprovadas em 2017
1
, nos termos e para os efeitos estabelecidos no artigo 

13.º do Regime Jurídico da Reabilitação Urbana (RJRU)
2
. A delimitação destas ARU foi 

também acompanhada pela definição dos projetos das Operações de Reabilitação Urbana 

(ORU), de natureza sistemática3, das ARU de Nelas e de Canas de Senhorim - Urgeiriça, 

através da elaboração dos respetivos Programas Estratégicos de Reabilitação Urbana (PERU), 

correspondentes ao instrumento próprio previsto no RJRU para esse efeito.  

Neste âmbito, destaca-se ainda a elaboração e aprovação, em 2016, do Plano de Ação para a 

Regeneração Urbana (PARU) de Nelas, centrado na sede de concelho ï a vila de Nelas -, que 

permitiu contratualizar com o Programa Operacional da Região Centro (CENTRO 2020), para o 

período de 2014-2020, o financiamento de um conjunto de 8 intervenções de regeneração 

urbana. 

Complementarmente, foi elaborado um Estudo Urbanístico para a vila de Nelas, abrangendo as 

áreas de intervenção de PARU e as áreas urbanas consolidadas, e por consolidar, adjacentes. 

Este Estudo Urbanístico, encarado como um documento orientador, visou estabelecer uma 

abordagem integrada para a implementação do PARU, assim como, numa perspetiva temporal 

                                                           
1 Declaração de Retificação n.º 482/2017, publicado no Diário da República n.º 138/2017, Série II, de 19 de julho. 

2 Aprovado pelo Decreto-Lei n.º 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.º 32/2012, de 14 de agosto. 

3 Contempla a requalificação e revitalização do tecido urbano ï edificado, infraestruturas, equipamentos, espaço 
público, espaços verdes, atividades económicas. 
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mais alargada, enquadrar a estruturação das futuras intervenções de desenvolvimento urbano 

e de reabilitação e requalificação urbana, centradas nas polaridades e eixos estruturantes, 

fundamentais para o desenvolvimento e revitalização da vila de Nelas. 

 

Figura 1. Localização no concelho das ARU delimitadas  
Fonte: SPI 

Neste sentido, tendo como referência o trabalho já realizado, a Câmara Municipal de Nelas 

pretende prosseguir com uma nova fase de desenvolvimento da estratégia municipal de 

reabilitação urbana, através da revisão dos PERU de Nelas e Canas de Senhorim ï Urgeiriça, 

com vista à aprovação formal das ORU sistemáticas incidentes sobre estas ARU, bem como da 

elaboração das Estratégias de Reabilitação Urbana (ERU) para as ARU de Santar ï Casal 

Sancho e de Caldas da Felgueira, com vista à aprovação das correspondentes ORU, neste 

caso de natureza simples4. 

                                                           
4 Foca-se nas ações de reabilitação do edificado, realizadas preferencialmente pelos respetivos proprietários e titulares 
de outros direitos, ónus e encargos. 
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Este trabalho engloba três etapas, conforme o exposto na Figura 2, inserindo-se o presente 

documento (Relat·rio 2. PERU da ARU de Nelas) na segunda etapa ñDefini«o das ORU de 

Nelas e de Canas de Senhorim ï Urgeiriça.ò  

 

 

Figura 2. Relação entre as etapas de trabalho e os relatórios 

O PERU constitui o instrumento próprio previsto no Regime Jurídico da Reabilitação Urbana 

(RJRU) para a definição da Operação de Reabilitação Urbana (ORU) Sistemática que se 

pretende implementar na ARU de Nelas. Como tal, para além do enquadramento da ARU e de 

uma caracterização e diagnóstico do território por si abrangido, desenvolve e fundamenta a 

estratégia de reabilitação urbana a prosseguir, apoiada em 6 eixos estratégicos de intervenção 

e num conjunto de 14 projetos estruturantes, bem como os conteúdos legalmente 

estabelecidos para a ORU, com um período de implementação de 10 anos, eventualmente 

prorrogáveis por mais 5 anos.  

Em suma, completando a definição e a formalização da ARU de Nelas, a elaboração do PERU 

permite criar o enquadramento legal necessário para a sustentação da intervenção de 

reabilitação urbana, que permitirá, a médio-prazo, através da revitalização do centro e das 

várias polaridades urbanas aqui presentes e do reforço da sua articulação, consolidar a 

centralidade da vila de Nelas no contexto municipal e regional, valorizando a sua identidade 

própria e as suas potencialidades. 

Etapa 1 

Preparação e planeamento 

Preparação e planeamento 
detalhado dos trabalhos 

 

Etapa 2 

Definição das ORU de Nelas e 
de Canas de Senhorim - 

Urgeiriça 

Revisão dos PERU 

 

Etapa 3 

Definição das ORU de Santar - 
Casal Sancho e de Caldas da 

Felgueira 

Elaboração das ERU 

R2. PERU da ARU de 
Nelas 

R3. PERU da ARU de 
Canas de Senhorim - 

Urgeiriça 
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2. ARU de Nelas 

A ARU da vila de Nelas abrange uma superfície de 132,95 hectares, encontrando-se 

integralmente inserida no perímetro urbano definido no PDM. Apresenta uma configuração 

irregular e foi definida segundo uma abordagem abrangente, por forma a criar as condições de 

viabilidade para uma intervenção de reabilitação urbana integrada que aprofunde e consolide 

as relações físicas e funcionais existentes e que promova o desenvolvimento sustentável do 

território. 

A área delimitada integra o principal património arquitetónico classificado e de interesse 

municipal existente na vila, parte do qual com necessidades de reabilitação. A área conta com 

uma composição heterogénea, abarcando a globalidade do centro da vila, incluindo o centro 

político e administrativo, materializado na Praça do Município, assim como o tecido urbano 

mais antigo, que se desenvolve em redor do cruzamento das duas antigas estradas nacionais 

que atravessavam e estruturavam o n¼cleo tradicional da localidade, as denominadas ó4 

esquinas,ô local que pode ser considerado como um landmark e o centro tradicional da 

localidade, que recentemente foi alvo de uma profunda intervenção de reabilitação, no âmbito 

do PARU de Nelas. A norte e oeste, a ARU de Nelas integra os eixos de expansão da vila 

(avenida D. João XXIII, rua Armando Monteiro Ribeiro Pereira e largo da feira, e avenida da 

Liberdade).  
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Figura 3. Enquadramento territorial da ARU de Nelas.  
Fonte: SPI 

Os limites da ARU são definidos, a poente, pelos terrenos envolventes à igreja Matriz, pelo 

prolongamento para norte da rua de São Miguel, pela rua António Lobo Antunes e pela rua 

Armando Monteiro Ribeiro Pereira; a norte, pela EN 234/ avenida Dr. Fortunato de Almeida, 

acompanhando a variante norte até à sua interseção com a EN 234, junto ao estádio municipal; 

a nascente, pela rua das Flores e a rua do Padrão, até à sua interseção com a rua Evaristo 
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Faure. A sul, inclui a rua Evaristo Faure até a sua interseção com a rua Francisco Marques 

Valença, abrangendo a urbanização do Pomar, estende-se para a zona da estação de 

caminho-de-ferro, incluindo uma faixa de terrenos localizada a sul desta, composta pela área 

onde se perspetiva vir a instalar o interface de transportes e pela ocupação contígua, 

predominantemente industrial e de armazenagem, e estende-se ainda pelas ruas da Serra da 

Estrela e Eng. Alberto Cardoso de Vilhena, abrangendo a envolvente ao troço noroeste da rua 

Dr. Eurico Amaral (entrada da Vila). 

As figuras seguintes ilustram a delimitação cartográfica precisa da proposta da ARU de Nelas. 
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Figura 4. Limites da ARU de Nelas sobre base topográfica. 
Fonte: SPI 

 
























































































































































































































































































