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1. INTRODUCAO

Este documento constitui a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de
Boassas. A vetusta aldeia de Boassas encontra-se situada na margem esquerda do rio Douro,
nas proximidades do rio Bestanca e das aldeias de Pias, Lodeiro e Porto Antigo. Pertence a
freguesia de Oliveira do Douro e ao concelho de Cinfaes, do distrito de Viseu. Fazia outrora

parte do extinto concelho de Ferreiros de Tendais.

Uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) é definida pelo Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana como “a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo
ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo colectiva
e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere as
suas condigbes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operacdo de reabilitacdGo urbana aprovada em instrumento proprio
ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana” (artigo 2.° da Lei n.° 32/2012, de 14 de
agosto). As ARU podem abranger areas e centros historicos, patrimonio cultural imavel
classificado ou em vias de classificacdo e respectivas zonas de proteccdo, areas urbanas

degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

O processo de reabilitacao urbana consiste numa forma de intervencao integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patrimonio urbanistico e imobiliario € mantido e modernizado,
podendo ocorrer obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacao colectiva e de obras

de construcao, reconstrucao, ampliacéo, alteracdo, conservacao ou demolicdo dos edificios.

O conceito de reabilitacdo urbana tem sofrido uma grande evolucao desde os anos 60, tendo
sido originado a partir da politica de conservacdo do patrimonio arquitectonico e possuindo,
hoje em dia, relevancia a nivel econémico, social e ambiental, podendo atenuar muitos dos
problemas existentes nas areas urbanas e promovendo a sua sustentabilidade e qualidade de

vida.
A reabilitacdo urbana em ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovacéo:
a) Da delimitagcao de ARUs;

b) Da operacao de reabilitacdao urbana (ORU) a desenvolver nas ARU através de instrumento

proprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana, podendo esta ser simples

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 5
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(dirigindo-se primacialmente a reabilitacao do edificado) ou sistematica (dirigida a reabilitacao
do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e

urbanos de utilizacao colectiva, visando a requalificacao e revitalizacao do tecido urbano).

A delimitacdo de uma ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal. Caso a aprovacdo da delimitacdo de uma ARU nao ocorra em simultaneo com a
aprovacao da ORU a desenvolver nessa area, como acontece no caso da ARU de Boassas, a

delimitacdo caduca se, no prazo de trés anos, nao for aprovada a correspondente ORU.

Encontrando-se em consonancia com o artigo 13.° do Regime Juridico da Reabilitacao Urbana,

esta proposta de delimitacdo da ARU de Boassas € composta pelos seguintes elementos:

a) Memoria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacao e os

objectivos estratégicos a prosseguir, presente no Capitulo 2 deste documento;

b) Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, composto pelo capitulo

3;e

c) Planta com a delimitacdo da area abrangida, encontrando-se na planta anexa a este

documento.

6 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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2. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

2.1. Fundamentacao da delimitacao

Boassas é seguramente, uma das mais pitorescas aldeias do concelho de Cinfaes. E também
uma das suas povoagdes mais antigas, remontando a sua origem a antes da instauracao da
nacionalidade, sendo citada em escritos antigos com a designacao de “Auuazas” e “Avoacas”
(contrariando de alguma forma a conhecida lenda da origem do seu nome) e tornou-se, com a

navegacao fluvial, uma espécie de pequeno entreposto comercial entre o rio e a serra.

Localizando-se numa encosta sobranceira ao rio Bestanca e na proximidade do rio Douro,
destaca-se pela presenca do notavel patriménio edificado de grande valor arquitetonico,

cultural e histoérico, aliado ao patrimoénio natural.

Figura 1 - Aldeia de Boassas

A aldeia encontra-se mencionada no PDM (Plano Director Municipal) de Cinfaes como local de
Valor Patrimonial que lhe outorga a necessidade de elaboracao de um Plano de Pormenor,
indicando que “embora permitam novas construcbes, se encontram sujeitas a
condicionamentos resultantes dos elevado valor arquitetonico do conjunto que configuram, o

qual ndo poderd ser prejudicado” (artigo 60.°).

Assim, é fundamental o estabelecer de uma estratégia integrada para o seu desenvolvimento,

contribuindo para a reabilitacao dos tecidos urbanos degradados e em degradacao, proteger e

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 7
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promover o patriménio cultural existente e valorizar a imagem identitaria desta aldeia, assim
como fomentar a sua sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica e a melhoria de

qualidade de vida das populacoes residentes.

Neste sentido, procedeu-se a delimitacdao da ARU de Boassas, utilizando os seguintes critérios:
A. Integracdo do centro histérico

Tendo em conta a informacédo constante na Base Geografica de Referenciacao de Informacao
(BGRI) do Censos 2011 foi analisada a idade do parque habitacional da Aldeia de Boassas,
particularmente as subseccdes estatisticas em que pelo menos 15% do edificado possuia mais

de 60 anos. Verificou-se que toda a Aldeia obedecia a este critério.
B. Inclusdo de areas de solo urbano

De acordo com o PDM de Cinfaes (datado de 1994), grande parte da Aldeia de Boassas encontra-
se na categoria de “Aglomerados rurais” e integrada em perimetro urbano (espacos urbanos e
urbanizaveis). De acordo com o seu regulamento, os espacos urbanos e urbanizaveis
“caracterizam-se por uma densificacGo de infraestruturas, populacdo e equipamentos e
ocupam posica@o superior na hierarquia funcional do municipio” (artigo 8.°), destinando-se

principalmente a ocupacao por habitacdo, comércio, servicos e equipamentos.
C. Andlise da estrutura urbana

Foi analisada a estrutura urbana de Boassas, tendo sido identificados 0s espacos centrais, 0s
eixos estruturantes, assim como os elementos mais marcantes desta area, com espacial

relevancia para os elementos patrimoniais existentes.
D. Identificacdo das areas com maiores necessidades de reabilitacao

Na analise do edificado e espaco publico, foram identificados os edificios, conjuntos ou espacos
que apresentavam maiores necessidades de obras de reabilitacdao ou manutencao, assim como
aqueles que tivessem potencial para desempenhar novas funcdes no tecido urbano, captando

novos investimentos.
E. Identificacdo das areas com maior caracter identitario

Foram identificados os espacos, ruas e edificios mais emblematicos, verificando-se que os
elementos patrimoniais sao bastante marcantes, distribuindo-se pela aldeia, apresentando esta

uma imagem una e caracteristica.

No processo de delimitacdo, procurou-se também a delimitacdo de areas contiguas de centro
historico, assim como o respeito pelos conjuntos urbanos, procurando-se fazer a delimitacdo

pela rua ou quarteirao.

8 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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De acordo com os critérios supracitados, foi definido o limite da ARU de Boassas que integra o
centro da aldeia quase na sua totalidade. Entende-se que a aldeia possui um caracter proprio
e mesmo que diferenciando-se em zonas que nao totalmente homogéneas, todas contribuem
para o caracter de Boassas, nao devendo ser dissociadas do processo de reabilitacdo e devendo

as estratégias de desenvolvimento para este territorio serem coesas e articuladas, garantindo

um tratamento conjunto de toda esta area urbana.

) \® 0 [
A
AL\ AN

Figura 2 - Proposta de limite da Area de Reabilitacdo Urbana de Boassas

Y\

2.2 Enquadramento territorial

O concelho de Cinfdes localiza-se na regido Norte, sub-regido do Tamega, e integra
administrativamente o distrito de Viseu. Apds a recente Reorganizacdo Administrativa
Territorial Autarquica, expressa na Lei n.° 11-A/2013, de 28 de janeiro, este municipio é

constituido por 14 freguesias, ocupando uma area de 239,3 km?. A sua area administrativa é

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 9
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delimitada a norte pelos concelhos de Marco de Canaveses e Baido, a este pelo municipio de
Resende, a sueste por Castro Daire, a sudoeste por Arouca e a oeste pelo concelho de Castelo

de Paiva.

A pequena aldeia de Boassas, pertencente a este concelho, é parte integrante da freguesia de
Oliveira do Douro. Situa-se na margem esquerda do rio Douro, nas proximidades do rio Bestanca

e das aldeias de Pias, Lodeiro e Porto Antigo.

CASTELO DE PAIVA.

Figura 3- Enquadramento territorial da Aldeia de Boassas

Se num passado ainda relativamente recente a melhor via de comunicacao que servia esta
aldeia e a grande maioria deste territorio era o Rio Douro, na actualidade, além desta que se
assume com extrema importancia na vertente turistica da regido, Boassas possui na sua
proximidade um porto fluvial localizado em Porto Antigo (a cerca de 1.000 m), uma estacao
ferroviaria pertencente a linha do Douro localizada em Mosteird (a cerca de 2.000 m), assim

como ¢é servida, dentro dos seus limites, pela Estrada Nacional 222.

Fazendo outrora parte do extinto concelho de Ferreiros de Tendais, esta aldeia é reconhecida
por diversos historiadores como sendo mais antiga do que a propria Nacionalidade. O toponimo
de Boassas, de acordo com o historiador Almeida Fernandes, proviria do nome arabe Abolace,
apontando para uma origem que podera estar entre os séculos VIl e IX. Percebemos assim todo
o valor que envolve este lugar, justificando que seja preservada e que as suas lendas, estorias
e todo o patriménio historico, arquitectonico, ambiental e cultural sejam valorizados e

promovidos ca dentro e além-fronteiras.

10 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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2.3 Caracterizacao da ARU de Boassas

2.3.1 Estrutura e evolugao urbana

Uma das caracteristicas principais de Boassas, em termos de edificado é o seu desenvolvimento
em nucleos distintos, desses o mais antigo sera sem davida a “Arribada”, tortuosa escadaria em
cujos umbrais se desenvolve uma série de sucessivos patios que faz lembrar o urbanismo das
povoacOes arabes e que se isolavam através do cerramento de pesadas portas de acesso,

designadas pelo povo como portas “furenhas” (fronhas?).

Esta morfologia muito arcaica e peculiar é sem ddvida antiquissima, fazendo lembrar a sua
proveniéncia nos sistemas defensivos das povoacdes castrejas, vincando assim o caracter muito

antigo da aldeia e suas remotas origens.

A juntar a tudo isto ha ainda um importante conjunto de edificios e construcdes que
complementam a sua importancia patrimonial. A casa do “Cubo” impde-se pelas suas
caracteristicas medievais e pela inclusdo de elementos arquitectonicos de épocas sucessivas,
que merecera sem duvida um estudo aprofundado. A casa do “Fundo da Rua”, de fins do Século
XVIII, constitui um magnifico exemplo de arquitectura barroca em que o expoente maximo é
alcancado no peculiar, profuso e delicado trabalho de cantaria de granito, sobretudo na parte
da capela, onde se inclui o brasdo. Esta casa pertenceu aos avos maternos do intrépido
descobridor de terras africanas Serpa Pinto, vincando assim ainda mais a sua relevancia

patrimonial e historica.

A rematar o largo principal da aldeia encontra-se a capela de Nossa Senhora da Estrela,
edificada em 1710, com uma imagem de Nossa Senhora em pedra de anca. Trata-se de um
edificio de arquitectura cha ou plana, cuja banalidade é apenas quebrada pela proporcao das
formas e pelo coroamento da fachada num singular nicho sineiro em granito. Do interior,

destaca-se o tecto de caixotdes com pinturas hagiograficas que pontua a abside.

Ha ainda, no entanto, um variado conjunto de edificacdes de grande valor patrimonial que se
pode destacar, como as diversas casas de feicao senhorial, as alminhas, o cruzeiro, a capela
seiscentista da mencionada Casa do Cubo, os alambiques e lagares ainda em funcionamento, a

arquitectura popular ainda existente, etc.

A aldeia de Boassas é povoacdo muito antiga. Embora tenhamos a ideia de que possa ter origem
numa pequena povoacao castreja, que alguns elementos parecem indicar, nada ha até ao
momento que permita afirmar esta acepcao de forma mais peremptoria, e que apenas algumas

pesquisas e prospeccdes arqueologicas poderado ainda revelar.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 11
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Documentos ha, todavia, que a referem ja no séc. X, que Bertino Daciano Guimaraes diz ser
“tempo de Ordonho Il, rei de Ledo”. No entanto, nessa época, as regides da Beira Douro eram
ainda terras do al-Andalus, pertenca do califado de Cérdova. Os Condes da regido haveriam até
de o demonstrar muito bem quando, ja no final do século X, se juntam as tropas de Almansor

para ir conquistar Santiago de Compostela.

De facto, o rio Douro foi durante muito tempo, quase quatro séculos, a linha de fronteira entre
os territorios cristdos, a norte e os muculmanos, a sul, e alguns vestigios parecem apontar para
a presenca de postos fortificados ao longo desta linha de fronteira, como é o caso do topénimo

“Arrabida” em Gaia e da “Arribada” em Boassas.

A concepcao urbanistica da “Arribada” de Boassas

“0 cimo da povoacdo estd ligado ao bairro inferior por uma escadaria tosca e tortuosa que vale

a pena descer, para se conhecer as colmeias de moradias designadas pelo nome de Arribada.”"

A “Arribada” constitui, indubitavelmente, a zona mais antiga da povoacao de Boassas. A sua
estrutura, sinuosa e algo labirintica, parece assemelhar-se, em alguns aspectos, ao urbanismo
dos povoados arabes. De facto, se atentarmos bem na sua configuracao, sobretudo na sua parte
mais antiga, a “Arribada” (ou “Arrabida” como é também designada), verificaremos que no
aspecto construtivo, no tracado urbano, na forma como as ruas e vielas se organizam em torno
de pequenos patios e terracos, ha uma aparente semelhanca com a forma como os arabes

construiam as suas povoacdes.

Sabemos que a habitacao de tradicdo arabe se desenvolvia em torno de um patio, que ocupava
cerca de um quarto da area total da casa e em redor do qual se distribuiam os compartimentos.
A dimensdo média de cada casa era de cerca de 70 a 80 metros quadrados. O acesso a rua era

feito por um atrio que desembocava neste patio central?.

Desenvolvendo-se em cascata, ao longo da encosta, os pequenos patios sucedem-se em volta
do arruamento principal e comunicam com este através de um pequeno atrio, por vezes
coberto. No centro do conjunto, existe um largo maior, denominado “o Rossio”. Este da origem
a trés pequenas vielas que, por sua vez geram, cada uma, nova sucessao de habitacoes e patios.
Uma vez cerrados os outrora existentes portdes de acesso de cada um destes caminhos, este
nucleo ficaria completamente isolado, sendo ainda um complemento de defesa o cerramento

de cada uma das portas dos patios.

' DIONISIO, Sant’Anna - Guia de Portugal, pag. 554.
2 TORRES, Claudio/MACIAS, Santiago - O legado isldmico em Portugal, pag. 42

12 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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Infelizmente ja muito degradada, esta
zona tem vindo a ser nos Ultimos tempos
alvo de intervencdes desastrosas, fruto
de uma falta de cuidado e zelo quer por
parte das proprias gentes, quer pela
autarquia, merecendo urgentemente uma
cuidada intervencao, que urge em
chegar, embora se encontre ja apontada
no PDM, que prevé, alids, para toda a
aldeia a elaboracao de um Plano de
Pormenor, gracas ao seu interesse
enquanto Zona de Valor Patrimonial. No
entanto, a fisionomia deste nlcleo
principal da aldeia apresenta, ainda hoje,
um certo “ar mediterranico” pouco usual

nos povoados desta regiao.

Figura 4- Patio central em Boassas

O “ribat” de Boassas e as fortificacdes de fronteira

O topdnimo “Arribada”, em Boassas, afigura-se-nos revelador da evidéncia de uma construcao
defensiva designada em arabe por “ribat” e que foi bastante usual nas costas e locais de
fronteira do al-Andalus. A presenca deste topénimo, pela grande proximidade fonética com o
termo original arabe, acaba por ser ainda mais evidente que Arrabida, com o qual também é
conhecida esta zona de Boassas. O mesmo topdnimo existe também na cidade de Gaia e indicia

a presenca de uma destas fortificacoes.

Estas edificacbes parecem ter sido proliferas ao longo do rio Douro e poderdo mesmo ter
constituido o caso inédito em todo o Garb al-Andalus, de uma linha defensiva, a semelhanca
das existentes no Oriente3. E também no Douro, na regido de Barbariyya, a qual coincide
precisamente com a zona de Lamego, que IbnHayyan faz a mais antiga mencao que se conhece
a existéncia de “ribats”, no século IX, mais precisamente no ano 263/876-74, os quais tiveram

um papel preponderante na defesa do al-Andalus.

Foram, sobretudo, al-Hakam | e ‘Abd al-Rahman Il os principais responsaveis pelo reforco do
aparelho militar muculmano da época nesta regiao. A fronteira, inicialmente tida como sendo

o rio Minho, regride para o Douro, apoés as rebelides dos Berberes. Ha entdo uma tentativa clara

3 PICARD, Christophe - "Les Ribats au Portugal a I’époque musulmane: sources et définitions”, in "Mil anos de fortificacées
na Peninsula Ibérica e no Magreb”, pag. 207

4 ibidem, pag. 204

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 13
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de fixar no Douro a fronteira definitiva do norte do Garb al-Andalus, sendo reforcado o poderio
militar muculmano através da construcdo de “ribdts”. Paralelamente foi reforcado também o
poderio administrativo sendo decretado o fim da autonomia destes territorios e colocado (pelo

menos) um governador arabe em Coimbra e, talvez, um outro em Lamego®.

Distinguiam-se estas construcdes das outras fortalezas pela presenca de “marabutos”,
defensores da fé islamica (geralmente voluntarios) que, realizando o dever de praticar a jihad,
por um periodo prolongado, de alguns meses geralmente, ai se estabeleciam praticando a

oracéo, o recolhimento e a guerra, para a defesa do dar al-islam®.

A analise de uma fotografia da zona denominada Arribada, da aldeia de Boassas, revela a
existéncia de uma estrutura que podera ser a fortificacdo que deu o nome ao local. Podemos
ver, numa zona de dificil acesso, um edificio que parece ter sido ampliado, mas cuja
configuracao inicial se assemelha a uma torre de planta quadrangular. A sua localizacao e o
envolvimento entretanto verificado pelas construcoes adjacentes fazem com que, no local, esta
estrutura passe despercebida. Sera necessario, contudo, uma cuidada analise ao local e talvez
algumas prospeccdes arqueolodgicas, para determinar da antiguidade deste edificio e do seu

uso.

Figura 5 - Zona da Arribada, em Boassas

Para o controle das fronteiras e dos locais de passagem destas, eram muitas vezes usados outros

locais, que funcionando de forma complementar como fortificacdes, quer como postos de vigia,

3> PICARD, Christophe - Le Portugal musulman (Vlll.e - Xlll.e siécle), pag. 111
¢ ibidem, pag. 118

14 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS



NAET Ao,
+© Y,

©@,) [UNIVERSIDADE
i
7
o

=

NIAINN
e

[FERNANDO PESSOA |

o*°

laboratériodeestudoseprojectos [

&
%,
'O peant™

eram adaptados quantas vezes de estruturas pré-existentes ou de afloramentos rochosos

naturais e designados, estes ultimos, por Penas ou Penhas.

Proximo de Boassas, o macico rochoso denominado Lapa da Cha (note-se que lapa € sindnimo
de pena ou penha), parece ser um destes casos. Todas as evidéncias para isso apontam. O local
€ uma auténtica escarpa, quase a pique sobre o rio Douro, constituindo uma auténtica fortaleza
natural, sendo também espléndido para a observacdo do rio numa grande extensao,
precisamente até as proximidades de Lamego e donde se pode observar ainda o topo da Serra

de Montemuro.

Sao detectaveis nas imediacdes indicios da presenca humana, alguns socalcos, concavidades
escavadas nos topos das rochas e até um trecho de uma calcada, aparentemente sem uso ha
séculos e que podera ter sido em tempos o caminho de ligacdo entre a aldeia e este posto de
vigia. A propria elevacdo onde este macico se insere, designa-se, sintomaticamente, “Monte
do Facho”, toponimo que, provém do facto de, nesse local, se estabelecerem fachos, ou
archotes, com os quais se faziam sinais luminosos e se transmitiam mensagens a longa
distancia’. Este termo, “facho” ou “faro”, aparece como sendo o substituto do topénimo de
origem arabe Atalaia, tao frequente no sul do territorio, mas que ndo logrou implantar-se nas

regides do norte que mantiveram as designaces mais antigas®.

Sera de salientar que muitos destes nlcleos e fortificacdes, aos quais acorriam constantemente
os voluntarios muculmanos para ai exercer o seu dever de jihad, geralmente por um periodo de
alguns meses, acabariam depois, muito provavelmente, por dar origem a pequenos povoados,

como parece ser o caso de Boassas’.

A estrutura urbana. Os varios nucleos que constituem a aldeia e as suas épocas.

A povoacao encontra-se estruturada em varios polos distintos. Desses, a “Arribada” parece ser,
sem divida, o mais antigo. Reforcando todas as ideias expostas anteriormente, trata-se
também, indubitavelmente do nucleo central. Era também o conjunto mais densamente
construido e populoso e em torno do qual se localizavam os edificios mais importantes, como a
capela e a vetusta Casa do Cubo, onde se verificavam os acontecimentos culturais e sociais

mais importantes.

Aparentemente este sera o Unico grande conjunto edificado da povoacao até meados do século
XVIIl, época de grande riqueza e crescimento em que, aparentemente, alguns factores
impulsionam a sua expansao. De facto o crescimento da producao vinhateira do Alto-Douro leva

a que a posicao estratégica de Boassas passe novamente a ser preponderante para o seu

7 PINHO, Augusto de - "O Monte do Facho, em Oliveira, Cinfaes”, Jornal Miradouro de 18/10/1986, capitulo, 4. A
Toponimia - O Monte do Facho e a Lapa da Cha, pags.108/109

8 LOSA, Anténio - A dominacdo drabe e a toponimia a norte do Douro, pag. 27, pags. 1 e 8
? PICARD, Christophe - Le Portugal musulman (Vlil.e - Xlll.e siécle), pag. 178
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desenvolvimento. O trafego fluvial cresce continuamente e o cais de Porto Antigo é local
privilegiado para uma troca de produtos entre a cidade do Porto e esta regiao. A aldeia assume
um papel de entreposto comercial entre rio e a serra. E também lugar onde nascem eximios

marinheiros dos barcos rabelos.

Nessa altura, com uma burguesia abastada em

crescimento, a aldeia que era ja sede dos

governadores do Concelho (Ferreiros de Tendais)

vé surgir algumas das casas senhoriais mais

\ \ v importantes, algumas das quais ainda subsistem. A
| | | povoacao, que foi sempre a mais populosa da
freguesia, alcanca, nesta época, aquela que sera

L | porventura a sua idade de ouro. Sera

Py provavelmente nesta altura que se formam outros

dos mais importantes nlcleos urbanos,
nomeadamente o Campo de Além, a Cerca e o
Casal. Destes, o designado lugar do Casal, por se
localizar no ponto de encontro entre esta artéria
, principal e a outra que no sentido sul ligava a

§

N
Figura 6 - Estrutura de Boassas no Século XI

povoacao de Pias, por onde se atravessava o rio,
na direccao a Cinfaes, aparenta ser o nicleo mais

antigo.

O edificado vai-se desenvolver, assim, nestes tempos que decorrem entre a Idade Média e
meados do Século XX, ao longo do caminho plblico que ligava a povoacao ribeirinha de Porto
Antigo com as populacoes serranas do Montemuro, o qual podera ter antecedentes romanos,
celtas ou arabes. Este vai ser durante todos estes séculos a principal via de comunicacdo que

serve a aldeia.

Ao longo deste percurso que atravessava a aldeia, ligando a parte baixa do nicleo central - a
Arribada - com a parte alta e que unia estes polos mais importantes, localizavam-se outrora a
maior parte dos edificios comerciais, tascos e mercearias, alguns servicos, como o barbeiro e o
posto dos correios, assim como alguma pequena industria artesanal, como latoarias, alfaiate,

padaria, etc.

16 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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A producdo agricola é também uma parte
importante da economia local. Implantada
num local de boa exposicao solar, com agua em
abundancia e terra fértil, a aldeia assegurava
uma notavel producao de vinho, azeite e fruta, g™

com destaque para os citrinos, mas também

algum cereal, sobretudo milho e trigo, que os £

g
moinhos da Bestanca transformavam em '?‘?a« L
farinha para a producao de pao. Por esse ( “3& t&%

motivo a povoacao era dotada de multiplos
edificios de producao como lagares, azenhas e

moinhos.

Assim, foram nascendo, a partir da artéria ;
principal, e em todos os sentidos, varios
caminhos secundarios que serviam todos os

outros pontos da povoacao, muitos deles

Figura 7 - Estrutura de Boassas no Século XVIII
sendo apenas de uso meramente pedonal.

Do final do Séc. XIX a actualidade

E a partir do final do Século XIX, com o aparecimento do caminho-de-ferro e da abertura da
Linha do Douro que comeca o declinio de Boassas. A facilidade e velocidade de transporte
facultada pelo comboio vao retirar muito do trabalho dos barcos rabelos, reduzindo para
algumas horas aquilo que, com os barcos poderia durar semanas. Também muitos outros
produtos que vinham por esta via passam a ser transportados pelo caminho-de-ferro. O
comércio decai de forma gradual, acentuando-se a medida que cresce o uso do automovel e
vao sendo tracadas as estradas. A Estrada Nacional 222 passa a ligar Porto Antigo a Pias e
Cinfaes, sem passar pela aldeia, tornando-a, pela primeira vez na sua historia, numa povoacao
periférica. A ligacdo a esta via de comunicacao automovel passa a ser feita, em meados do
século, por uma estrada de terra batida, sem saida, que destrdi parcialmente o antigo caminho

medieval e que pouco respeita o tracado e desenvolvimento urbano da aldeia.

Paralelamente, vao surgindo alguns desenvolvimentos que beneficiam a aldeia, mas sem criar
alternativas para o problema que se vai lentamente agravando. Em meados da década de 50 a
aldeia é dotada de iluminacdo publica e é construida a escola primaria, junto a estrada
recentemente aberta, a duzentos metros do centro da aldeia, comecando a expandir o nlcleo
urbano no sentido norte. Apesar de, nessa época, haver ja alguns indicios de despovoamento,

o lugar é ainda pleno de vida e movimento.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 17
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Em medos da década de 60, ja havia desaparecido a feira mensal, mas ha ainda muito comércio
que conjuntamente com a agricultura constituem a base de sustento de grande parte da
populacao. No entanto, a crise vem-se agudizando e, tal como em muitas outras zonas do pais,
a emigracdo comeca a ser crescente. No inicio da década de setenta, é ja bem perceptivel
algum despovoamento. Nessa altura, a construcao da barragem do Carrapatelo desfere o golpe
fatal para a navegacdo dos poucos barcos rabelos que ainda subsistiam e é mais uma parte da

populacao que perde a sua forma de subsisténcia.

A partir de meados da década de setenta e com o advento da revolucao de 25 de Abril de 1974,
ha um pequeno periodo em que parece que tudo vai mudar. Ha um crescimento econémico e
atenuam-se algumas desigualdades sociais. As construcdes novas multiplicam-se e surgem as
primeiras casas do chamado “Bairro Novo”, construido ja fora do perimetro da aldeia, no lado
norte da aldeia, ja em plena encosta do vale do Douro e proximo do lugar de Porto Antigo. Na
década seguinte a povoacao € dotada de abastecimento de agua potavel e rede de saneamento.
E também durante este curto periodo de tempo que a aldeia passa a ter cemitério proprio,

campo de futebol e uma biblioteca plblica.

No entanto tudo isto se revela fragil e insustentavel. Os mecanismos de producao encontram-
se pouco competitivos ou mesmo obsoletos. As pequenas mercearias, que sofrem a concorréncia
crescente dos vendedores ambulantes, com o despovoamento e com a posicado periférica que a
aldeia agora tem, tornam-se insustentaveis e vao-se encerrando a pouco e pouco. As pequenas

unidades de indUstria artesanal vao também decaindo até se extinguirem completamente.

A década de noventa traz uma nova ligacdo a estrada nacional 222 por um novo arruamento
que permite que a aldeia se torne num local de passagem e que é visto pela populacao e poder
autarquico como uma “tabua de salvacdo “ para o povoado. Ao longo desta artéria vao agora
aparecendo também algumas novas edificacées. No entanto, sem novos mecanismos de
producao, sem fontes de rendimento, sem possibilidade de fixar a populacdo jovem, a
tendéncia ndo se inverte e o despovoamento torna-se um flagelo, com parte da aldeia em ruinas
e abandonada, sem criancas e jovens, onde a populacdo maioritariamente idosa vai também
desaparecendo. Apenas em meados da década, com o PDM, comecam a ser apontadas algumas
medidas para combater esta situacdo. A aldeia é classificada neste plano como sendo de “Valor
Patrimonial” e sao definidos como “Patrimonio Edificado” as senhoriais Casa do Cubo e Casa do

Fundo da Rua.

No entanto, os problemas agravam-se. As construcoes novas circundam a aldeia sem qualquer
regra de planeamento ou critério. Os genuinos exemplares de arquitectura popular existentes
quando nao ruem por si sdo demolidos para dar origem a construcdes sem critério nem desenho.

A biblioteca encerra as suas portas e os livros sao levados para Cinfaes.

18 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS
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E apenas em meados da década seguinte, no

ano de 2005, que por intermédio da Associacdo

A, ) o local entretanto criada (Associacao Por
A {/yw} ‘ Boassas), a aldeia é classificada com a figura
\ \ P turistica de “Aldeia de Portugal” e é também
nessa altura que é aberta a primeira unidade
turistica local - a “Casa do L6dao”. E, ao fim
de muitas décadas, parece ser uma vez mais o

rio que aparenta estar no retomar de algum

protagonismo e dinamica desta aldeia milenar.

. \‘s— "‘ De facto, tanto o turismo crescente no Douro
L )V, como também no Vale do Bestanca sao, neste
\ / . A .
Sy (/ i,; momento, o motor de alguma dinamica a que
/¥,

[\ se assiste neste momento. O numero de

LN turistas que visita a aldeia é crescente, sendo
Ce a freguesia de Oliveira do Douro, onde se
) localiza Boassas, aquela que neste momento

Figura 8 - Estrutura de Boassas no Século XX ) ) o
mais turistas traz ao concelho de Cinfaes.
Ainda nas proximidades de Boassas, no lugar do

Lodeiro, abriu recentemente um hotel rural.

Assim, a situacdo actual de Boassas € neste momento verdadeiramente paradoxal. A aldeia,
que nunca foi tao divulgada e apreciada e que nunca teve tantos turistas e visitantes, cujo
potencial de desenvolvimento provavelmente também nunca foi tdo grande, encontra-se
extremamente descaracterizada, praticamente abandonada, despovoada e com uma populacao
envelhecida. Refira-se que, em 2014, a escola primaria acabou por encerrar as portas pela
primeira vez desde a sua inauguracdao e que o clube de futebol também se extinguiu

recentemente.

2.3.2 Socioeconomia

Segundo dados do Censos 2011, habitavam, nesse ano, no concelho de Cinfaes 20.427 pessoas
dos quais 9.932 eram homens e 10.495 mulheres, apresentando uma proporcao de,
respetivamente, 49% e 51%. Na freguesia de Oliveira do Douro, habitavam 1.529 individuos,

representando cerca de 7,5% da populacao concelhia.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 19
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Figura 9 - Populacao residente no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro e ARU de Boassas

Para a analise do territdrio da ARU, foram estudadas as subseccdes estatisticas do Censos 2011
que a integravam, embora nao existisse uma coincidéncia entre os seus limites. Nesse sentido,
foram consideradas trés subseccdes estatisticas que compdem a ARU, sendo que estas nao
apresentam uma area de parque habitacional significativo exterior a ARU. A analise das
subseccoes mostra que, em 2011, habitavam na ARU 165 pessoas, sendo 82 do sexo masculino
e 83 do sexo feminino. Verifica-se também que, em 2011, existiam 20.427 familias classicas no

concelho, sendo estas em nimero de 1.529 na freguesia de Oliveira do Douro e 165 em Boassas.

INDIVIDUOS RESIDENTES \ FAMILIAS CLASSICAS

CINFAES 20427 20427
OLIVEIRA DO DOURO 1529 1529
BOASSAS 165 165

Quadro 1- Individuos residentes e nimero de familias classicas no concelho de Cinfaes, freguesia de
Oliveira do Douro e ARU de Boassas

A analise da populacao por idade mostra que faixa etaria mais representativa, tanto para o
concelho de Cinfaes, como a freguesia de Oliveira do Douro e ARU de Boassas € a dos 25 aos 64
anos. E também bastante representativa a populacéo idosa que, na ARU representava, em 2011,
mais de um terco da populacéo total. E também de realce a baixa proporcdo de populacdo

jovem na ARU, principalmente de criancas até aos 10 anos.
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5a9 10a13 14a19 20a24 | 25a64 maisde 65
anos anos anos anos anos
CINFAES 804 1079 918 1478 1178 10744 4226
OLIVEIRA DO DOURO 54 72 68 126 92 767 350
BOASSAS 4 4 7 13 5 75 57

Quadro 2- Populacao residente por faixas etarias no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro
e ARU de Boassas

A analise socioecondmica, segundo dados do Censos 2011, revela que existiam 6.082 individuos
empregados no concelho de Cinfaes, 415 na freguesia de Oliveira do Douro e apenas 41 na ARU
de Boassas. Enfatizando os dados anteriores, pode observar-se que a populacao pensionista e
reformada é de 60 individuos na ARU, sendo este valor bastante superior ao numero de
individuos empregados. E também de realce a percentagem da populacdo a procura de emprego
e a procura do primeiro emprego que, na ARU, é cerca de um terco da populacdo que se

encontra empregada.

Em Cinfaes, o sector de actividade mais expressivo é o sector terciario, em que trabalhavam,
em 2011, 2.944 pessoas, sendo seguido pelo sector secundario com 2.663 trabalhadores. Na
freguesia de Oliveira do Douro, o sector mais importante é o secundario apresentando 234

individuos trabalhadores, enquanto o sector terciario tinha, em 2011, 234 trabalhadores.

APROCURADO A PROCURA DE EMPREGADOS PENSIONISTAS E SEM ATIVIDADE
1.° EMPREGO EMPREGO REFORMADOS ECONOMICA
CINFAES 419 1097 6082 4740 9807
OLIVEIRA
DO DOURO 33 84 415 392 784
BOASSAS 3 10 M1 60 95

Quadro 3- Situacao econoémica no concelho de Cinfées, freguesia de Oliveira do Douro e ARU de Boassas

Na ARU de Boassas, verifica-se que, tal como no concelho de Cinfaes, o sector terciario é o
mais relevante, empregando 21 trabalhadores, em 2011, sendo que havia 16 pessoas a trabalhar
no sector secundario. Nos trés casos, verifica-se que o sector primario é o que apresenta menos

trabalhadores, sendo que, no caso da ARU, apenas 4 pessoas trabalhavam neste sector.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 21
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Figura 10- Populacao por sectores de actividade no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro
e ARU de Boassas

Em Boassas, o comércio encontra-se quase extinto numa povoacao que durante século viu ser
essa a sua principal vocacao, tendo ja sido enunciados anteriormente os motivos que a isso
terdo levado. Hoje existe na aldeia apenas um café/mercearia, sendo o abastecimento de

produtos diarios assegurado por mercadores ambulantes.

A producéo agricola tem ainda algum impacto gracas a algumas quintas que ainda detém alguma

producao sobretudo de vinho, fruta, azeite e legumes.

Um dos principais elementos geradores de alguma dindamica e economia na povoacdo € o
turismo, gracas a unidade de Turismo Rural local, que mantém um crescente nimero de

visitantes a povoacao.

2.3.3 Edificado

No concelho de Cinfaes, existiam, em 2011, 10.854 edificios e 11.616 alojamentos. Nesse
mesmo ano, a freguesia de Oliveira do Douro contava com 838 edificios (cerca de 8% do numero
total de edificios do concelho) e 853 alojamentos (correspondendo a 7% dos alojamentos do

concelho de Cinfaes).

Analisando-se a situacao nas subseccdes estatisticas que compdem a ARU de Boassas, verifica-

se que existiam, em 2011, 138 edificios e 139 alojamentos.
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Numero de Edificios e Namero de Alojamentos
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Figura 11 - Edificios e alojamentos no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro e ARU de
Boassas

A analise dos edificios por nimero de pisos mostra que, tanto no concelho como na freguesia e
ARU, existe um predominio de edificios com 1 ou 2 pisos, sendo a sua proporcdo de 93% no

concelho de Cinfaes, 91% na freguesia de Oliveira do Douro e 89% na ARU de Boassas.

NUmero de pisos

12000 10086
10000
8000
6000
4000
56 759
12 123 15
2000 79 0 0
v AR e
0
Concelho de Cinfdes Freguesia de Oliveira do ARU Boassas
Douro
M Edificios com 1-2 pisos W Edificios com 3-4 pisos Edificios com +5 pisos

Figura 12- Nimero de pisos dos edificios no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro e ARU
de Boassas
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Verifica-se que, na freguesia e ARU, nao existem edificios com 5 ou mais pisos, sendo que a
nivel do concelho, em 2011, apenas estavam contabilizados 12 edificios, representando 0,1%
do parque edificado. Estes dados mostram que existe uma homogeneidade na altura dos
edificios, sendo esta mais evidente na ARU de Boassas, onde apenas 11% dos edificios tém 3 ou

4 pisos.

Relativamente as funcbes do edificado, verifica-se que a maioria dos edificios no concelho,
freguesia e ARU de Boassas possuem funcdes residenciais, sendo que, na ARU, apenas 7 edificios
tinham funcdes principalmente nao residenciais. Neste ambito, é de referir que os dados do
Censos 2011 consideram apenas edificios com funcdes residenciais, sendo que edificios que nao

possuem esta funcao (tal como equipamentos) nao sao considerados neste estudo.

EXCLUSIVAMENTE ‘ PRINCIPALMENTE PRINCIPALMENTE NAO
RESIDENCIAIS RESIDENCIAIS RESIDENCIAIS
CINFAES 10221 573 60
OLIVEIRA DO DOURO 814 6 18
BOASSAS 131 0 7

Quadro 4- Funcdes do edificado no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro e ARU de Boassas

Nos edificios com mais de um piso, o piso inferior destina-se, geralmente, a arrecadacéo e é
vulgarmente designado por “loja”. Em alguns casos, dos quais ainda subsistem alguns exemplos,
o piso térreo poderia ter a funcdo de adega, lagar, pequena oficina artesanal ou
estabelecimento comercial. Em muitos o piso térreo era destinado aos animais, tendo nestes
casos a designacao de “corte”. Nas casas de caracter senhorial, havia sempre uma divisao

destinada a cavalarica que poderia ser no proprio edificio ou em outro adjacente.

No estudo do parque edificado, foi também analisada a época de construcao dos edificios
existentes em 2011. Os dados indicam que a época construtiva mais relevante no concelho de
Cinfaes € a década de oitenta, da qual datam 1.635 edificios. Porém é da época entre 1946 e
1960 que existem mais edificios na freguesia de Oliveira do Douro, representando cerca de um

quarto do parque edificado existente.

E também desta época que existem mais edificios na ARU de Boassas, estando referenciados
em numero de 66, correspondendo a quase metade dos edificios existentes. Dados indicam
também a existéncia de 23 edificios construidos antes de 1919 (17% do nimero total de edificios
existentes na ARU, sendo que desde 1995, a actividade construtiva se tem mostrado bastante

baixa, com a construcdo de apenas 6 edificios entre 1996 e 2011.
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ANTESDE 1919 - 1946 - 1961 - 1971 - 1981 - 1991 - 1996 - 2001 - 2006 -

1919 1945 1960 1970 1980 1990 1995 2000 2005 2011

CINFAES 1071 1029 1105 980 1477 1635 945 1037 817 758
OLIVEIRA
DO DOURO 79 49 203 32 79 165 88 56 44 43
BOASSAS 23 4 66 2 5 17 15 1 2 3

Quadro 5- Idade do edificado no concelho de Cinfaes, freguesia de Oliveira do Douro e ARU de Boassas

Podemos seguramente afirmar que o maior problema da aldeia de Boassas €, neste momento,
o despovoamento e envelhecimento da populacédo, sendo que isto, obviamente, repercute-se

na generalidade do edificado, o qual se encontra significativamente degradado e arruinado.

Por outro lado uma politica que ndo incentiva a recuperacao do patriménio edificado tem
levado a uma destruicao sistematica da arquitectura tradicional, proliferando a construcao de
habitacoes novas, em detrimentos das antigas que quedam abandonadas e acabam por ruir. Por
outro lado as novas construcdes, que se estabelecem perifericamente relativamente ao nicleo
da aldeia, sdo construidas com um défice de planeamento, conferindo ao perimetro urbano um

aspecto algo degradado.

A aldeia nao possui praticamente nenhuns equipamentos urbanos. Possui trés lavadouros,
actualmente quase sem uso e alguns fontenarios, sendo um deles dotado uma bomba manual,
mas que ndo funciona. Possui no entanto, neste momento, rede de abastecimento domiciliario
de agua e a respectiva rede de drenagem de aguas residuais. Os poucos servicos de que a aldeia
dispunha outrora, como a biblioteca, o posto dos correios ou a escola primaria, também foram

sendo extintos, nao restando actualmente nenhum.

0 espaco puUblico confina-se ao Largo da Capela (sendo este o Unico espaco que dispde de um
pequeno canteiro ajardinado), aos arruamentos e caminhos pedestres e pequenos largos. No
largo da capela existe um pequeno coreto, cuja utilizacdo é pontual, sendo porém bastante
usado como ponto de encontro e convivéncia da populacao, mas que se encontra bastante

degradado.

2.3.4 Patrimonio

Boassas esta desde ha longo tempo relacionada com a histéria da nacionalidade. Foi durante
varios séculos uma “aldeia de fronteira no gharb al-Andalus”'® onde, como ja foi referido,

provavelmente, uma torre defensiva islamica - “ribat” - tera dado origem ao mais antigo nlcleo

10 CERVEIRA PINTO, Manuel da, O Douro no Gharb al-Andalus, tese de mestrado em Patriménio e Turismo, Universidade
do Minho, 2004
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da aldeia - a Arribada. Passou posteriormente para o dominio dos “Pintos de Riba de Bestanca”,
Senhores da Torre de Cha, ainda durante a Idade Média e fez parte do extinto concelho de
Ferreiros de Tendais, do qual houve muitos capitaes-mores, nomeadamente da vetusta e

impressionante Casa do Cubo.

O proprio Rei D. Afonso Henriques viveu nas proximidades (em Cresconhe) parte da sua infancia,
sendo originario das “terras de Ribadouro” o seu aio Egas Moniz. Também associado a “Torre
de Cha, Solar dos Pintos de Riba de Bestanca”, em pleno vale do Bestanca, esta o nome de

Geraldo Geraldes, “O sem pavor”.

Boassas era ja vila no tempo de Ordonho Il, rei de Leao e obteve foral de D. Afonso lll, passado
em Santarém, em 15 de marco de 1253. Note-se que foi, desde sempre, o lugar mais populoso
da regiao e que o historiador Bertino Daciano Guimaraes, refere que a importancia histérica do
concelho de Cinfdes pode ser patenteada pelo facto de ja se falar de Boassas no tempo de
Ordonho Il, Rei de Leao (Século X).

A origem do nome, para além da lenda existente, relaciona Boassas, segundo Pinho Leal e A.
de Almeida Fernandes, com a presenca arabe na regido e, nomeadamente, com o rei “mouro”
de Lamego ZidiAbolace (Abdul Hassam ?).

Muitas das casas nobres existentes em Boassas, relacionam-se directamente com a familia dos
“Pintos de Riba-Bestanca” e com a infelizmente ja destruida “Torre de Cha”, ou solar dos

Pintos.

Segundo o PDM de Cinfaes, a aldeia encontra-se classificada como Local de Valor Patrimonial
(VP), estando aqui também identificadas a Casa do Cubo e a Casa do Fundo da Rua como
edificios de Valor Patrimonial. Nas imediacées da Quinta do Paco da Serrana, na tapada da
“Chamusca” encontra-se também classificado no PDM, como de “Valor Patrimonial”, o “Lagar
Mouro” ai existente, e que podera constituir uma adaptacao de uma vetusta sepultura escavada
na rocha. Existem diversos exemplos de patrimoénio cultural na Aldeia de Boassas, distinguindo-

se os seguintes:

1. A Arribada - este nlcleo integra o suposto “ribat” de Boassas e que tera originado o nome
do proprio nucleo; assim como parte das mais significativas casas senhoriais da aldeia, como a
Casa do Cubo; a Casa do Cerrado e a Casa da Carvalha. Dele fazem parte também a capela de

Nossa Senhora da Estrela; as portas “furenhas” e alguma interessante arquitectura popular.

2. Quinta do Pago da Serrana - propriedade da familia do mui famoso e intrépido
descobridor e estudioso de terras africanas Serpa Pinto, detentora de um imenso patriménio

arquitectonico, cultural, natural e paisagistico.

3. Casa do Cubo - com alguns elementos e reminiscéncias medievais, mencionada em varios
livros e escritos e onde existe importante repositorio de documentos antigos sobre a casa e

sobre o0 antigo concelho de Ferreiros de Tendais.
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4, Casa e capela barroca do Fundo da Rua - onde viveram os avos maternos de Serpa Pinto,

devendo datar de finais do século XVII, inicio de XVIII.
5. Capela de Nossa Senhora da Estrela - de arquitectura cha, datada de 1710.

6. Casa do Cerrado - casa senhorial, de arquitectura cha e em bom estado de conservacao,
datada de 1694.

7. Casa das Portelas - casa senhorial, de arquitectura cha, aparentemente do séc. XVl e

em bom estado de conservacao.

8. Casa do Outeiro - casa senhorial, de arquitectura pos-barroca, datada de 1733 e em bom

estado de conservacao.

9. Casa da Calgada - também chamada “Casa dos Pintos”. Casa senhorial em relativo bom

estado de conservacao, recuperada na década de 80 do século passado.
10. Casa do Lédao - arquitectura popular, recuperada em 2004 para Turismo Rural.
11. Casa da Eira - arquitectura popular.
12. Casa do Casal - arquitectura popular, em bom estado de conservacao.
13. Casa da Capela - arquitectura popular - recuperada em 1995.
14. Casa Anténio Osério - arquitectura popular, recuperada em 1995,
15. Azenha - datada de 1072, em ruinas.

16. Capela seiscentista de Nossa Senhora do Amparo - em bom estado de conservacao;
com um tumulo no interior datado de 1650, que se supde ser do capitdo-mor de Ferreiros de

Tendais, Antonio do Amaral Semblano
17. Cruzeiro da Independéncia - em granito da regiao, edificado em 1940 - Estado Novo.

18. Escola Primaria - 1954 - edificio tipico do Estado Novo, integrante do “plano dos

centenarios” dos arquitectos Rogério de Azevedo e Januario Godinho.
19. Alminhas de época barroca - séc. XVII/XVIIl, dois exemplares.
20. Alambique da Casa do Fundo da Rua - em relativo bom estado de conservacao.

21. Alambique e azenha da Casa do Cubo - verdadeiro museu etnografico vivo, pois o

alambique encontra-se ainda em funcionamento segundo os métodos tradicionais.
22. Fontes e fontanarios diversos
23. Caminhos e calcadas tradicionais

24. Placas toponimicas de relevado valor artistico, em ceramica, executadas pelos artistas

participantes nos Encontros Internacionais de Ceramistas de 2004 e 2006, nomeadamente:
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Arcadio Blasco; Yasuiuki Yse; Rafael Pérez; Sofia Beca; Thomas Weber; Fernando Malo; Juan

Orti; Myriam Jiménez; etc...

A nivel de patrimonio natural, destaca-se a classificacdo da arvore designada por “Cipreste da
Casa do Outeiro” como de Interesse PUblico pela Direccdo Geral das Florestas em 2006,
publicado em Diario da Republica n.° 107, aviso n.° 6344/2006 (2.2 série), de 2 de Junho de

2006, sendo até a data a Unica arvore classificada em todo o concelho de Cinfaes.

Esta também, neste momento, em curso a classificacao, pela Direccdo Geral das Florestas, do
macico arbdreo designado “Floresta da Quinta do Paco da Serrana”, requerida pela APOBO
(Associacao Por Boassas), havendo ainda a intencao de brevemente requerer a classificacao das
palmeiras multi-centenarias da Casa do Fundo da Rua, da magnifica araucaria da Casa das

Portelas, bem como de outras importantes arvores da regiao.

E também de referéncia a classificacao de Boassas como Aldeia de Portugal pela Associacao de
Turismo de Aldeia (ATA), em 2005. A aldeia encontra-se inserida no circuito cultural das “Rotas

da Ceramica” e, juntamente com a regiao, integra-se no Centro Rural de Ribadouro.

A relacao entre patrimoénio natural e construido esta patente no sistema de vistas, sendo que
existem em Boassas diversos miradouros, como: o Miradouro da Casa do Fundo da Rua, o
Miradouro do “Fornelo de Baixo”, a Vista da “Lapa da Cha”, o Miradouro da “Quinta do Paco”
e 0 Miradouro da Tilia (sobre o Douro, Vale do Bestanca e Montemuro), sito na Quinta do

Outeiro.

No ambito do patrimonio imaterial, destacam-se as tradicoes e festividades, sendo de realce

0s seguintes acontecimentos culturais realizados na Aldeia de Boassas:

- Encontros Internacionais de Ceramistas - Bienal Internacional de Ceramica, ja com duas
edicoes e com varias exposicoes em Portugal e Espanha - Cinfaes; Porto e Avilés e Valéncia,

respectivamente.

- Concerto de Jazz de encerramento do Il Encontro Internacional de Ceramistas em Boassas

(2006), pelo trio de Jazz “Grindcore”, LostGorbachevs.
- Festa de Nossa Senhora da Estrela e desfile etnografico (cortejo).
- Carnaval (largada do boi; enterro do Entrudo e Casamento dos noivos).
- Pascoa (visita pascal).
- Auto de Natal.
- Cantares dos Reis e das Janeiras.

- Concurso de fotografia e exposicoes, promovido pela associacao local APOBO
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Ainda se encontram presentes diversas atividades culturais tradicionais, sendo exemplos:
- Funileiro/latoeiro, ainda em actividade.

- Moinhos tradicionais ainda em funcionamento e outro nas Cinco-Rodas em bom estado de

conservacao e que podem ser visitados.
- Sardinheiras.

- Jogos tradicionais (malha; bilharda; barra; piao; mata; pau de sebo; corridas de sacos;

macaca; trinca-cevada, etc...)
- Alambiques, lagares e azenhas tradicionais ainda em funcionamento.
- Vessadas e vindimas.
- Desfolhada.
- Matanca do porco.
- Métodos de cultivo tradicionais com arado (charrua) puxado por bois.

- Doceiras (confeccao e venda de doces regionais tradicionais - matulos ou bolos de

manteiga, doce da Teixeira, cavacas e “melindres”).
- Vendedoras de tremocos e azeitonas (antigamente também de rebucados artesanais).

- Magusto comunitario.

Antigamente havia na aldeia o “retratista”, que tirava retratos das pessoas “a la minuta”, os
tocadores, que abrilhantavam qualquer festa ou acontecimento social. Havia padaria e alguns
talhos, diversas mercearias e tascos. Vivem ainda em Boassas antigos “marinheiros” dos barcos
rabelos, pois daqui (assim como de Porto Manso e Porto Antigo), era originaria a quase

totalidade dos “mestres-arrais” que pilotavam os ditos barcos.

Boassas possui um diverso e profuso material etnografico disperso (a necessitar de ser recolhido
- alfaias agricolas; apetrechos de diversas actividades domésticas; etc.) e que deu ja origem a
duas mostras aquando da realizacdo dos ja célebres “Encontros Internacionais de Ceramistas
em Boassas”. Apresenta também varias lendas e contos tradicionais, muitos deles relacionados
com “mouras encantadas”. O patrimonio imaterial é rico em supersticdes, lendas e crencas,

sendo também de notar a existéncia de grande nimero de alcunhas.

A nivel do patrimonio cultural e, no ambito da sua protecao e valorizacdo, é de destacar a

existéncia de diversas associacdes e agremiacoes culturais:

- Associacao Por Boassas;
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- Grupo Desportivo de Boassas;
- Associacao Para a Defesa do Vale do Bestanca; e
- Jornal Miradouro.

Ha uma monografia publicada em 2008 intitulada “Boassas. Uma aldeia com historia”.

2.4 Estratégia de Reabilitacdo Urbana para a ARU de Boassas

De modo a definir a estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU de Boassas é essencial
efectuar uma analise do quadro estratégico de politicas de regeneracao urbana em Portugal,
assim como as opc¢oes de desenvolvimento do concelho de Cinfaes, designadamente com a

analise do seu PDM.

Segundo o artigo 3.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, “a reabilitacdo urbana deve

contribuir, de forma articulada, para a prossecucdo dos seguintes objectivos:

a) Assegurar a reabilitac@o dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente

inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

¢) Melhorar as condicées de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio

urbano e dos espacos ndo edificados;
d) Garantir a proteccdo e promover a valorizacdo do patrimoénio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como factores de identidade,

diferenciacdo e competitividade urbana;
f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos

urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objectivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as accdes de natureza material sGo concebidas de forma
integrada e activamente combinadas na sua execugdo com intervencbes de natureza social e

economica;

i) Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e socio-cultural nos tecidos

urbanos existentes;

j) Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo

colectiva;
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k) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclus@o

social e a coesdo territorial;

[) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,

equipamentos, servicos e funcées urbanas;
m) Desenvolver novas solugées de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para

atrair funcées urbanas inovadoras e competitivas;

0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo

da via publica e dos demais espacos de circulagéo;

p) Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade

condicionada;

q) Fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e

privados”.

A Estratégia Cidades Sustentaveis 2020, aprovada através da Resolucdo do Conselho de
Ministros n.° 61/2015, de 11 de Agosto, tem como objectivo “responder as debilidades e
necessidades de estruturacGo urbana do territério e actuar no sentido de fortalecer e
consolidar a visGo de desenvolvimento territorial partilhada entre os agentes do territério,
contribuindo para a promogdo das condicdes necessdrias a competitividade, sustentabilidade

e coesdo nacional” (Cavaco, 2015: 13).

Das suas orientacOes estratégicas, destacam-se as seguintes, referentes a regeneracao e

reabilitacao urbana:

“a) Conter a expansdo dos perimetros urbanos, estruturando e requalificando as frentes
urbanas e protegendo os terrenos rusticos envolventes da urbanizagdo avulsa e descriminando
positivamente a ocupacdo dos vazios urbanos existentes, sem prejuizo da possibilidade de
eventuais e excepcionais necessidades de crescimento, devidamente enquadradas e

programadas

b) Promover accbes de reabilitacGo urbana nos centros historicos e em dreas urbanas e
periurbanas com caréncias multidimensionais, fomentando a recuperac@o, beneficiacGo e
reconstrug@o do edificado, a requalificac@o e reconversdo de zonas industriais abandonadas e
a qualificacdo do espaco publico e das infraestruturas, garantindo condicbes de conservacao,

seguranca, salubridade, estética, paisagem e ambiente

¢) Fomentar a regeneracdo urbana na perspectiva da valorizacdo integrada do territdrio,

incluindo, ndo apenas a valorizacéo fisica e a diversificac@o funcional, mas ac¢bées materiais e
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imateriais complementares de revitalizacGo econémica, social, cultural e ambiental, em

especial em territorios urbanos desfavorecidos”.

O Plano Regional de Ordenamento do Territério da Regido Norte (PROT-N) constitui um
instrumento de gestao territorial de ambito regional, apresentando como objectivo central a
promocéo e reforco da coesao territorial, atingivel através da “crescente equidade territorial
de acesso a bens, servicos e oportunidades”. No ambito da qualificacdo do sistema urbano,

destacam-se as seguintes orientacdes estratégicas:

“1. Assegurar que as cidades constituem espacos favordveis a criatividade e a inovacao,
tornando-se mais abertas ao exterior, competitivas e internacionalizadas com base nos
recursos que possuem, produzem ou atraem e nas formas de organiza¢Go que promovem ou

estabelecem entre diferentes entidades e com distintas cidades.

2. Assegurar que as cidades constituem espacos de cidadania, coesdo e identidade cultural,
tornando mais eficientes os processos de participacdo, integracdo e valoriza¢do patrimonial e
combatendo activamente os factores geradores de obsolescéncia, risco, inseguranca e

exclusdo.

3. Assegurar que as cidades constituem espacos de qualidade ambiental e bem-estar,
promovendo formas sustentdveis de uso dos recursos, de desenho urbano, de edificacdo, de
mobilidade e de paisagem, e condicbes adequadas de acesso a habitacdo, aos equipamentos e

servigos e aos diversos tipos de amenidades.

4. Promover a reabilitacdGo e regenerac@o urbana dos centros historicos das cidades e dos
bairros degradados ou abandonados, através de acc¢bes publicas e do apoio as iniciativas dos

particulares, nomeadamente pela atribuicdo de incentivos ou de reducdes fiscais”.

O PDM de Cinfaes, aprovado em Junho de 1994 pela Assembleia Municipal e publicado em Diario
da RepuUblica através da Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 102/94, de 17 de Outubro,

possui os seguintes objectivos, além dos previstos na legislacdo (art.° 5.°):
“a) Promover o ordenamento do territdrio concelhio;
b) Preservar e potenciar os recursos concelhios;
¢) Promover o desenvolvimento;
d) Fixar a populacdo no concelho;

e) Melhorar as acessibilidades, internas e ao exterior, aos servicos, infraestruturas e

equipamentos;

f) Preservar e valorizar o patrimoénio concelhio”.

32 AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS



L
%
™
-]
Fy

S

o
A

(o6
. ) §DU§ [FERNANDO PESSOA |
laboratériodeestudoseprojectos [ ENN P

Considerando as orientacdes estratégicas referidas e tendo em conta o caracter da aldeia de
Boassas, apresentado no subcapitulo anterior, foram definidos os eixos e objectivos estratégicos

que irdo guiar a execucao da estratégia de reabilitacdo urbana de Boassas.

Assim, a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Boassas deve ter em conta

os seguintes eixos e objectivos estratégicos:

Eixo estratégico 1 - Valorizacao integrada do territério

Objectivo estratégico 1.1 - Reabilitacdo dos tecidos urbanos degradados ou em

degradacao, garantindo uma coesao entre edificado e espaco publico;

Objectivo estratégico 1.2 - Garantir a integracdo funcional e a diversidade

econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;

Objectivo estratégico 1.3 - Fomentar uma equidade de oportunidades no acesso as

infraestruturas, equipamentos, servicos e funcdes urbanas;

Objectivo estratégico 1.4 - Promover a melhoria da acessibilidade e mobilidade,

através de uma melhor gestao da via pUblica e outros espacos de circulacéo.

Eixo estratégico 2 - Reforco das fungcdes habitacionais e econémicas

Objectivo estratégico 2.1 - Impulsionar a reabilitacao de edificios que se encontram

degradados ou funcionalmente inadequados;

Objectivo estratégico 2.2 - Melhorar as condicoes de habitabilidade e de

funcionalidade do parque imobiliario urbano;

Objectivo estratégico 2.3 - Garantir a revitalizacdo economica através da

diversificacao funcional do centro urbano;

Objectivo estratégico 2.4 - Promover a criacao de equipamentos de utilizacdo
colectiva que promovam a fomentem a mobilizacao das comunidades, o impulso das economias

de génese locais e a promocao cultural e identitaria;

Objectivo estratégico 2.5 - Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos,
promovendo o seu potencial para a atracao de novas funcdes urbanas adaptadas aos cenarios

de desenvolvimento de Boassas.
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Eixo estratégico 3 - Qualificacdo ambiental e do espac¢o publico

Objectivo estratégico 3.1 - Estruturacdo e requalificacdo da rede de espacos
publicos e espacos verdes, promovendo a sua equidade territorial, assim como a articulacao

com os espagos construidos;

Objectivo estratégico 3.2 - Promocdo de uma infraestrutura verde urbana que
garanta o desempenho de funcdes ecoldgicas, sociais, culturais e estéticas necessarias ao

equilibrio do sistema urbano;

Objectivo estratégico 3.3 - Fomento da adopcao de critérios de eficiéncia energética

nos edificios publicos e privados;

Objectivo estratégico 3.4 - Promocao de um continuum naturale que garanta a
continuidade dos fluxos ecoldgicos, assim como potencie o seu acesso pela populacao,

garantindo espacos de qualidade ambiental e bem-estar.

Eixo estratégico 4 - Promocao do caracter e identidade
Objectivo estratégico 4.1 - Garantir a proteccao e valorizacdo do patrimonio cultural
arquitectonico;
Objectivo estratégico 4.2 - Valorizacdo do patrimonio cultural imaterial, ao

promover as actividades tradicionais e os produtos endogenos;

Objectivo estratégico 4.3 - Promocéao da actividade turistica, o desenvolvimento de
actividades criativas e a mobilizacdo das comunidades, tendo como base o patrimonio cultural

e natural existente;

Objectivo estratégico 4.4 - Assegurar uma articulacao e complementaridade entre a
area de reabilitacao urbana e a envolvente rural, nomeadamente na relacdo entre os elementos

naturais e construidos, promovendo o caracter da paisagem.
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3. BENEFICIOS FISCAIS DECORRENTES DO PROCESSO DE
DELIMITACAO DA ARU

Nos termos do n.° 2 do artigo 17.° do RJRU, “a aprovacdo de uma drea de reabilitacGo urbana
obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patrimoénio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto

municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicdvel”.

Deste modo, a definicdo do conjunto de beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo
urbana relacionados com a constituicao legal da ARU de Boassas, assim como a fixacao de
mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que os proprietarios que
manifestem interesse possam aceder a esses beneficios e incentivos sera da responsabilidade,

enquanto entidade gestora, do Municipio de Cinfaes.

3.1. Beneficios fiscais associados aos processos de reabilitacdo urbana

A aprovacdao da ARU de Boassas habilita os proprietarios de prédio urbanos (ou fracoes de
prédios urbanos) incluidos neste limite a um conjunto de beneficios fiscais. Neste sentido, no
presente ponto pretende expor-se o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitacao
urbana resultantes da legislacdo em vigor e com aplicabilidade no territorio nacional e que
estejam sujeitos a alguns pressupostos base, nomeadamente a localizacao do prédio urbano em
ARU (a luz do RJRU).

Importa referir que o diploma legal que procede a reforma da tributacdo do patriménio -
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro, introduz alteracdes ao Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF) relativos a reabilitacdo urbana, com algumas normas novas sobre a atribuicao de
beneficios fiscais as casas de habitacdo e com a possibilidade de os sujeitos passivos de baixos
rendimentos poderem aceder a isencao do IMI, constituindo-se ainda beneficiarios em sede

deste imposto e de IMT em relacdo aos prédios alvo de reabilitacao urbanistica.

Com a publicacdo do RJRU em 2009 (revisto posteriormente em 2012), o Governo Portugués
considerou necessaria a introducao de medidas adicionais de estimulo as acoes de reabilitacao
urbana. Deste modo, no Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro)
foram estabelecidos beneficios fiscais e normativos a realizacdo de acdes de reabilitacdo de

prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introducao de um novo artigo
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71.° no EBF (regime extraordinario de apoio a reabilitacao urbana), que passa a tornar mais

duradouros os beneficios fiscais em causa.

Efetivamente, o artigo 71.° do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos no ambito
da reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo situados em ARU
e cujas obras tenham principiado em data posterior a janeiro de 2008 e venham a ser concluidas
até dezembro de 2020.

Considerando assim o anteriormente exposto, importa clarificar o conceito de “acdes de
reabilitacdo” que, de acordo com a alinea a) do nimero 22 do artigo 71.° do EBF, dizem respeito
a “intervencoées destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca
funcional, estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construgées funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragées, ou a conceder-lhe novas
aptidbes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imdvel, pelo menos,

dois niveis acima do atribuido antes da intervencdo”.

Inerente a aprovacao da ARU (e respetiva publicacdo em Diario da Republica), os proprietarios
de prédios urbanos que sejam integrados por esta delimitacao e cujas obras de reabilitacao
ocorram durante o intervalo temporal anteriormente referido, passam a usufruir dos beneficios

fiscais que agora se elencam:

o IMI - os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo sao passiveis de isencao por
um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacao,

podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n.° 7 do artigo 71° do EBF);

o IMT - sdo passiveis de isencdo aquisicoes de prédio urbano ou de fracdo autéonoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira

transmissao onerosa do prédio reabilitado (n.° 8 do artigo 71° do EBF);

o IRS - deducéo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados

com a reabilitacdo, até ao limite 500€ (n.° 4 do artigo 71° do EBF);

o Mais-valias - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienacao de imoveis reabilitados localizados em ARU e recuperados nos termos

das respetivas estratégias de reabilitacao de urbana (n.° 5 do artigo 71° do EBF);

o Rendimentos Prediais - tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados

nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 6 do artigo 71° do EBF).

Simultaneamente foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento

Imobiliario em reabilitacdo urbana, nomeadamente:
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o Isencdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam imoveis sujeitos a
acoes de reabilitacao localizadas em ARU;
o Tributagdo das unidades de participacao a taxa especial de 10%, em sede de IRS

e IRC, nos termos previstos nos nimeros 2 e 3 do artigo 71° do EBF.

Em regime de excecao aplicado as ARU, e no caso particular dos beneficios associados ao IMI e
IMT, esta dependente da deliberacdo da Assembleia Municipal, de acordo com o definido no

artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais.

Outra medida de estimulo aos processos de reabilitacdo urbana em ARU com relevancia é
subsequente de uma recente alteracdo ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, em
particular em conformidade com o artigo 18.° do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao
CIVA). Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do

EBF o incentivo seguinte:

o IVA - sera aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana,
tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos
localizados em areas de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de

operacoes de requalificacdo e reabilitacao de reconhecido interesse pUblico nacional.

3.2. Condicbes de acesso aos beneficios fiscais

O conceito de “areas de reabilitacdo” inscrito no EBF anteriormente enunciado permite
percecionar que o acesso de um proprietario de um prédio (ou fracdo) urbano ao conjunto dos
beneficios fiscais descritos no ponto anterior do presente capitulo ndo é automatico e
indiscriminado. Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais resultantes da
execucao de obras de reabilitacao urbana seja necessariamente dependente de uma avaliacao,
de modo a apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda nos termos do EBF, a
comprovacao do inicio e do término das acdes de reabilitacdo € da competéncia do Municipio
ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacao urbana para
a area da localizacao do imoével, sendo da sua responsabilidade certificar o estado dos iméveis,

antes e apos as obras compreendidas na acao de reabilitacao (através de vistorias).

De acordo com a alinea ¢) do nimero 22 do artigo 71.° do EBF, o “estado de conservacdo” de
um edificio ou fracao é determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto. Segundo esta legislacdo, a analise

do Estado de Conservacao tera como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacédo dos
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edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006 (alterado e republicado pelo Decreto-
Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro), que ratifica 0 modelo de ficha de avaliacao, define os
critérios de avaliacdo e estabelece as regras para a determinacdo do coeficiente de

conservacao.

A avaliacdo do estado de conservacao é concretizada através de vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a analise do historial de obras
ou a realizacdo de ensaios ou sondagens. Assim, considera-se que o despiste das principais
anomalias e a obtencao de resultados com um grau de rigor adequado ao objetivo de

determinacao do nivel de conservacao € apenas possivel através da vistoria.

0 objetivo desta avaliacao sera verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio
ou fracao contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacao inicial, de
acordo com os seguintes niveis de conservacdo (de acordo com o artigo 5° do Decreto-Lei n.°
266-B/2012, de 31 de dezembro):

NIVEL ESTADO DE CONSERVACAO

5 Excelente
4 Bom

3 Médio

2 Mau

1 Péssimo

Quadro 6- Niveis do estado de conservacao utilizados no ambito do MAEC (Fonte: D.L. n.° 266-B/2012,
de 31 de dezembro)

0 artigo 3.° do referido diploma define ainda que a determinacéo do nivel de conservacao do
prédio ou fracdo seja efetuada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ORU (em principio, a Camara

Municipal de Cinfaes) optar entre as duas alternativas seguintes:

a) Trabalhadores que exercam funcdes publicas, em qualquer modalidade de relacao

juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora competente);

b) Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, nao se encontrando na
situacao anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais ao Municipio (ou outra
entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com a indicacao

dos profissionais habilitados e disponiveis.

Importa ainda referir o artigo 7.° do mesmo diploma, que considera a possibilidade do Municipio
cobrar taxas pela determinacao do nivel de conservacao e pela definicao das obras necessarias

para a obtencao de nivel de conservacao superior, as quais constituem receita municipal.
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Os tramites processais descritos terao implicacdes organizativas e administrativas no municipio
que poderdo passar por eventuais reforcos de competéncias técnicas e/ou delegacdo de
competéncias necessarias para a concretizacdo das avaliacées dos imdveis, necessidades de
alteracao na organica municipal, necessidades de formacdo complementar para levar a cabo as

avaliacoes do estado de conservacao de acordo com a metodologia acima descrita, entre outros.

Refere-se ainda que este processo administrativo aplica-se apenas ao conjunto dos beneficios
fiscais que decorrem do artigo 71.° do EBF, o que significa que, no caso do IVA, mais
concretamente na aplicacao da taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacao urbana,
sera suficiente que o interessado solicite uma declaracédo, a emitir pelo Municipio ou por outra
entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacao a executar recaem

sobre imdveis ou fracées abarcados pelo perimetro de intervencdo da ARU.

3.3. Procedimentos administrativos para acesso aos beneficios fiscais

Tal como foi anteriormente explicitado, para os proprietarios poderem usufruir dos beneficios
fiscais previstos no regime extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana do EBF, todos os
processos de reabilitacdo urbana presumem que a Camara Municipal (ou outra entidade gestora
habilitada) tome conhecimento efetivo do estado de conservacdo do prédio, quer antes quer
depois das obras, sendo o impulso encetado pelo proprietario através de um

requerimento/comunicacdo a entidade gestora.

Neste sentido, é da responsabilidade do proprietario comunicar a entidade gestora (a Camara
Municipal de Cinfaes) as obras que pretende efetuar, encetando, para tal, um processo para a

reabilitacao de prédios urbanos ou fracées de prédios urbanos.

Efetivamente, é preponderante que seja avaliado se a Camara Municipal (ou outra entidade
gestora habilitada) se encontra organicamente apta e capacitada para responder a estas
necessidades emergentes e dinamicas. De modo a contribuir de forma decisiva para o término
de demoras e custos de contexto em matéria de aprovacdo de projetos e para suscitar uma
dinamica relevante nesta matéria podera ser constituida uma Unidade Organica Flexivel ou
comissao especificamente dedicada ao acompanhamento e apreciacao de projetos de
reabilitacao (incluindo a deslocacao/fiscalizacao ao local antes e depois das obras, de modo a

confrontar o estado do prédio, a articulacdo com o Servico Local de Financas, etc.).

Estes processos devem ser simples, flexiveis, prioritarios e céleres, sendo que os projetos
devem cumprir o minimo de requisitos legalmente previstos, designadamente a preservacao

das fachadas e a manutencao de elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.
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4. MODELO DE GESTAO E EXECUCAO

O modelo de gestao e de execucao tem como objetivo primordial agilizar todo o processo de

reabilitacao, designadamente ao nivel de:

RECURSOS HUMANOS ESPECIFICIDADE DE ATUACAO

Existéncia de uma estrutura mais Equipa direcionada exclusivamente para a
operacional e mais eficiente no tratamento promogao, incentivo e viabilizagdo de
dos processos de licenciamento urbanistico operacgdes de reabilitacdo urbana do

de reabilitagdo edificado presente na ARU

CONTACTOS COM OS AGENTES INTERVENIENTES NO
PROCESSO

Enquanto entidade gestora, promover o
contacto direto e privilegiado com os
diversos intervenientes, nomeadamente
proprietarios, técnicos habilitados
(engenheiros, arquitetos, ....) empreiteiros,
entidades governamentais, entre outros

De acordo com o numero 1 do artigo 10.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU -
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterada e republicada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de

agosto), a qualidade de entidade gestora pode ser assumida por uma das seguintes entidades:
= Municipio;
o Empresa do setor empresarial local.

Nos termos do n.° 3 do mesmo artigo, estabelece-se que o tipo de entidade gestora é adotada

na estratégia de reabilitacao urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana.

Por sua vez, e independentemente da entidade gestora assumida, o Municipio devera definir o
modelo de gestao para a implementacao da Operacao de Reabilitacao Urbana (ORU), em termos

juridicos, institucionais e organizativos, assim como o modelo de execucdo da ORU,
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esclarecendo os termos de cooperacao, colaboracao e partilha de responsabilidades entre os

agentes e os intervenientes.

Importa desde ja referir que a presenca de uma entidade exclusivamente direcionada para o
processo de gestao da ARU de Boassas facilitara o atendimento aos processos de reabilitacao,
quer pela afetacao exclusiva de recursos humanos, como pela relacao de proximidade com
todos os intervenientes. Deste modo, ficaria assegurada a monitorizacao de todos os processos,

desde a fase de instrucao até a sua conclusao.

No presente caso, o Municipio de Cinfaes assumira as funcées de entidade gestora da ARU de
Boassas, garantindo a execucao da ORU. De seguida expde-se a organizacao estrutural e
funcional do Municipio de Cinfaes, onde é definida a relacao hierarquica do Municipio em si e

das estruturas que o constituem:

I Presidente da Cmara |

| | _ 1

RS R—
Sankiade |
b, Muricipal Anirrial & Sardicos Financiarmanta £TIC
probectho Cihvi Higssna POblica Juridicos i candidaturas
Vedorinbin |
¢ Desamlyimantd econdmicn Goaths da Sanigos Flamnsaarments, Gesibo
Aden. F) C.c::dj'ln: Apoka 8 & Baslao Socio-educaliva | Muricipais, Amblema & Wvbanistics & Obras
: caLral Riadas Vianas Murispais @ pamculanes
Plansamanta || Deservolimanto Planeamanto
[™] Estratégion ECOnGmics Urbanistion
Prestacho de
Servigos 808 ‘Dibras Municipais
i s I
| Emeramms ] | Petoveionini ducagdo, Saide Obras
= . Contabiicade o ah Social B P
Bardcos da Apokod Crio
Recissos Cultura, Deasporiog
Huranes 1 @ Lazer

Figura 13- Organograma da Camara Municipal de Cinfaes (Fonte: Municipio de Cinfaes, 2015)

A estreita interacdo e articulacdo entre as diferentes estruturas organicas do Municipio de
Cinfaes, que certificam as competéncias intrinsecas a execucao da ORU, sera fundamental para

a garantia do sucesso e da eficacia da ORU. Neste sentido, estes organismos proporcionarao:

o Apoio as iniciativas dos particulares, designadamente através da promocao de um
atendimento de proximidade, que possibilite em permanéncia o esclarecimento de dividas e a
prestacdo de informacdo sobre as normas aplicaveis e as condicionantes aos projetos de

engenharia e arquitetura;
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o Informacdo aos particulares no ambito dos apoios e incentivos a concretizacao de
operacoes de reabilitacdo urbanistica;

o Gestao dos apoios e incentivos a realizacao de operacdes de reabilitacao urbanistica

concretizadas pelos proprietarios e outros titulares de direitos sobre os imoveis;

o Avaliacao e gestao dos processos, quer de licenciamento, como de admissao de

comunicacao prévia e de autorizacdo de utilizacao;

o Execucao de vistorias e inspecoes;
o Aplicacao dos instrumentos de politica urbanistica;
o Apreciacao e monitorizacao das a¢des desenvolvidas.

0 atual regime juridico da politica de reabilitacao urbana assenta, entre outros principios, no
da responsabilizacdo dos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os edificios ou
fracdes, aos quais sdao aplicados os deveres de conservacao ordinaria e extraordinaria dos
imoveis (nos termos do artigo 89.° da redacédo atual do Regime Juridico da Urbanizacao e da
Edificacao - RJUE - Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro) e da reabilitacao dos mesmos,
nomeadamente pela realizacdo de todas as obras necessarias a manutencao ou reposicao da
sua seguranca, salubridade e arranjo estético. Deste modo, a iniciativa dos particulares na
execucao da reabilitacdo de imoveis de titularidade privada assume um papel determinante,

implicando, da mesma forma, a sua responsabilidade pelo financiamento respetivo.

Outro principio estruturante da politica de reabilitacdo corresponde ao principio da
subsidiariedade da acdo publica, garantindo-se que as entidades publicas promovem
unicamente intervencdes de reabilitacdo urbana de imdveis privados nos casos em que tal seja
estritamente necessario, isto €, nos casos em que os particulares ndao assegurem essas

intervencoes ou nao tenham possibilidade de as assegurar.

Com efeito, o modelo de execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana a adotar prevé a
realizacao das acOes preferencialmente por iniciativa dos particulares, apesar do apoio da
entidade gestora (no presente caso, o Municipio de Cinfées). Pretende-se assim que o Municipio
assuma um papel dinamizador, regulador e de apoio aos particulares na gestao da execucao da
operacao, sendo que a sua decisao prevalece em matéria da definicdo da estratégia de

reabilitacao urbana a prosseguir.

Nos termos do nimero 1 do artigo 44.° do RJRU, a entidade gestora pode exercer, no ambito
da execucao concreta das operacdes de reabilitacao urbana, um conjunto de poderes relativos

ao controlo das operacdes urbanisticas, designadamente:

o Licenciamento e admissdo de comunicacdo prévia de operacbes urbanisticas e

autorizacao de utilizacao;
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o Inspecdes e vistorias;

o Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;
o Cobranca de taxas;

o Rececao das cedéncias ou compensacoes devidas.

De acordo com o estabelecido no n.° 1 do artigo 54.° do RJRU, o Municipio de Cinfaes podera
utilizar os Instrumentos de Execucao da Operacao da Reabilitacao Urbana que a seguir se

apresentam, consoante o tipo da respetiva operacao de reabilitacao urbana:
1. Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas

O Municipio de Cinfaes pode impor, enquanto entidade gestora, ao proprietario de um edificio
ou de uma fracao, a obrigacao de o reabilitar e 0 prazo para a sua conclusao. Nos casos em que
se verifique incumprimento, o Municipio podera tomar posse administrativa para a realizacao

imediata das obras, nos termos do estabelecido nos artigos 107.° e 108.° do RJUE.

A imposicdo da obrigatoriedade de reabilitar tem por objetivo a restituicdo das caracteristicas
de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva dos imoveis, podendo ser

determinada na sequéncia da realizacao de vistorias pela entidade gestora.
2, Empreitada unica

Na figura de entidade gestora e na qualidade de representante dos proprietarios, o Municipio
de Cinfaes tera a responsabilidade de contratar e gerir a empreitada, caso os proprietarios nao

se oponham a sua realizacao.

A adocéo deste instrumento de politica urbanistica devera ser avaliado casuisticamente, em
conformidade com a analise das caracteristicas e historial da operacédo urbanistica pretendida,
devendo apenas ser acionado se todos os proprietarios dos imodveis envolvidos concordarem
quanto aos varios aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto, prazos de execucao, valor

da empreitada, condicées de pagamento, etc.).

O lancamento da empreitada esta dependente do cumprimento dos requisitos legais para o
efeito, nomeadamente a notificacdo ao proprietario e demais interessados, que identifique o
tipo de obras a realizar, os custos e prazos previstos, a possibilidade de realojamento dos seus
habitantes durante o periodo de realizacdo das obras e a indicacdo da data limite para

pronuncia.

Caso ndo haja concordancia, por parte dos proprietarios, a sua representacdo pela entidade
gestora, os mesmos ficam obrigados a contratar com o Municipio as respetivas obrigacdes em
sede do processo de reabilitacao, nomeadamente em termos de prazos para efeitos de

licenciamento ou de comunicacéo prévia e para a realizacao das obras.

AREA DE REABILITACAO URBANA DE BOASSAS 43



o,
k4
>
]
2z
S

MIAINN
Sty

&

6.\ - :
*¢ [FERNANDO PESSOA] laboratériodeestudoseprojectos [
s
°trsm*‘p°
3. Demolicao de edificios

A utilizacdo do instrumento de demolicao de edificios depende da determinacao, por parte da

entidade gestora, da verificacao de dois pressupostos legais:

i Auséncia dos requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a

que se destina o imovel;

i, A reabilitacdo do edificio seja inviavel, quer em termos técnicos como

economicos.
4, Direito de preferéncia

O direito de preferéncia pode ser exercido pela entidade gestora, aquando da transmissao a
titulo oneroso, entre particulares de terrenos, edificios ou fracdes inseridos em ARU. Este
direito pode apenas ser exercido nos casos em que a entidade gestora considere que o imovel
deve ser objeto de intervencao no ambito da operacao de reabilitacdo urbana, justificando na
declaracdo de preferéncia, a intervencao que o imovel necessita e o prazo dentro do qual

pretende realiza-la.
5. Arrendamento forcado

0 instrumento de arrendamento forcado podera ser utilizado pela entidade gestora quando se

verifiquem, em simultaneo, os dois requisitos seguintes:

i A entidade gestora tenha tomado posse administrativa do edificio e

executado as obras necessarias;

ii. No prazo maximo de quatro meses apos a conclusao das obras pela entidade
gestora, o proprietario do edificio ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas
incorridas por aquela, ou nao der de arrendamento o edificio ou a fracao, por um prazo minimo

de 5 anos, afetando as rendas ao ressarcimento das despesas.

Nos casos em que se verifiquem as condicdes acima explanadas, a entidade gestora podera

arrendar o imovel pelo prazo de 5 anos, mediante concurso publico.
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