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PROPOSTA N.° 256/2019

Aprovacio da Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Centro
Histérico de Olhdo e Respetiva Operagio de Reabilitacdo Urbana

Considerando a dindmica econémica e social da zona histérica de Olho,
fruto de uma estratégia de desenvolvimento que comecou com a reabilitagdo e
manutencdo dos Mercados Municipais e agora mais recentemente com a
reabilitacdo da zona ribefrinha e com a construcdo do Porto de Recreio.

Atendendc a regeneragdo das atividades econdmicas da zona histérica e a
necessidade premente de reabilitar o edificado existente, melhorando as
condigdes de habitabilidade do mesmo.

Constatando o enorme desenvolvimento que se registou no turismo e por
consequéncia na criagdo de novos negdcios e nichos de mercado associados a
esta atividade, garantindo a criagéio de novo postos de trabalho e a manutencgdo

dos ja existentes.

Reconhecendo que a presente proposta de delimitag8o corresponde a rea
da Zona Histérica da Cidade de Olh3o, conforme previsto no Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana que se junta, sendo que tem correspondéncia
com a area designada em Plano Diretor Municipal como Espaco Urbano Histérico.

E que, em conformidade com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana,
disposto no Decreto-Lei n.® 307/2009 de 23 de Outubro, na sua redagao
atualizada, “A delimitacio das dreas de reabilitagdo urbana é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal” e que “A aprovacéo de
operacbes de reabilitagdo urbana através de instrumento proprio é da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal,”.
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Tenho a honra de propor que a Camara Municipal de Olhdo delibere, ao
abrigo do disposto no n.© 1 do art.° 13 e do n.? 1 do art.? 17, ambos do
Decreto-Lei n.¢ 307/2009 de 23 de Outubro, na sua redagéo atualizada:

1. Aprovar a delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana do Centro
Histérico de Olhdo e respetiva Operagdo de Reabilitagdo Urbana de acordo com o
previsto no Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana que se junta em anexo.

2. Determinar a abertura de um periodo para formulagdo de sugestdes por
qualguer interessado ou para apresentacdo de informagdes sobre quaisquer
questSes que possam ser consideradas no ambito do procedimento de
elaboragéo do plano, com a duragdo de 22 dias uteis, ao abrigo do disposto no
n.¢ 2 do art.? 88 do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de Maic e do disposto no n.°
4 do art.® 17 do Decreto-Lei Decreto-Lei n.© 307/2009 de 23 de Qutubro, na sua

redacdo atualizada.

3. Submeter @ Assembleia Municipal, apés o periodo de discussdo publica
supramencionado, para sua aprovagdo, a Delimitacdo da Area de Reabilita¢do
Urbana do Centro Histérico de Olhdo e Respetiva Operagdo de Reabilitagdo

Urbana.

4. Aprovar a deliberagdo que recair sobre a presente proposta, em minuta,
nos termos do disposto no n.® 3 e para os efeitos do preceituado no n.° 4 do
art.? 57 da Lei n.9 75/2013, de 12 de Setembro.

Olhdo, 24 de Julho de 2019

O Presidente da Cdmara, Munigipal
I
! I
. W/ . ; . :::/":’:./

y .

Miguel Ventura Pina)
P

(‘Kli\té nio
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Area de Reabilitacéo
Urbana

Operacédo de Reabilitacédo
Urbana

Do Centro Historico de Olhdo

PROGRAMA ESTRATEGICO DEREABILITACAO URBANA



Natureza imortal, tu que soubeste dar
AomeupaisdoSulalarga fantasia,

Que ensinaste aqui as almas a sonhar

Nessa frescurasadacrencae daalegria:
Que inundaste de azul e mergulhaste em oiro
Estasuave terra heroicados amores,

Que lancaste sobre elao cantoimorredoiro
Quevibraasinfoniaoriental dascores:

Tu que mostraste aqui mais do que em toda a parte
O intenso poder do teu génio fecundo,

Que fizeste este Céu para inspirar a Arte
E lhe deste por isso o melhor sol do mundo:
Ensina algum pintor a fixar nas telas

Este brilho, esta cor, inéditos, diversos,
Epdeamesmaluzquechovedasestrelas

Napenaque debuxaestes humildes versos.

Jodo Lucio
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Plano Estratégico de Reabilitacdo
Urbana — Centro Histo rico de Olhio

1. INTRODUCAO

A Camara Municipal de Olhao tem um programa de requalificacao urbanistica e paisagistica
bastante ambicioso e encontra-se ja a concretizar obras estruturantes, em locais de elevada
centralidade, noquadrodo funcionamentoda cidade de Olhdo. Importa agora levar esse
processo e criar dinamicas de regeneracéo e reabilitacdo com os diversos agentes com
interesses neste territorio. Falamos de redes e de parcerias para a reabilitacao, do espago
urbanoe dosedificios, com os proprietarios derestaurantes, de estabelecimentos comerciais
e de edificios inseridos no centro histérico e na zona a nascente que o medeia até ao portode
pesca da cidade. A Cdmara Municipal de Olhdo, em Julho de 2017, deuum passoimportante
ao tornar eficaz o Plano de Pormenor da Zona Histérica da Cidade de Olhdo que
introduziuregrase diretrizes concretas para a intervencio neste territério. Ainda a
autarquia estd a dar o exemplo na requalificacio de pontos estratégicos do
desenvolvimentodacidade, comosejam a requalificagéo do espaco urbano da Avenida 5 de
Outubro atéa Avenida 16 de Junho. Juntam-se a estas intervencées outras que se tém vindo
a realizar no quadro da requalificacdo de largos, arruamentos e agora das infraestruturas

do Centro Historico de Olhao.

Neste quadro, importa dotar esta area importante, de uma estratégia clara, focada na
reabilitacao urbana, em que os diversos agentes de desenvolvimento possam rever-se e ficar

devidamente enquadrados sobre o programa de intervencao, de longo prazo, do municipio.

E com essa vontade que a Camara Municipal de Olhdo pretende criar a Operaciao de
Reabilitacéo Urbana (ORU), sistematica, do Centro Historico de Othdo, nos termos do
Decreto-Lein.° 307/2009, de 23 de Outubro, alterado e republicado pela Lein.® 32/2012,
de 14 de agosto e implementar o respetivo plano estratégico de reabilitacdo urbana
(PERU). Com este documento estardo criadas as condicdes necessarias, para
implementar uma operag&o concertada, articulada e programada no tempo, utilizando os

instrumentos que decorrem da Lei, para impulsionar uma dinamica de reabilitacdo em toda
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a area do atual centro historico da cidade e zona envolvente a nascente. A toda esta area

designaremos por ORU do Centro Histérico de Olhao.

Agora apoiada no novo Regime Juridico da Reabilitagao Urbana', vem propor esta Camara a
delimitagao da ARU e aprovacao da ORU do Centro Historico de Olhao, orientada por um

programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU).

Figura 1 - Delimitacac da area de intervencac (ARU e ORU)

1.1 Principais conceitos

Edificio classico (fonte INE) - Edificio cuja estrutura e materiais empregues tem um carater

néo precario e duragao esperada de 10 anos pelo menos;

Alojamento familiar classico (fonte INE) - Local distinto e independente, constituido por uma
divisao ou conjunto de divisoes e seus anexos, num edificio de carater permanente, ou numa
parte distinta do edificio (do ponto de vista estrutural), que considerando a maneira como foi
construido, reconstruido, ampliado ou transformado se destina a servir de habitacéo,

normalmente, apenas de uma familia/agregado doméstico privado. Deve ter uma entrada

1 Decreto-Lein.®307/2009, de23 de Outubro, alteradoe republicadopelaLein.®32/2012, de 14deagosto
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independente que dé acesso (quer diretamente, quer através de um jardim ouum terrenoja
umayvia ouauma passagem comum no interior do edificio (escada, corredorougaleria, etc. ).
As divisGes isoladas, manifestamente construidas, ampliadas ou transformadas para fazer
parte do alojamento familiar classico/fogo séo consideradas como parte integrante do

mesmo;

Reabilitacéo de edificios (fonte Decreto-Lein.® 307/2009, de 23 de Outubro, alterado
e republicado pela Lein.® 32/2012, de 14 de agosto) - a forma de intervencio destinada
a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural
e construtiva a um ou a varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes eventualmente integradas nesse
edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em funcdo das
opcoes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo
uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais

operagdes urbanisticas;

Reabilitacdourbana (Decreto-Lein.° 307/2009, de 23 de Outubro, alterado e republicado
pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto) - a forma de intervencéo integrada sobre o tecido
urbanoexistente, em que o patriménio urbanistico e imobiliarioé mantido, no todoouem
parte substancial, e modernizado através da realizagao de obras de remodelacac ou
beneficiacao dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos
urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcio, reconstrucao,

ampliac¢ao, alteragéo, conservagéo ou de- molicao dos edificios.
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2. CARACTERIZACAO EDIAGNOSTICO

2.1. Breve Enquadramento Histérico do Centro Urbano de Olhao

O espagoa intervir, coincide com a “Area de Reabilitacio Urbana da Zona Historica da Cidade
de Olhdo”, entretanto caducada qe corresponde ao centro da Cidade de Olhao,
integrando-se nafreguesiacomo mesmo nome.
'

Engloba o niicleo originario da “Vila de Olhao”, que comegou por ser um conjunto de casas de
cana e palha ocupados por pescadores, com permissao para construir em alvenaria a partir de
1715. As casas comecaram por ser edificadas no Bairro da Barreta e no Bairro do Levante (ou
dos sete Cotovelos), que hoje em dia sdo bairros relativamente impermeaveis a vida urbana
da area historica, apresentando um misto entre algumas habitacdes degradadas e outras
recuperadas. A demais Area foi-se desenvolvendo em torno deste niicleo original de ruas
irregulares e estreitas, ocupando antigas “Hortas e Fazendas”. A construcao desordenada e
organica €, ainda hoje, evidente e surge como um marco da individualidade e originalidade de
Olhao. De uma arquitetura original, designada de “cubismo”, a sua origem é desconhecida
néo havendo registo de nada igual, calculando-se que pode ser o resultado do contato dos
seus construtores com as varias reatidades existentes no Mediterraneo. De acordo com os
dados do INE referentes a 2011 residiam, nesta area do Centro Histérico, 1817 habitantes,
correspondendo a cerca de 12% da freguesia de Olhao, sendo maioritariamente do sexo
feminino (correspondendo a cerca de 53% da populagao). Embora nao seja possivel obter
dados quantitativos exatos relativamente a evolucao populacional na Gitima década, devido a
falta de coincidéncia entre as subseccdes estatisticas, as indicacdes sinalizadas no Plano de
Pormenor da Zona Histérica e no Plano Estratégico Othao 2025 apontam para uma quebra da
populacdo residente. Este decréscimo tera contribuido para a estagnagdo populacional que

ocorreu na freguesia de Olhao.

A estrutura etaria, com 11% de jovens e 28% de idosos, reflete um preocupante nivel de
envelhecimento, com valores bem superiores a freguesia (16% de jovens e 19% de idosos) e a0
Municipio (17% de jovens e 18%deidosos). Nesta Arearesidiamem2011, 817 familias, com
umadimensdomédiade 2,2individuos, verificando-seaquinucteosfamiliaresmaisreduzidos
doquenafreguesia (2,34 individuos por familia) e no Municipio (2,6), o que sera decorrente

doenvelhecimentoda populagao.



A populacao possui niveis de escolaridade reduzidos apresentando um panorama de
qualificacao muito inferior aos territorios de enquadramento (freguesia e Concelho}, o que
devera ser justificado pelo peso da populagéo idosa com escassas oportunidades de ter

prosseguido osestudos.

A distribuicao da populacao residente empregada por setores de atividade econémica
evidenciaumasignificativa presenga de emprego no sector primario (10%), oque releva para a
presenca de atividades ligadas a pesca. Por sua vez, o emprego no comércio e servicos,

apesar de elevado (73%), é inferior ao da freguesia (77,4%).

Em2011existiam 1.121 edificios, quecorrespondemacercade1/3doedificado dafreguesia. O
parque habitacional é maioritariamente anterior a 1945 (56%), o que confirma estarmos
perante um niicleo de edificagdo antiga, embora exista um nimero considerave!l de edificios
que evidenciam alteracdes as suas carateristicas originais, Amalhaurbana esta, deumaforma
geral, colmatada. A peculiar e densa estrutura urbana so carateristicas indissociaveis destes
bairros histéricos, através da exigua largura das suas ruas e becos. Em funcao de ser uma area
urbana consolidada, a maioria dos edificios encontram-se em banda (93%), evidenciando uma
estrutura urbana diferente do restante Municipio onde prevalecem os edificios isolados.
Também dominam os edificios de pequenas dimensées uma vez que 1.043 destes (93%)
possui apenas 1 ou 2 pisos, havendo apenas 6 com mais de 4 pisos. A maioria dos edificios sao
exclusivamente residenciais (88%), ou seja, estdo afetos na totalidade a habitacdo, o que
confirma estarmos perante uma area eminentemente residencial, com elevado grau de
urbanidade. De forma mais diminuta surgem usos mistos, em que a habitacio é

complementada com as fungbes comerciais e/ou servigos.

Os alojamentos familiares existentes na Area do PARU em 2011 eram 1.422, sendo que apenas
808, ouseja 57%, estavam ocupados como residéncia habitual; o nimero de alojamentos

vagos (279) corresponde a quase 20%.

Apenas cerca de metade dos alojamentos familiares de residéncia habitual se encontra
ocupada pelo proprietario, o que atesta a elevada percentagem de parque habitacional
arrendado e as dificuldades acrescidas que o fendmeno pode comportar para a reabilitacao

individual dos alojamentos. Em termos de dimensdo, 48% dos alojamentos familiares
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possuem uma area compreendida entre os 50 e os 100 m2, sendo que os restantes 50% se
repartiam quase equitativamente entre os de menores dimensdes e aqueles com uma
superficie superior a 100 m2. A particularidade deste agiomerado {nomeadamente do nlcleo
original - Bairro Barreta e Levante) sdo as acoteias nas casas de rés-do-chao, tendo mais tarde
sido aumentadas em altura com o mirante e o contra-mirante aos quais se acede por escadas
exteriores. $a0 estas carateristicas que conferem originalidade as casas de Olhao, por serem
uma copia (embora nao rigorosa) da casa marroquina. Apesar desta zona estar muito
modificada relativamente as edificacdes originais, devido a alteracdo de algumas habitacdes,
ainda mantem um elevado valor patrimonial, estando cada vez mais a despertar o interesse
num mercado de turismo global, verificando-se uma crescente procura principalmente por
parte de populacao estrangeira reformada, de diferentes origens (nomeadamente,
franceses) que aqui adquirem habitacao para residéncia aproveitando os beneficios fiscais

conferidos pelo Estado Portugués, acabando por permanecer durante a maior parte do ano.

Ndo obstante a importdncia desta aposta, fundamentada no potencial decorrente da
reabilitacdo do edificado e da alavancagem e dinamizacao da atividade econdmica local, essa
mesma aposta nao deixa de apresentar risco de especulagdo imobiliaria e nao assegura de per
si uma vivéncia do Centro Historico ao longo do ano. Esta dindmica recente ndo pode ser
dissociada do processo de requalificacao do espago publico, imprimido pelo Municipio nas
Gltimas décadas, que conferiu maior aprazibilidade, identidade e potencial de
desenvolvimento da dinamica econdémica local, havendo a destacar a reabilitacdo e
manutencdo dos Mercados municipais, a reabilitacao da zona ribeirinha, a construcao do
Portode Pescae doPorto de Recreio. Assim, verifica-se que a requalificagao do espaco publico
se tem constituido como o motor da regeneracéo urbana, embora so a espacos, e por for¢a
do investimento estrangeiro, é que foi acompanhada por investimento na requalificagéo do

patrimonio (publico e privado).

No momento de dar um novo impulso a regeneragao urbana do Centro Histérico de Olhéo,
deve-se levar em linha de conta que se trata de um processo que deve ser encarado de forma
integrada e concertada, tendo presente as varias componentes do territdrio (materiais -
edificado, solo, infraestruturas,... ouimateriais - ambiente, cultura, social,...) e os diversos

atores que sobre ele atuam, considerando-se que na presente Area de Intervencio sera
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alcancada se se tiver em linha de conta o seguinte complexo de acdes:

* Recuperacaoc do edificado através de investimento privado, de forma a resolver os

problemas de deterioracdo e degradacio;

* Qualificacdo do espago publico e das infraestruturas, permitindo melhorar a seguranca,
a imagem urbana, a permeabilidade entre espacos e a memoéria coletiva,
fomentando igualmente o desenvolvimentode espacosdeencontroedevivéncia

urbana;

» Promogdo turistica e de visitacdo: qualificando a area, diversificando as atividades
econdmicas e culturais e desenvolvendo uma estratégia de comunicacao eficaz das suas

potencialidades;

 Qualificacao do tecido econémico: através de uma redefini¢do e qualificagdo dos

modelos de negécio e do desenvolvimento de funcdes urbanas inovadoras.

Nesta medida é fundamental o envolvimento da sociedade civilna operacio de regeneracao,
designadamente, dos agentes econdmicos mais importantes - investidores, comerciantes,

proprietarios, mediadores imobiliarios - e mesmo dos seus residentes.

2.2, Enquadramento

A Cidade de Olhdo é sede do Concelho com 0 mesmo nome, nazona central da Regidodo
Algarve que detém entre outras particularidades, uma faixa costeira ocupada por uma zona

hdmidalagunare umconjuntodeilhasbarreiraintegrantesdoParque Naturalda Ria Formosa.

Comuma populagao de 45.396 habitantes, Olhao é o quarto Concelho mais populoso do
Algarve, formando com os vizinhos Faro e Loulé uma zona central do territorio algarvio onde
reside cerca de 45% da populacao da Regido.

A localizagdo e carateristicas do territorio, as condi¢des de acessibilidade terrestre e maritima

eacentralidade na Regiao, foram condi¢des favoraveis para a ocupacdo humana, tendo
11



contribuido para uma forte dindmica de crescimento urbano, a qual reservou ao principal
aglomerado Urbano {a Cidade de Olh&o) um papel de destaque. Em 2011 residiam na Cidade

28.630 habitantes correspondendo a 63% da populacao do Concetho.

ACidadedeOlhao assume-se como participante ativonaestruturacacdosistemaurbano
regional, tornando-se um elemento fundamental de ligacdo entre as duas centralidades do
AlgarveCentral. DeacordocomoPROT Algarve, Olhdointegraaaglomeracaourbanaprincipal
dosistemaurbanoalgarvio, composto por Faro-Loulé-Clhado, cominterligagdescomsS. Brasde
Alportel, Quarteira, Vilamoura e Almancil. A ER 125 desempenhou e desempenha um papel
estruturante na aglomeracao urbana Faro-Olhdo, mas, ao mesmo tempo, ao atravessar estes
dois nlcleos gera importantes externalidades negativas resultantes de situagdes de
congestionamento esinistralidade rodoviaria. Esta situacao € particularmente penalizadora
para Olhdo, onde todo o fluxo de veiculos vindos de Este com destino a Faro atravessa

longitudinalmente aCidade.

A economia do Concelho tem sido marcada, predominantemente, pela exploracao e
transformacao dos recursos de pesca e moliscicultura, que moldaram a vocacao deste
territorio e conferiram ao niiclec de Olhdo um papel destacado, ao longo dos anos, como
portode pescae centrodeindistriaconserveira, nacobstante asuaprogressivaquebraa

partir de meados do século passado.

Nao existe atualmente, com sede no concelho, qualquer empresa com mais de 250
trabalhadores, ao contrario do que sucedeu nas décadas gloriosas das empresas de pesca e
das inddstrias conserveiras de Olhao, que, entretanto, se tornou um concelho de pequenas e
microempresas dedicadas, predominantemente, a atividades tradicionais de comércio, de
industria ligeira e de pequenos empreiteiros e subempreiteiros, que animam atualmente a

economia e a vida concelhias.
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2.3. A Area deintervencio

231, Localizagdo da area de intervencio

Aareadeintervencdoque serviradebase paraacriaciodaARU cobre todaaareadazona
histérica de Olhdo, assim como a sua proje¢ao com a Ria Formosa. Com uma area de 19,5ha,
encerra um conjunto de areas diferenciadas, entre uma multiplicidade de usos e variadas

func¢des urbanas.

Figura 2 - Limite da ARU do Centro Histonco de Olhac

A rea definida para a ARU centro histérico ocupa uma area absolutamente estruturante e
estratégica da cidade, contudo carece que se mantenha a aposta que tem vindo a ocorrer ao

nivel da sua requalificagdo e dinamizacéao.

Situada em pleno centro da cidade, a drea mais antiga de Olhdo, situagdo em pleno coracio
da Ria Formosa conferindo-lhe um posicionamento estratégico bastante relevante e um
entorno paisagistico Unico. A implementagdo do PERU, que pressupde um programa de agao
devidamente estruturado, permitira que as intervengdes tenham uma programacéo
plurianual e que todos 0s agentes envolvidos e interessados neste processo possam, a cada

momento, saber o que se vai realizar.
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2R : S
Figura 3 - Imagem da frente ribeirinha de Olhao

2.3.2. Morfologia Urbana

Relativamente a morfologia urbana - desenvolvimento da malha, dimensées e estrutura da
parcela, tipologiadoedificadoe, estruturadarede viaria - podemosdistinguir trésrealidades
completamente distintas dentro da area de intervencao:
= A area central, correspondente ao miolo do centro histérico de Olhao que se
caracteriza por uma malha organica completamente entrelagada, caracterizada por
pequenas parcelas onde assenta edificios de geometria clbica, que caracterizam a
denominada arquitetura cubista de Olhao;
« A frente ribeirinha, constituida por uma frente de edificios e de espaco
plblicos onde se destacam os Edificios dos Mercados de Olhao que se destaca

pelasua grandiosidade e beleza arquitetonica.

Esta circunstancia impede que, quer a populacado, quer os visitantes, possam usufruir

da sua proximidade da cidade a Ria Formosa.
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Figura 4 - Morfologia Urbana

Como se pode verificar na figura anterior, uma parte importante deste territério tem uma
elevada densidade urbanistica, encontrando apenas desafogo nos jardins que envolvem os

mercados de Olhao e que contactam diretamente a Ria Formosa.

2.3.3. ConjuntoEdificado—estadodeconservacioesituaciofaceiocupacio

Com o objetivo de conhecer genericamente o estado de conservacao dos edificios, foi feito
um levantamento através da observacao das fachadas?, o que apesar de nao permitir uma

identificacao quanto a totalidade do imével, constitui um indicador.

Verifica-se que uma larga maioria dos edificios encontra-se em bom e razoavel estado de
conservacao, sendo que apenas 10% dos mesmos encontram-se em situacdo criticae que
podemviraserobjetodos instrumentos previstosnaLei, noquadrodaimplementacioda
ORU.

2 0 levantamento foi feito a partir da observacéo das fachadas, pelo exterior, a partir dos
arruamentos e, sem vista privilegiada por pontos de observacao panoramicos, que permitisse
a observacdo de coberturas, tardozes, e empenas, entre outros. Houve no entanto,
excecOes, onde foi possivel constatar que, apesar de as fachadas estarem
irrepreensivelmente conservadas, as empenas denotavam auséncia de manutencéo, noutros
casos, pelo contrario, em fachadas a necessitar de intervencdo, as coberturas e alguns
elementos estruturais denotavam intervengdes profundas.
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Figura 5 - Planta com Estado Conservacdo do Edificado

2.3.4. Atividades Econdmicas

0 inquérito as atividades economicas realizadas no @mbito do Plano de Pormenor do Centro
Historico apresentou as seguintes conclusdes relativamente a atividade econémicainstalada

na area da ARU.
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Tabela 1 - Sector de atividade (CAE - Rev. 3) das pessoas inquirida

ZH de Olhdo
T ZH interior - ZH ribeirinha Total
UI2) ) ]

T e e

N.° %Vert. N.°° %Vert. N.°| %Vert.

Sector de Actividade (CAE-Rev.3)

222 - Impressao e actividade dos servicos relacionados com D 2,0 0 0,0 ! 1 1,2
a impresséo ‘ I

512 - Comérciopor grossode produtosalimentaresbrutos| 0 0,0 1 2,9 1 | 1,2
€ animais vivos

521 - Comércio a retalho em estabelecimentos ndo 1 49,0 8 29,4 ; 21 10,6
especializados J

|
1
|
522 - Comércioaretalhode produtos alimentares, bebidas | 2 39 4 11,8 ; 6 f 7.1

e tabaco | |

523 - Comércio a retatho de produtos farmacéuticos, 6 | 11,8 I 1 29 : 7 8,2
meédicos, cosméticos e de higiene

524- Comércioaretalho de outros produtos novosem 32 157 1+ 3 29 . 35 41,2

|
! { '
estabelecimentos especializados ; i

527 - Reparacéo de bens pessoais e domésticos 1 i 2,0 0 00 ' 1 1,2
551 - Estabelecimentos hoteleiros 1020 Lo 00 | 1] 12
553 - Restaurantes 1] 20 . 9] 25 | 10! 11,8 |
554 - Estabelecimentos de bebidas 5 9.8 ! 6 17,6 . 1 12,9
633 - Agéncias de viagens e de turismo 0 0,0 1 2,9 T 1 _:_ 1.2 |
701 - Actividades imobilidrias por conta prépria ol o0 1| 29 1] 12
930 - Outras actividades e servicos 1 J 2,0 | 0 I 0,0 ; 1 1,2

Total 510 1000 341 100,0 ' 85 | 100,0
Fonte - Inquérito as atividades econémicas instaladas na ZH de Olhéo (2010). Elaboracao equipa técnica do PP

Uma larga parte (41,2%) dos estabelecimentos entrevistados pertencia & categoria de
comeércio a retalho de outros produtos novos em estabelecimentos especializados (524),
destacando-se os estabelecimentos especializados na venda de roupa, artigos de costura,
calcadoeatoalhados. Dos 35estabelecimentosdacategoria entrevistados, 32 localizavam-se
na ZH interior. Por isso se fala tanto na especializagéo da ZH do interior (em especial da rua
doComércioedaruaVascodaGama)navendade bensdeconsumo pessoais. Estesvalores
incluem os estabelecimentos comerciais de venda de roupa a precos reduzidos, gerido por

comerciantes chineses, que témvindo a proliferar nos (ltimos anos na ZH de Olhao.
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Os restaurantes {553) e estabelecimentos de bebidas (554) constituem outro grupo de
estabelecimentos com uma representagao razoavel na ZH de Olhao, representando a soma
das duas categorias cercade 25% dos estabelecimentos inquiridos. Dos 21 restaurantes e
estabelecimentosdebebidasentrevistadas, 15 estavamlocalizadasnaZHMribeirinha, aolongo
da marginal sul {avenida 5 de Outubro e praca Patréo Joaquim Lopes) da cidade de Olhéo, o

que confirma a expansao (ou renovagao) comercial da restauracao nesta area.

Figura 6 - Usos do Edificado

Destaca-se ainda a presenca em nimero consideravel de estabelecimentos de comércio a
retalho em estabelecimentos nao especializados (521), tendo sido entrevistados 9
estabelecimentos, a quase totalidade localizada na ZH ribeirinha {essencialmente nos
mercados e na praca Patrdo Joaquim Lopes) e de comércio a retalho de produtos
farmacéuticos, médicos, cosméticos e de higiene (523), com uma oferta particularmente

consistente naZHinterior, onde se entrevistaram 6 dos 7 estabelecimentos do ramo.

2.3.5. Edificios

Relativamente a area de intervencao, interessa conhecer o alojamento existente, tendoem

conta o potencial residencial desta zona.
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Tabela 2 - Tipo de alojamento

ZH de Olhao
N.° % Vert,
Tipo de alojamento
Alojamentos colectivos [ 3 0,2
Alojamentos familiares ' 1.364 l 99,8
' Total 1.367 100,0 ]

o v S o
Fonte: Censos, INE {2001). Elaboracéo equipa do Plano de Pormenor da Zona Histérica.

Segundo os dados dos Censos 2001, existiam na ZH de Olh3o, 1.367 alojamentos. Destes,

1.364 sao constituidos por alojamentos familiares (99,8%), enquanto 3 correspondem a

alojamentos coletivos (0,2%).

Relativamente ao nimero de pisos verificamos que a volumetria no geral é reduzida e que

mantem, na esmagadora maioria dos casos, a cércea original.

Nirnore da Moo
[E] >4 psos
[E5] # Pisas
[E5] 2Pisos
] 2mses
[ aimse

Figura 7 - Namero de pisos do edificado
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2.3.6. Bens Iméveis Classificados e Zonas de Protecao

A area da ARU conta com alguns edificios classificados e integra algumas das zonas de

protecdo de outros edificios que se encontram fora da sua area.

Relativamente aos edificios classificados dentro da area da ARU, e conforme a figura abaixo,
sao osseguintes:
1- Igreja da Nossa Senhora da Soledade (Monumento de Interesse Piblico);

2- IgrejadaNossaSenhoradoRosario-Matrizde Olhdoe Capelade NossoSenhordos Aftitos
(Monumento de Interesse Publico);

3- Mercado Municipal de Olhdo (Monumento de Interesse Pdblico).

Figura 8 - Sitios classificados
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2.3.7. Infraestruturas

A area é dotada por todas as infraestruturas essenciais para o regular funcionamento da
cidade, no entanto em muitas zonas deveréo ser melhoradas, nomeadamente a iluminacao

na zona a Poente da linha de caminho-de-ferro.

Relativamente asinfraestruturas viarias e arruamentos, existem duas realidades totalmente
distintas, aSul da ARU, onde as condiges viarias, de estacionamento e de passagens de pedes
existem e funcionam, enquanto mais a norte, comegando em alguns trocos da Av. da
Republica e nazona do passeio ribeirinho, estas simplesmente nio existem ou sao muito

deficitarias.

Em termos gerais é necessario intervir ao nivel do melhoramento do espaco pablico em toda
aAv. daRepubticae naareado passeio ribeirinho, tanto ao nivel dos pavimentos como da
iluminag&o e mobilidrio urbano, na regulacéo do espaco e do edificado com vista a uma

melhoria das condicdes de utilizagao e cumprimento de disposicées impostas legalmente.

2.3.8. Situacio atual na drea de Intervencio

Como ficou evidenciado no Diagnostico, do PARU, elaborado que o Centro Histérico de Olhéo
constitui-se comouma areadeinegavel valor patrimonial eidentitario, com umaestrutura de
edificado e malha urbana comcarateristicas Unicas. Nao obstante, sdo evidentes alguns
constrangimentos, emresultado do esvaziamento demografico, dadegradacéo doedificado,
da pouca permeabilidade urbana, da débil estrutura empresarial ou da fragil ligacdo com a

frente maritima, o que coloca um conjunto de desafios A estratégiade Regeneragdo Urbana.

Desde logo, e conforme elencade no Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentdvel Olhdo,
2025, aquestao-chave que simboliza os desafios futuros reside na afirmacdo dazona histérica
da Cidade de Olhdo como o principal centro residencial, comercial, turistico e econdmico
do Concelho. Esta questdo transporta um conjunto de desafios-chave para o

desenvolvimento urbano, designadamente:

» Promover a regeneracdo urbana e a melhoria das condicdes das habitacoes,
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salvaguardando a identidade da zona e mantendo as carateristicas e tragos
arquitetonicos que a caraterizam;

» Incrementar os niveis de atratividade e visitagdo da Cidade pelaqualificacdo,
valorizacdo econdmica/cultural/turistica e proje¢ao do patrimadnio - arquiteténico,
cultural, paisagistico e natural;

¢ Complementar as atividades tradicionais da Zona Histérica de Olhdo {comércio e
restauracao} com outras atividades alternativas e criativas (artesanato, cinema, teatro,
exposicoes, ...) fortalecendo a diversidade econémica e cultural;

o Estruturarequalificaroespacopublicodeformaamelhorarapermeabilidadedamalha
urbana da zona historica e a sua interligagac com a frente maritima e a cidade
envolvente;

¢ Atrairnovosinvestimentos, maisresidentesedinamizaraatividade econdmica.

Perante estes desafios, importa listar um conjunto de fatores criticos que, em diferentes
ambitos e escalas, podem condicionar, de forma transversal, o alcance dos resultados

esperados em cada desafio.
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Figura ¥ - Imagens da zona de estudo

Desde logo, surge a mobilizacdo e capacidade de execucao dos proprietarios e investidores
privadoslocaisnadinamizacaodaatividade economicae dareabilitagio do parque edificado,
sendofundamentalcriarcondicesefetivasdeenvolvimentoe participacaoativadosdiversos

agentes, tanto piblicos, como privados.
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Por sua vez, a concretizacao dos investimentos privados depende da capacidade de resposta
dos instrumentos financeiros, mais concretamente do Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanaz (IFFRU), sende também fundamental uma
comunicacao eficaz paraque os particulares tenham uma real percecao das oportunidades
decorrentes dos sistemas de incentivos previstos no presente Programa Estratégico de

Reabilitagao Urbana do Centro Histérico.
Outro dado fundamental, prende-se com a concretizacao e implementacdo do Planc de
Pormenor da Zona Historica de Olhdo, essencial para a prossecucdo da estratégiade

desenvolvimento urbanoensaiada.

A Camara Municipal criard condicdes de celeridade e agilizacdao nos procedimentos

administrativos necessarios a concretizagao das iniciativas privadas.

24



3.DELIMITACAO DA ARU

3.1. CritériossubjacentesadelimitacdodaAreadeReabilitagio Urbana

0 exercicio de caracterizacéo e diagndstico desenvolvido para o centro histérico de Olhao,
que abordou as vertentes fisicas, urbanisticas, sociais e de contexto, permitiu consolidar os
critérios que estiveram na base da proposta de delimitacéo apresentada e que, em sintese

assume uma natureza espacial, funcional e socioeconémica.

Figura 10 - Delimitagéo do Centro Histdrico de Olhdo

A ARU do centro histérico de Olhao proposta tem uma area de 19,5ha e encontra-se
delimitadaporlimitesfisicosbemmarcadosnoterritorio, quecorrespondeaoCentrohistérico
de Olhdo, com as respetivas projegdes, a sul, para a Ria Formosa. Parte da ARU incide ainda,
sobreasareasde DominioPiblicoPortuarioeasareasdodominioHidrico (cf. figuraseguinte).
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Figura 11 - Delimitacao proposta para ARU e ORU

Trata-se de todaadareacoincidente comocentrohistoricodacidade e a sua projecéo até a
frente da Ria Formosa. Acriagaoda ARU e posteriormente ORUvem dotar o municipio de

instrumentos e poderes reforcados para poder intervir no territorio.

Comasuadelimitacao pretende-se criar eimplementar os instrumentos necessarios de modo

a proporcionar novas dindmicas nesta area que ja tem um Plano de Pormenor (PP) aprovado.

A questao central € proporcionar, uma vivéncia coletiva através de um programa de
requalificacao do espaco publico e do edificado, salvaguardando e valorizando a identidade
patrimonial da cidade, incutindo dindmicas sustentadas e equilibradas de desenvolvimento de
todo o centro historico de Olhao.

A ORU, como se vira mais tarde, constitui o instrumento que incorpora um conjunto de
iniciativas e de projetos concretos capazes de mobilizar as vontades e condigdes essenciais

para garantir o cumprimento do PERU.

Torna-se assimimportante criar uma politicadereabilitagdourbanaqueprocuretirar partido
das oportunidades existentes, privilegiando o aproveitamento das muitas edificacées do
tecidourbano, queatualmente seencontramdesocupadas, paracaptarnovasatividadese/ou

proporcionar mais oferta de habitagao no interior da cidade.
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Da mesma forma urge criar condicdes para continuar a melhorar a imagem do espago
urbano e a apostar na manutencdo e melhoria dos espaces plblicos que fomentem a
coesao social e reforcem a atratividade da area.

4.ESTRATEGIA TERRITORIAL

4.1. Enquadramento nas op¢des do Municipio

A Camara Municipal de Olhdo tem com principal objetivo politico para a cidade, a
requalificacdo do seu Centro Historico. Pretende-se dar respostas a um conjunto de anseios
existentes, entre os quais destacam-se os seguintes:

- Promover a dinamizagao do Centro Histérico;

Aumentar a atratibilidade e a sofisticagdo da Cidade;

Levar as pessoas a visitar o seu miolo;

Modernizar o comércio e mobiliario urbano;

Promover uma identidade na linguagem urbanistica e arquiteténica;

Promover a animacao cultural.

Como se pode verificar sdo diversos os desafios para esta area da cidade. Na verdade,
pretende-se implementar dindmicas no Centro Historico que tenham em vista a geracio de
oportunidades de negocio para as empresas existentes, assim como melhorar a capacidade
de atracao de outras, que introduzam mais-valias, para este territorio. A circunstancia de
existir um comércio e um espaco urbano reabilitado, permitira levar com maior facilidade os
visitantes e as pessoas, nogeral, ao centro donlicleo histérico, processo esse que a Autarquia

pretende e ja esta a implementar.

0 cumprimento deste designio carece que os sectores piblicos e privados desenvolvam um

conjunto de investimentos no quadro das fungdes e natureza de cada qual. No caso, o
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municipio deve apostaeminterven¢des narequalificagao do espaco publico, napromogaodo
centro historico e na modernizacao das infraestruturas, assim como, os privados devem
apostar na melhoria da imagem e atratibilidade dos estabelecimentos e dos respetivos

equipamentos.

Ocentrohistoricode Olhdoéumativoimportantedacidadeedaregido. Asuapromogaoe
valorizagao é bastante crucial de forma a se poder dar a conhecer o patrimédnio da cidade,
aqueles que ainda nao o conhecem, mas sobretudo, que o Centro Histdrico possa constituir

umelementoimportantedaestratégiade promogaodoconcelhoedaregidgodoAlgarve.

Sugere-se que se dé inicio a um processo de desenvolvimento da marca territorial do centro
historico de Olhédo e que se implemente medidas tendo em vista a divulgacéo e a salvaguarda
daarquiteturacubista e da linguagem urbanistica presente no casco urbano, mais tradicional

e emblematico, de Olhao.

0 valor da marca Olh&o deve ter a sua base nas caracteristicas diferenciadoras endogenas e

para essa circunstancia é necessario trabalha-las numa primeira instancia.

Por fim, a dinamizagao do centro da cidade, para além dos elementos que foram ja
referenciados, carece de um programa de animagéo e de contetdos de tazer e culturais, por
forma a dar suporte as atividades existentes e também deixar na memoéria daqueles que um

diavieram até Olhao, o sentimento de ter valido a pena e o desejo de regressar.
Estes sdo os desafios existentes que constituem a base para elencar os programas e as op¢ées
futuras domunicipio.

4.2 Temas em carteira

Elencados os diversos desafios que hoje se colocam a cidade, importa neste quadro catalogar
os diversos temas que hoje estao em discussao e que constituem anseios e preocupacdes por
parte dos diversos agentes economicos e socias, aos quais 0 municipio se associa e pretende

dar resposta.
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Requalificagao Alojamento

hoi Comeércio Local
Urbana Turistico e

Contelidos Aumentar o
Culturais / Arte Urbana Conforto dos
Eventos Visitantes

Valorizagdo da Qualificar as Programa de
Arguitetura Infraestruturas Reabilitacao

Simplificar
Processos de Estacionamento Ria Formosa
Licenciamento

Figura 11 - Painel de questGes na ordem do dia

Este painel contém os temas que tém de ser resolvidos, com respostas claras, objetivas e com
concretas concretizacdes. A intervencéo na requalificacao do espaco piblico e das
infraestruturas urbanas € imprescindivel para a competitividade de qualquer destino turistico.
Neste quadro, o Centro Histérico de Olhdo, tem ainda uma extensa agenda importante por
realizar nesta matéria, tendo em vista aumentar a atratibilidade da zona comercial, cujo
objetivo pode ser concretizado através da valorizacdo da arquitetura local, de iniciativas de
animagao e também por agbes concertadas com os comercianteslocais, tendoemvistaa
modernizacio e a atratividade desta drea. Este €, sem dlivida, um dos grandes desafios
atualmente existentes - o da modernizacdo do comercio local. Para tal é necessario criar e
fortalecer, atravésdaimplementacdo de medidas concretasquesedescreveu, deum eixo, no
sentido sul-norte, que promova o atravessamento de visitantes por toda a area. Para que tal
realidade aconteca é necessario pensar no conforto dos visitantes, que passara certamente

pelaintrodugdo de melhorias ao nivel do sistema de estacionamento.

Por fim, nao se pode descurar as questoes que estao mais relacionadas com a hecessaria
capacidade de respostas por parte da Administracdo Local aos reptos que este PERU encerra.
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4.3. Programa estratégico de reabilitacio urbana

Elencados os principais desafios que a cidade vive hoje, importa agora desenhar uma
estratégia paraareabilitacdo e para a dinamiza¢do do centro historico de Olhdo que, na

verdade, corresponde ao centro nevralgico da cidade.

No quadro da elaboracéao do presente Plano, consultou-se diversos estudos entretanto
elaborados, entre os quais o Plano de Pormenor para o centro historico e adotou-se o objetivo

estratégico entao definido nesse instrumento, designadamente:

Afirmar Olhdo como Cidade do Mar e da Ria, potenciando o seu patrimoénio, a sua
localizagdoribeirinha, os seus recursos e a sua identidade, construindoum espago renovado
capaz de se assumir como um importante polo residencial, comercial e turistico do Concelho

e daRegido.
Esta afirmacao traduz a vontade em desenvolver o municipio, sendo para tal imprescindivel
garantir o envolvimento de todos os agentes economicos e sociais da cidade em torno de um

conjunto de medidas que garantam a sua concretizagao a longo prazo.

0 Plano Estratégico de Reabilitacao Urbana (PERU) que se pretende implementar assentaem
quatro areas estratégicas de desenvolvimento, a saber:

Reabilitacdo Urbana;

Pretende-se nesta area intervir na valorizacac do edificado e do espaco pablico da zona de
intervencéo. Yalorizando o potencial endogeno dos seus recursos territoriais, assim como na

preservagao do patrimoénio arquitetonico e construido da cidade.
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DINAMIZACAD
CULTURAL

ACTIVIDADES
ECONGMICAS

Figura 12 - Areas estratégicas de desenvolvimento

- Dinamizagao das Atividades Econémicas;

Estaareaestratégica visaacriacao de condigbes tendo em vista a dinamizagao das atividades
economicas dentro do centro historico de Olhao, porum lado, proporcionando melhorias que
permitam a valorizacao das empresas existentes, por outro, reforcar a capacidade em atrair
lojas ancora para o territorio. Enquadra-se nesta area todas as iniciativas e investimento que

tenham em vista o refor¢o da competitividade da estrutura econémica local.

- Dinamizagao Cultural;

A promocao da notoriedade do casco historico de Olhdo, passa ndo s6 pelas intervencées
fisicasnoterritério, mastambém pela aposta ereforcodoinvestimentoemmatériasnao
tangiveis. Referimo-nos portanto, a todo o tipo de intervencées que tenham em vista a
promocao de iniciativas de animacao cultural e turistica, eventos e enfim, trata-se de construir
um programaculturalaimplementar paraesta parte da cidade. E contudo importante, ter-se
sempre presente que a notoriedade que se pretende reforgar, passa pela criacio de
conte(idos que proporcionem a visita de muitos, inesquecivel. E para tal a aposta tera de ser

na qualidade e nao propriamente na quantidade.
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- Governanc¢a

Um programa estratégico ambicioso, requer uma governacao que possa ser expedita, pro-
ativa e célere na decisdo e na gestao dos diversos processos. Quer isto dizer, que o PERU
requer uma administragdo ambiciosa e capaz de implementar, em tempo 0til, os diversos
mecanismos necessario para a boa concretizacdoda estratégiaedaracara, noterreno, pelas

1
iniciativas que se pretendem concretizar.

Depois de analisadas as areas onde sera necessario intervir, definiu-se quatro eixos de
intervencgao operacionais tendo em vista garantir a concretizacio do objetivo estratégico do
PERU.

4.3.1. Estratégia de ReabilitacioUrbana

Estas sao as 4 areas estratégicas que se pretende intervir e sobre as quais insere-se um
conjunto de eixos de intervenc¢ao que visam a concretizacao dos objetivos de cada uma.

J
Promover a Animacho
Culfural e Eventos que
Promovam a Motoriedide do)
CH

Dinamirar as Actividades
Promovor & Reabilitagdo do Econdmicos Existentes e

Dotar Uma Administratao do
CH Facilitadora,
Dinamiradora &

Edificado & Espago Piblica Atrakr Novas que Conflram
: £1 ompetitividade ao Territdrio

EZ

Conrdopadora das Indciathvas

E3 Ed

Figura 13 - Organizacao dos eixos estratégicos de interven

Estratégico 1 (E1) - Promover a reabilitacao do edificado e espago publico

Pretende-se implementar medidas que tenham em vista a reabilitacdo dos edificios que se
encontrem em mau estado de conservacgao, que coloquem emrisco a seguranca dos cidadaos e

que o Municipio, nos termos da Lei, estabeleca determinado nivel de prioridade na sua
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intervencao. A Camara Municipal de Olhéo deu inicio a implementagiio de um programa
ambicioso de requalificacao das frentes de Ria. Pelo facto dessa area ser extensa, e por esse
motivo nao ser financeiramente possivel realizar toda a sua requalificacio de uma sé vez,
propde-se a criacao de um programa de médio-longo prazo, tendo em vista a requalificacdo
de toda a envolvente a Ria Formosa. Também o miolo do centro histdrico, carece de
reabilitacao a dois niveis distintos. Destaca-se o primeiro relacionado com a manutencéo
regular do espaco publico e o segundo, com intervengdes que tenham como base um plano
de requalificagao para todo o centro historico. Na verdade, trata-se de dar continuidade ao
que tem vindo a ser efetuado ao nivel da requalificacdo de pragas, largos e jardins. Deseja-se
estabelecer, commaior organizacao e programagao, um quadrode prioridades deintervencio
por forma a possibilitar que todos possam aceder, a cada momento, as prioridades de
investimento do municipio. Por fim, a reabilitacao do edificado carece de um trabalhc a
realizar, a montante, que esta relacionado com a valorizagao do contexto arquitetonico da
cidade no que respeita a valorizac@o da arquitetura Cubista. Importa neste dmbito,
disponibilizar um técnico do municipio para se ocupar do levantamento das caracteristicas
desta expressao, organize o espélio relacionado com o mesmo, implemente iniciativas que
tenham em vista a sua promocéo e valorizacéo e preste técnico no quadro dos projetos a
realizar por privados e pelo proprio municipio. Esta é uma funcao facilitadora bastante
relevante que traz confianca nas relagées entre os interessados no desenvolvimento desta

area.

EixoEstratégico 2 (E2)- Dinamizar asatividades econémicasexistentes eatrair novasque confiram

competitividade ao territorio

A competitividade e a capacidade em gerar visitantes neste territério passa pela
implementagao de um conjunto de medidas que tenham em vista a criacdo de dinamicas,
sobretudo de fora para o interior do centro histdrico. Verifica-se hoje uma grande atividade e
movimento de pessoas na marginal de Olhdo, sobretudo devido a restauragdo aos bares
existentes e naturalmente, de manha, devido ac mercado. Apesar disso, existe uma barreira
que impede as pessoas percorrem para o seu interior da cidade a partir do foco de maior
movimento. De facto, € hoje visivel que em muitas horas do dia, oseu miolo esta deserto e
verifica-se ainda, uma grande dissonancia relativamente aos estabelecimentos comerciais de
uma zona e de outra. Neste quadro, a geracao de fluxos de pessoas ao interior do casco urbano

constitui uma prioridade importante para o executivo municipal.
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Este designio passa pela capacidade de atragao de projetos de qualidade na area da hotelaria,
restauracao e comercio, sendo para tal essencial promover iniciativas que tenham em vista a
requalificacdo da area e a sua transformacao num centro comercial a céu aberto. Este Gltimo
aspeto pressupoe um trabalho de grande proximidade aos comerciantes para que, em
conjunto, implementem medidas que tenham em vista a melhoria do mobiliario urbano, da
requalificacdo do espaco publico e na promogédo do investimento privado na melhoria dos

seus estabelecimentoscomerciais.

Existe ainda o tema do estacionamento que requer uma intervencac muito importante, que
de resto € um tema central das preocupacoes dos diferentes agentes locais. Existe a ideia,
eventualmente correta, que o sistema de estacionamento pdblico atualmente ndo consegue
darresposta a procura existente, pelo que é necessario implementar medidas que tenham em
vista o reforco dos lugares disponiveis e consequentemente, 0 aumento do conforto de quem
se dirige avisitar estaareadacidade. Esta previsto, noquadrodasacéesdo PERU, incluir-se as
conclusées do estudo de circulacao e de estacionamento, que se esta a realizar, de modo
a melhorar a capacidade de resposta da cidade ao fluxo existente de pessoas e de
visitantes. A adocdo de um conjunto de medidas nesta matéria é essencial para se
garantir a sustentabilidade do destino.

Eixo Estratégico 3 (E3) - Promover a animacdo cultural e organizacdo de eventos que

promova a notoriedade do centro histérico

Os territorios para terem notoriedade necessitam de promover um conjunto de atividades de
forma a fidelizar plblicos e conseguir garantir a geracao de maior nimero de visitantes. Para
além de um programa de intervencgdes fisicas que é necessario implementar, importa criar
com alguma regularidade uma oferta cultural, no centro da cidade, que estabeleca as
deslocacoes pedonais entre a Avenida 5 de Outubro e a Avenida da Republica. Este é o circuito
que se procura estimular e desenvolver que pressupde o atravessamento total do centro

historico.
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Para além do mais, deve-se apostar na promocéo da arte como atividade econémica e
convidar inclusivamente artistas conhecidos e outros ainda anénimos, para que no dmbito de
eventos concretos possam expor e mostrar as suas obras e fomentar o turismo cultural para a
zona. Esta dindmica certamente proporcionara a vinda de um publico diferenciado e

colocara o centro de Olhao no roteiro patrimonial do Algarve e do Pais.

Lriar regularidade de
oferta cultural (eventos,
festival {dentro das
casas das pessoas,
animacdo de rua), etc...)

- Apostar na arte como
actividade econdmica

Convidar escultores,
artistas urbanos, para
exporem em
determinados locais

Figura 14 - Eixo 3 - Animagéo cultural e eventos que promovam a
notoriedade do centro histérice

Eixo Estratégico 4 (E4) - Dotar Uma Administragdo do CH Facilitadora, Dinamizadora e

Coordenadora das Iniciativas

O PERU constitui um programa ambicioso, a longo prazo que obriga a uma disponibilidade por
parte da Autarquia de forma a garantir que os processos e procedimentos sio efetuados, em
tempo util, com o foco necessario, de forma a garantir a concretizacdo da estratégia de
reabitacéo para o centro histérico.

A administracéo deve ser, neste quadro, um elemento facilitador dos diversos processos,
dinamizadora das diversas atividades e iniciativas, assim como coordenadora das diferentes
acdes que se vierem a desenvolver neste territorio. Devera ser dado um sinal claro relativa a
importancia que o PERU tem para o municipio, através da criacac de uma unidade organica
prépria para o centro histérico, que simplifique os processos de licenciamento, que faca a
gestao dos processos de reabilitacao urbana e monitorize a concretizacio do PERU. A

administracéo deve por isso criar canais de comunicagéo com os diversos agentes do centro
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histérico de forma aimplementar, com as pessoas, iniciativas que conduzam a mobilizacao de
proprietarios e de investidores para a reabilitagao urbana e na implementacéo dos diversos

instrumentos de politica urbanistica previstos na Lei.

4.4. Construcio de projetos mobilizadores — Projetos - Chave

0 programa estratégico dereabilitacdourbana (PERU)requeraindaquenosconcentremosem
questdes - chave que funcionam como fatores criticos de sucesso de todo o programa que se

pretende implementar.

Um Jm.

Problema

Figura 15 - Filosofia operacional

Na verdade, a concretizacdo dos fatores criticos de sucesso garante a credibilidade da
estratégia pois assegura que os maiores problemas e anseios das populagdes e dos diversos
agentes do territorio sao resolvidos. O principio de “um problema - uma solugao” garante a
resolucao de problemas concretos e assegura a legitimidade da autarquia enquanto lider da

concretizacao de uma estratégia de reabilitacao urbana.

36



Freservar a

! Clualificacdo do 4 i
Estacionamento Tryl E identidade
* Constituicfo de * Levantamento de * Criagiio e
bolsas periféricas oportunidades de consolidagdo de uma
= Sinalizagio das Investimento no CH Marca
disponibilidades 3 — Injas vazias, » Implementar
entrada da cidade disponibilidades, instrumentos de
» Implementagdo de etc.. politica urbanistica
Valet Parking ° Imposicdo de * Criacdo de um
® Sisteinas cédigos de programa de
tecnolégicos de mobilidrio urbano reabilitacic
monitorizacio do dos estabelecimento * Modelc de
estacionamento cemerdals governanga do CH
» Eventos culturais no = Reabilitar espago
miolo do CH publico

Figura 16 - Questdes-chave a resolver

Ha fundamentalmente trés temas que tém de ser resolvidos que dizem respeito as

preocupagGes mais importantes no momento, designadamente:

- Estacionamento - O conforto e a acessibilidade dos visitantes e residentes ao centro
historico € uma matéria que preocupa todos aqueles que direta ou indiretamente estio
relacionados com o centro da cidade. Ha uma ideia e uma convic¢ao generalizada de que é
necessarioadotarumconjuntode medidasque tenhamemvistafacilitarachegadadeclientes
as lojas, mercado, bares e restauragio desta zona. Alids, hd o receio que a auséncia de oferta
de estacionamento possa afastar as pessoas em continuarem a vir até Olhdo, como
surpreendentemente se temvindoa verificar. Hamedidas que tém de ser tomadas, que a
CamaraMunicipal esta a preparar, como a constituicao bolsas periféricas em diversos pontos
daperiferia do centre histdrico. Estas bolsas de estacionamento vao estar devidamente
sinalizadas as entradas da cidade, com o recurso a instrumentos tecnolégicos de
monitorizacao das mesmas. Por fim, encontra-se em estudo outro tipe de respostas como
solucoes mais personalizadas, portanto mais sofisticadas, com um nivel significativo de

comodidade como o caso de solugdes de valet park.

- Qualificagéio do comércio - O aumento da competitividade e da dinamizagdo do centro
histérico, tal comosereferiu, depende daqualificagiodaareacomercial, sobretudonomiolo

deste territério. Atualmente, esta area esta num processo de transformacéo/ requalificacao
pelo que & necessario estimular e reforar toda esta dinimica. Neste quadro, ha um trabalho

que € proposto efetuar que esta relacionado com o levantamento e divulgacdo das
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oportunidades de investimento na area, assim como também, pela imposicao de codigos de
mobiliario urbano, no quadro do previsto no plano de pormenor. Também, e como ja foi
referido, é preciso encontrar medidas que possam gerar visitas ac nicleo do centro histdrico

eporessacircunstanciaénecessariopromovereventosancoraque “chamem” pessoas.

- Preserva¢éo da identidade arquitetonica do centro histérico - A valorizacao da arquitetura
éessencialparaqualquerpoliticaguetenhaemvistaavalorizagaode qualquerterritério. Num
centro historico, os temas que tenham a ver com a valorizacao da arquitetura, ganham mais
projecaoerelevancia, enquantomedidasrelacionadascomavalorizacdodopatriménio. ALei
disponibiliza um conjunto de instrumentos de politica urbanistica, que mais a frente se
descreverao, que podem ser bastante importantes no sentido de apoiar a concretizagao dos
objetivospretendidos. E assim necessarioexistirumaadministragdo focadanestesobjetivos,
com um modelo de governanca muito ¢laro que promova a implementacéao de programas de
reabilitacdo, em parceria com proprietarios, no sentido de reabilitar os edificios que se
encontrem em avancado estado de degradac@o. Por fim, o municipio tera de dar, sempre, um

sinal clarona requalificacaodoseupropriopatrimonioe doespagoplblicodacidade.

4.5. Programa de intervencioglobal

Decorre deste plano de medidas, os projetos que desde ja resultam como de carater
prioritarioeestruturante, que deveraoser executadosnumaprimeirafase daimplementagéao

do plano estratégico de reabilitacdo urbana, sdo os seguintes:

i} Promover areabilitacéo de edificios - prioridade méaxima;

ii) Requalificagdo do espago publico - prioridade maxima;

ii) Elaboracdo e implementacido de um plano de circulacdo e estacionamento -
iv) prioridade maxima;

v) Implementagiodo centrocomercial acéu aberto - prioridade maxima.

Estes projetos sdo transversais a totalidade da area de intervencgao e a sua concretizagao é

fundamental para assegurar a operacionalizacao deste plano estratégico.
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Tabela 3 - Calendarizagao do programa de intervencio

AGDES

2019/20

2021/22

2023/24

2027728

2029430

2031/32

2033/34

Reabllitacdc de Ediflclos

Reabilitagio do Espago Publico

Plano de circulaglio e estacicnamento

Implementacdo do centro comercial a ceu abario
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5. OPERACIONALIZACAO DA ORU

5.1. Modelos de Gestio e de Execucio

511, Modelo de Gestdo

Nos termos doartigo 36.° regime juridicodareabilitagdourbana, “o municipio, nos termos do

n.° 1 doartigo 10.°, pode optar entre assumir diretamente a gestao de uma operagao de
i

reabilitacao urbana ou definir como entidade gestora uma empresa do sector empresarial

local”.

Pela circunstancia de nao haver no perimetro de gestao do municipio qualquer empresalocal
cujo objeto seja a reabilitagao urbana, sera provavelmente mais adequado ser o municipio a
comandar aimplementacao do programa estratégico para a reabilitagao do centro histérico
de Olhdo.

Deve porissoser omunicipioacentralizar asagdes dereabilitagdo urbanaedarasnecessarias
condigdes de entendimento com os particulares, coordenando as atuagdes de todos os

intervenientes no processo e gerindo as diversas fontes de financiamento.
Neste quadro, importa dar resposta as necessidades deste territorio, procurando adotar as

melhoressolucdes, tendo presente que sera um projetomuitoimportante, paraavalorizagio

da imagem da cidade.
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0 modelo proposto devera ter como missao a coordenacao, a dinamizacao e facilitagéo dos
processos de implementagéo do programa estratégico de reabilitagéo urbana, por exemplo

através das seguintes iniciativas:

1. Acompanhar asiniciativas dos interessados, sobretudo através daimplementacio de um
atendimento de proximidade que permita, o esclarecimento de dlividas e a prestacio de
informacao sobre as condicionantes e normas aplicaveis aos projetos de arquitetura e
engenharia, bem como a qualquer divida que possa subsistir para a reabilitacio do seu

patrimonio;

2. Divuigar e apoiar 0 acesso aos incentivos que financiem agdes de reabilitacéio e direitos
sobre os imoveis, assim como, aimplementacéo de novas atividades econdémicase a
modernizacao e a melhoria das existentes;

3. Agilizar a apreciacdo e a gestao dos processos de controlo prévio das operacdes

urbanisticas, de licenciamento e de admissao de comunicagao prévia;

4. Potenciar a eficiéncia do estabelecimento de parcerias com entidades piiblicas e privadas,

bem como a gestao do patrimonio afeto as mesmas.

512, Camara Municipal de Olhio - Entidade Gestora

ACMOLlhaodeverafazer uso de todas as competéncias ao seu dispor no desenvolvimento
deste Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana. Nesta sede, devera usar, numa ética
assente no principio da proporcionalidade, todos os instrumentos de execucao de politica
urbanistica previstos nos artigos 54.° e seguintes do RJRU.

i) Catalisacdo de Apoios Plblicos - Fundos Municipais e Fundos Nacionais (IHRU)
Por sua vez, todos os novos premotores, bem como os proprietarics que pretenderem ver os

seus imoveis reabilitados podem encontrar solucées de financiamento em parceria com a

CamaraMunicipal, noquadro dos financiamentos que estao atualmente disponiveis.
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Ainda a Autarquia pode encontrar e desenhar solugées de financiamento cooperativo, em
parceria com os privados de forma minimizar os esforgos de financiamento publico das
intervencodes aefetuar.

Contudo, caberda CMOlhao, enquantoentidade gestora, a catalisagao dos apoios disponiveis
ao nivel do IHRU (IFRUU 2020, “Reabilitar para Arrendar - Habitacao Acessivel”), bem comoa
aplicagdo dos fundos para habitagao social disponiveis, e eventualmente, a candidatura a
iniciativa JESSICA e ao Plano de Acéao para a Regeneracéo Urbana (PARU 2020-2024).

513 Poderes da Entidade Gestora

Os poderes da entidade gestora encontram-se descritos no Regime Juridico da Reabilitacéo
Urbana, mais concretamente nas alineas a), b), c), d} e €) don.° 1 do Artigo 44.° do Decreto-
Lei n.® 307/2009, de 23 de Outubro, assim como a capacidade para utilizar os instrumentos
de execucdo de politica urbanistica previstos nas alineas a)ai)don.® 1 do Artigo 54.° do
referido Decreto-Lei, entre as quais:

| Art.°45.° | Controlo prévio de operagdes urbanisticas;
iIl.  Art.°46.° | Inspecoes e vistorias;
. Art.°47.° | Medidas de tutela da legalidade urbanistica;
IV.  Art.°48.° | Cobranga de taxas e de compensacdes;
V.  Art.°55.° | Obrigagao de reabilitar e obras coercivas;
VI.  Art.°56.° | Empreitada tnica
V. Art.°57.° | Demolicao de edificios
Vill.  Art.°58.° | Direito de preferéncia;
IX.  Art.°59.° | Arrendamento forgado;
X. Art.°60.° | Servidoes;
XI.  Art.° 61.° |Expropriacao;
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XII.  62.° |Vendaforcada;

Xl  Art.°64.° | Reestruturacao da propriedade.

Estes sao os instrumentos necessarios para a execugao das Operagdes de Reabilitacdo Urbana,
que a entidade gestora dispde para o controlo das operagdes urbanisticas e de um conjunto
de instrumentos de execucao de politica urbanistica.

5.1.4. Modelo de Execucio

Atendendo aos objetivos estratégicos a prosseguir com aimplementagao da ARU, arespetiva
ORU sera do tipo sistematica.

Nos termos do niimero 3 do artige 8.° do RJRU, a ORU sistematica consiste numa intervencao
integrada de reabilita¢do urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e &
qualificacao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacaocoletiva, visando arequalificagdo e revitalizacdodo tecido urbano, associadaaum

programa de investimento publico.

A politica de reabilitagao urbana prosseguida pelo atual regime juridico tem, entre outras
vocagoes, e em particular no dmbito das operages de reabilitagio urbana sistematicas, a
articulagao da responsabilizacao dos proprietarios e demais titulares de direitos sobreos
edificios, aos quais sao imputados os deveres de conservagio ordinaria e extraordinaria dos
iméveis e da sua reabilitagéo, com a responsabilidade plblica de qualificar e modernizar o

espaco publico, os equipamentos e as infraestruturas.

Simultaneamente, também se elege como principioestruturante da politicade reabilitacioa
complementaridade e coordenagao entre os varios intervenientes, promovendo-se a
convergéncia, aarticulacao, acompatibilizagdoe acomplementaridade entreasvariasacées

deiniciativa plblica, entre si, e entre estas e as a¢cdes de iniciativa privada.

Nessa medida, propde-se o modelo de execugao da operacéao de reabilitacio urbana por
iniciativa daentidade gestora, que é aCamaraMunicipal de Olhido, devendoamesmaser
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desenvolvida no ambito da unidade de execucao atraveés de iniciativas proprias ou de

parcerias com entidades privadas, mediante a oportunidade e a natureza da intervencao.

515 Instrumentos de Execucio

No ambito da Operacao de Reabilitacao Urbana podem ser utilizados os instrumentos de
reabilitacdo urbana previstos nos artigos 54.° a 59.° do Regime Juridico da Reabilitacao

Urbana, cuja aplicagao se descreve nos tépicos abaixo.

a} Imposicao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um edificio ou fracao a obrigacdo de o
reabilitar e o prazo para a sua conclusdo. No caso de incumprimento, pode esta entidade
tomar posse administrativa para dar execugao imediata as obras nos termos do disposto nos
artigos 107.° e 108.° do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificagao.

Aimposicao daobriga¢do de reabilitar visa a restituicéo das caracteristicas de desempenhoe
seguranca funcional, estrutural e construtiva dos imdveis, podendo ser determinada na
sequéncia da realizagao de vistorias pela entidade gestora.

b) Empreitada Unica

A entidade gestora, na qualidade de representante dos proprietarios, sera responsavel por
contratare geriraempreitada, casonaose verifique a oposicdo a suarealizagdo por parte dos

proprietarios.

O recurso a este instrumento de politica urbanistica devera ser avaliado casuisticamente, de
acordocomaanalisedascaracteristicasehisterialdaoperagaourbanisticaemcausa, devendo
apenas ser acionado no caso de todos os proprietarios dos iméveis envolvidos estarem de
acordo quanto a todos os aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto, prazos de
execucao, valor daempreitada, condi¢bes de pagamento, entre outros).

0 langamento da empreitada depende do cumprimento dos requisitos legais para o efeito,

designadamente a notificacao a cada um dos proprietarios e demais interessados, que
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identifique o tipo de obras a realizar, os custos e os prazos previsiveis, a possibilidade de

realojamentoduranteoperiodode execugdodasobraseaindicagdodoprazopara pronuncia.

Caso se verifique a oposicao dos proprietarios a sua representacio pela entidade gestora,
ficam os mesmos obrigados a contratar com o Municipio as respetivas obrigacoes em sede do
processo de reabilitacdo, designadamente em matéria de prazos para efeitos de

licenciamento ou de comunicagao prévia e para a execucio das obras.

¢} Demolicdo deEdificios

Orecurso aoinstrumento da demolicao de edificios depende da determinagéo da verificacao

dos seguintes pressupostos legais:

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

imovel;

ii) A reabilitacao do edificio seja técnica ou economicamente inviavel.

d) Direito de Preferéncia

Aentidade gestora pode exerceroseudireitode preferéncia, aquando da transmissdoa titulo
oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fracdes situadas em areas de reabilitacao

urbana.

Este direito apenas pode ser exercido caso se considere que o imével deve ser objeto de
intervengéo no ambito da operagao de reabilitagao urbana, discriminando na declaracio de
preferéncia, aintervengao de que oimével carece e oprazo dentrodo qual pretende executa-

la.

¢e) Arrendamento Forcado

Aentidade gestora pode recorrer ao instrumento do arrendamento forcado nos casos em que

se verifiguem cumulativamente os seguintes requisitos:

i) Aentidadegestora tenhatomado aposse administrativadoimével e executadoasobras;
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i) No prazo maximo de quatro meses a contar da conclusao das obras pela entidade gestora,
o proprietario nag proceda ao pagamentointegral das despesas incorridas por aquela, ounao
der de arrendamento o edificio ou a fracao por um prazo minimo de 5 anos, afetando as
rendasaopagamentodasdespesas. Verificando-seascondi¢oesacimaenunciadas, aentidade

gestorapodera arrendaroimovel, mediante concurso publico, peloprazode 5 anos.

f) Servidbes

Podem ser constituidas as servidoes administrativas necessarias a reinstalacdo ou ao
funcionamento de atividades na zona de intervencao, as quais podem ser definitivas ou
temporarias.

g} Expropriacoes

O recurso a expropriacao pode ocorrer quando se verifique uma das seguintes circunstancias:

1. Osterrenos, os edificios ou as fragdes sejam necessarios a execugao da operacgao de
reabilitacao urbana;

2. Os proprietarios nao cumprem a obrigacao de promover a reabilitacdo dos seus
iméveis ou declarem que nao podem ou nao querem realizar as obras e trabalhos
impostos;

3. Oproprietariorequeiraaexpropriagao, por se opor ao arrendamento forcado.
0Os procedimentos de expropriacao estao sujeitos ao disposto no Codigo das Expropriagdes
com as especificidades previstas no RJRU, nomeadamente no que respeita ao direito de

preferéncia dos expropriados sobre a alienacao se a expropriagao se destinar a permitir a
reabilitacdo de imoveis para a sua colocacao no mercado.
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h) Venda Forcada

Em alternativa a expropriacdo, pode-se recorrer a venda forcada do edificio ou das fracdes

quando se verifique uma das seguintes situagoes:

1. Os proprietarios nao cumpram a obrigacao de reabilitar;

2. Osproprietariosrespondamanotificagaoparaarealizagdodecbras, alegandoquenio

podem ou ndo querem realizar os trabalhos determinados.
Este instrumento de politica urbanistica para além de ndo implicar a afetacdo direta de
recursos municipais, permite sustentar o fundo de investimento imobiliario, mediante o

exercicio de direito de preferéncia ou a aquisicao em hasta p(blica.

i) Reestruturacao daPropriedade

Podera recorrer-se ao instrumento de reestruturacio da propriedade para efeito de
reordenamento urbano, designadamente quando se pretenda criar arruamentos e outros
espagos publicos, consolidar frentes urbanas ou reconstruir ou remodelar prédios urbanos
dissonantes. Pode ser promovida a reestruturagéo da propriedade de um ou mais imévess,
expropriando por utilidade piblica. Nas situaces em que a reestruturagio da propriedade
inclua mais do que um edificio ou terreno, deve ser apresentada aos proprietarios uma
proposta de acordo paraestruturagio da compropriedade sobre os edificios que substituirem

os existentes, antes de iniciar o procedimento de expropriagao.
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5.1.6. Outros Instrumentos deExecucio

De acordo com o definido no art.® 65.° do RJRU, a Camara pode requerer a determinacéo do
nivel de conservagao de um prédio urbano, ou de uma fra¢ao, que se encontre dentro da ARU
ainda que nao estejam arrendados, nos termos definidos em diploma proprio.

Osniveisdeconservagaosaoosconstantesnoponto2doart.°5°doD.L.n.°266-B/2012de

31 de Dez. e sdo 0s seguintes:

Tabela 4 - Estado de conservagéo dos edificios nos termos da Lei

Nivel Estado de Conservacgdo
—”“75 - . Excelente -
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 ! Péssimo

A determinagdo do nivel de conservacao € valida por 3 anos.

Caso seja atribuido a um prédie um nivel de conservacio 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do
IMI, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados.

5.2. Prazo de Execucido

0 Ambito temporal da operagao de reabilitaco urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.° do RJRU, contados a partir do dia da publicacdo em Diario da
Repuiblica.

Anualmente, a CMO, enquanto entidade gestora da ORU, elaborara um relatério de

monitorizacdodaoperacdodereabilitacaoemcurso, esubmeté-lo-aa AssembleiaMunicipal.
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A cada cinco anos de vigéncia da ORU, a CM de Olhdo devera ainda submeter & apreciacédo da

Assembleia Municipal um relatdrio de avaliagao da execugéo da operacio, acompanhado, se

for caso disso, de uma proposta de alteracao.

Todos os relatérios serdo divulgados publicamente na pagina da CMO na internet.

5.3. Apoios Municipais

Para o apoio a realizagdo de operagdes urbanisticas no dmbito da estratégia de reabilitacio

urbana, sera incluido nos termos da Lei, no Regulamento e Tabela de Taxas do Municipio de

Olh&o, um regime especial de isengéo para as intervencées de reabilitacao tipificadas no

regime legal em vigor das seguintes taxas municipais, avigorar paraas diferentes unidades de

intervenc¢ao da ORU do Centro Histérico, a saber:

Tabela 5 - Apoios municipais

Definicio da taxa Apoin
Taxas referentes ao licenciamento, comunicagéo prévia e Isencao
autorizagao das operagdes urbanisticas
Taxas referentes a emissao de alvaras
Taxas devidas por ocupacao do espaco publico e publicidade Isengao
Taxa Municipal de Urbanizagao Reducao de 50%
Taxas pela realizacao de vistorias Isencdo
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Aentidade gestora devera assegurar também a criagao de mecanismos que garantam o apoio
as acOes de reabilitagdo, quer na vertente de informacao quer na de tramitacgao processual,
demodoafacilitarepromoverasagdes, apoiarcandidaturas, divulgarosincentivosde carater

fiscal e financeiro disponiveis e apoiar a montagem do modelo econdémico das operagdes.

A CM de Olhao devera disponibilizar igualmente aos promotores de acoes de reabilitacao na
Area de Reabilitacéo Urbana do centro histérico de Olhdo, um conjunto de critérios
orientadores e metodologicos de reabilitacao de edificios, que sirvam de enquadramento &

estratégia técnica de reabilitacdo.

5.4. Incentivos Fiscais

A Area de Reabilitacdo Urbana do centro histérico de Olhdo consagrara, nos termos do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), os beneficios fiscais previstos na Lei, embora com
algumas alteragdes em fungao das unidades de intervengao, conforme se pode verificar no

capitulo seguinte:

Tabela 6 - Beneficios fiscais no quadro das ORU's

PREDIOS URBANOS OBJECTODEREABILITAGAO, NOAMBITODOART.® 45° DOEBF

Isencao de 3 anos, apos a reabilitagdo, renovavel por 5 anos no caso de
IMI imoveis afetos a arrendamento para habita¢do permanente ou a habitacédo

propria e permanente

- Isencéo, se nos 3 anos posteriores a compra do imovel, inicie obras de
reabilitacéo;

IMT

- Isencdona 1*transmissao (venda) doimovel reabilitado, paraarrendamento

para habitagdo permanente ou habita¢do propria e permanente

INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA, NO AMBITO DO ART.° 71° DO EBF

Rendimentos prediais, tributados a taxa de 5%, aplicavel nas ARU s com

estratégia de reabilitacao

IRS
Dedugdo a coleta de 30% dos encargos, até ao limite de 500€

Mais-valias a taxa de 5% aquando da venda de prédio reabilitado
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IVAATAXAREDUZIDA, NOAMBITODAVERBA 2. 23 DALISTATANEXAAQCODIGO DO IVA

IVA Taxade6%emempreitadadereabilitacao (materiais e méo-de-obra)

A atual legislacao confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos
fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacao aplicavel,
sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural, nos termos
das alineas a) e b) do artigo 14.° do RJRU.

A existéncia de um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio (IMI, IMT) constitui um dos aspetos fundamentais que o municipio tem, no quadro
da ARU, que se obrigar, nos termos da Lei.

55. Programa de financiamento

5.5.1. Solucdes definanciamento

Existe uma série de soluges de financiamento que podem ser mobilizados para as acdes de
reabilitacdo urbana a desenvolver no quadro da ORU do centro histérico de Olhdo que

contempla:

i.  Incentivos publicos municipais;
ii. Incentivos publicosnacionais;

iii.  QOutros instrumentos de financiamento.

ii. Incentivos publicos nacionais

Os programas nacionais de apoio a reabilitacdo urbana, através de instrumentos de

comparticipacao e financiamento dessas agdes, sdo geridos pelo Instituto da Habitacao e
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Reabilitacao Urbana (IHRU), sendo que a logica dos programas existentes sdo os

representados na seguinte figura:

Figura 17 - Relagdo entre o tipo de promotores de oferta habitacional, rendas e instrumentos de apoio financeiro
mobilizaveis

Neste quadro, os programas mais diretamente vocacionados e relacionados com a

reabilitacao urbana sao os seguintes:

» [IFRRU 2020
O IFRRU 2020 é um instrumento criado no ambito do Portugal 2020, tem como objetivo o
financiamento de operagoes de reabilita¢ao urbana incidentes nas ARU delimitadas pelos

municipios.

0 IFRRU 2020 disponibiliza empréstimos em condigdes mais favoraveis face as do mercado,
para a reabilitacao integral de edificios, destinados a habitagao ou a outras atividades,
incluindo as solugdes integradas de eficiéncia energética mais adequadas no ambito dessa

reabilitagao

Estas condicdes mais vantajosas, em termos de taxas de juro, maturidades e periodos de
caréncia, resultam da, nomeadamente fundos europeus do Portugal 2020 (FEDER e Fundo de
Coesdo), através de todos os programas operacionais regionais (PO Norte 2020, PO Centro

2020, PO Lisboa 2020, PO Alentejo 2020, PO CrescAlgarve 2020, PO Acores 2020, PO Madeira
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14-20) e do programa operacional tematico Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos
(PO SEUR), e empréstimos do Banco Europeu de Investimento (BEl) e do Banco de

Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB), disponibilizados pelas Entidades Gestoras
Financeiras selecionadas para a concessao destes empréstimos.
Podecandidatar-seaolFRRU2020qualquerentidade, singularoucoletiva, piblicaouprivada,

devendocumpriroscritérios geraisde legibilidade definidos noguia debeneficiariodo IFRRU.

Num dnico pedido de financiamento, o candidato pode apresentar o seu projeto de
investimento como um todo, reunindo as componentes da reabilitacdo urbana e as

componentes de eficiéncia energética.

O IFRRU 2020 pode apoiar as seguintes operacées:

a} Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso
de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacéo igual ou inferiora2 (DL.°
266-B/2012, de 31 de dezembro), dentro de ARU;

b) Reabilitacao de espacos e unidades industriais abandonadas que pode incluir a
construcao e a reabilitacao de edificios e do espaco pitblico;

¢) Reabilitagaointegral de edificios de habitacéo social, dentro de ARU;

d) Reabilitacao de fragdes privadas inseridas em edificios de habita¢éo social que sejam
alvodereabilitacaointegral, InseridonoPlanode Aciointegradoparaascomunidades
desfavorecidas (PAICD);

e) Reabilitacaode espacos publicos, desde que associada aagbes de reabilitacdo do
conjunto edificado de habitagao social envolvente, em curso ou concluidas ha 5 anos
ou menos, condicionada aos territorios referidos no ponto 6 do guia do beneficiario
do [FRRU 2020, Inserido no PAICD.

Os edificios reabilitados podem destinar-se a qualquer uso, nomeadamente habitacao,

atividades econdmicas e equipamentos de utilizacao coletiva.

Paralelamente serdo apoiadas as intervencdes em eficiéncia energética concretizadas no
ambito do projeto de reabilitagao urbana de edificios de habitacéo, que sejam identificadas
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em auditoria energética realizada para este efeito.

Serdo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fracoes em
edificios de habitacao social que sejam objeto de reabilitagdo integral no @mbito de Plano de

AcdoIntegrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

0 IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, piblicas ou privadas, incluindo-se

os condominios.

As operacdes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas positivas

suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

0 IFRRU 2020 pondera e concretiza as conclusoes e recomendagdes das avaliacdes ex-ante

desenvolvidas para o efeito.

» Iniciativa JESSICA

Ainiciativa JESSICA consiste em Fundos Comunitarios & capitais do BEI, em projetos de
regeneracao urbana, mediante empréstimos.

No Algarve asua gestao é responsabilidade do Turismo de Portugal.
Destinam-seaEmpresase pessoascoletivassemfinslucrativos.

Os projetos tém que se enquadrar em programas Integrados de Desenvolvimento Urbano:
empreendimentos ou atividades turisticas, comerciais, culturais ou de lazer, e projetos
empresarias que potenciem a fruicdo dos espagos publicos e patriménio em centros
historicos.

Empréstimos até 75% do investimento, com um prazo de 15 anos, 4anos de caréncia e spread

muito baixo.

» 1°Direito - Programa de Apoio ao Direito a Habitacao
Este é um programa considerado central no ambito das politicas de habita¢ao, e que tem por
objetivo garantir o acesso a uma habitacdo adequada e a condigdes de vida dignas aos
agregados familiares em situacéo de grave caréncia habitacional. Assentara na concessao de
apoio financeiro, combinando diferentes modalidades de financiamento, aos atores publicos
e assistenciais locais (municipios, empresas municipais, IPSS), para disponibiliza¢ao de um
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leque diverso de solucdes habitacionais a valores acessiveis ao universo dos destinatérios
{comenfoque narendaapoiada) e para a qualificagdo do seu parque habitacional degradado,

cobrindo:
» Reabilitacao de imédveis de que sdo proprietarios;
¢ Aquisicao e reabilitacdo de iméveis para habitacdo;

» Arrendamento de prédios ou fragdes autonomas de prédios urbanos destinados a
habitacao;

= Aquisicdo de terrenos e construcdo de empreendimentos habitacionais, em caso
excecionais relacionados com comprovada insuficiéncia de oferta de habitacio

disponivel em determinada area territorial.

Em paralelo, deve ser assegurada a coeréncia com outros instrumentos de apoio as familias
(apoio a renda, apoio técnico e social, como o Rendimento Social de Insercéo), no sentido de

consolidar as respetivas solucdes habitacionais.

» Programa “Reabilitar para Arrendar - Habitacéo Acessivel”

Este programa tem como objetivo o financiamento de operagées de reabilitacio de edificios
com idade igual ou superior a 30 anos, que apos reabilitacdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais. Estas fracdes destinam-se a arrendamento em

regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacao inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio
financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho
daEuropa. Podem candidatar-se aeste programa pessoassingulares oucoletivas, de natureza
privadaoupublica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou
que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre os mesmos que lhes permitam

onera-los e agir como donos de obra no ambito de contratos de empreitada.
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> Reabilitar paraArrendar - RPA-Financiamento paraInterven¢besde Reabilitacao Urbana

Empréstimo de longo prazo, destinado ao financiamento de Intervencoes em Areas de
Reabilitacao Urbana, ou quando estas nao existam, para a reabilitacao de Edificios
enquadraveis no Regime Especial de Reabilitacdo Urbana, estabelecido no artigo 770-A do
Decreto-Lein.®307/2009, naredagao dada pelalein.®32/2012, de 14 de agosto.

Reabilitacdo ou reconstrucao de edificios, ou ainda construcao de novos edificios para
preenchimentode tecidourbanoantigo, cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos
fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou condicionada.

Reabilitacéo ou criagac de espagos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram

no ambito de uma operacao de reabilitacio urbana sistematica.

Reabilitacéo ou reconstrucao de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico,

incluindo residéncias para estudantes.
5.5.2. Apoios Municipais

Devera ser prestado apoio aos procedimentos administrativos proprios da instrugao de
processos de licenciamentos de operacoes urbanisticas ou de Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana candidaturas, assim como apoio técnico nas areas da arquiteturae
engenhariaasobras dereabilitagaoconsideradasde escassa relevanciaurbanisticaouisentas
de licenciamento municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos,

aconselhamento para técnicas e métodos de construcéo, selecao e escolha de materiais.

5.5.3. Outras estratégias deFinanciamento

0 grande desafio existente no que respeita a implementag¢do do programa estratégico de
reabilita¢do urbana do centro historico de Olhdo, € procurar garantir a sustentabilidade das
intervencgdes. Quer isto dizer que deve ser a propria ARU a promover vontades de
investimento privado e a gerir, também, os fluxos financeiros necessarios de modo a poder
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ela propria investir no territorio. Esse propésito obriga naturalmente a uma estratégia clara
de concertagao com osdiversos interesses presentesno territorio, com uma estratégia muito
clara de intervencéo que, entre outras, pode ser implementada através das seguintes

possibilidades:

a} Primeiro Nivel de Financiamento - Acdo Privada - Proprietarios dos Iméveis
]

Uma das intervencdes a proceder sera solicitar um esforgo financeiro na reabilitacdodos
imoveis por parte dos seus proprietarios. Depois de um levantamento efetuado a situacaodos
edificios e apés elaboragéo de um programa de prioridades de intervencao, deverio ser
estabelecidos contactos com os proprietarios de modo a incentiva-los a iniciarem a

reabilitacao dos seus imoéveis.

Neste quadro, naturalmente que o papel da entidade publica sera mais focado para a
intervengéo no espaco piblico, que naturalmente teré repercussées positivas no sentido de

alavancar o investimento realizado pelos proprietarios.

b) Segundo Nivel de Financiamento - Fundos provenientes da Promocéo Imobiliria {(dos

proprietarios atuais ou de parceiros) - Acao Mista - Parcerias Pblico-Privadas

Atendendo que uma parte da ARU pertence a uma area que tem uma perspetival imobiliaria
bastante relevante, a ideia sera que a entidade gestora, sempre que se justificar, podera
desenvolver a¢bes de expropriacdo de determinados iméveis (armazéns degradados,
construcdes ilegais, casas abarracadas) e caso se justifique, negociar a construcdo com o
promotor/regulador (ou colocar esses iméveis no mercado), com salvaguarda dos
mecanismos concursais, gerando assim a liquidez necessaria a subsidiacéo dos proprietarios
privados carenciados e ao melhoramento dos espacos piblicos. Este modelo de Parceria
Piblico-Privada, visando a regeneracao urbana, devera ser fomentado adicionando-se um
elevado grau de certeza quanto ao contelido das intervencdes possiveis e a garantia de uma

aprovagao célere dos processos de licenciamento (se necessarios).
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As mais-valias fundiarias decorrentes das iniciativas descritas anteriormente devem ser
integralmentereinvestidasnarealizacdodasdiversasoperacbesdereconversaourbanistica.

Neste nivel, aentidade gestora deveraexercer um papel de regulagao e de promogaodas
diversasiniciativas, pelo que devera fomentar a criacdo das parcerias necessarias, tendoem
vista acatalisacao dosinvestimentos e a convergénciade interesses, nos diversos sectores de

atividade econdmica.

Sublinha-se o facto destas parcerias (designadamente, concessao urbanistica, administragao
conjunta, empreitada Gnica ou contrato de reabilitacdo urbana) poderem estender-se para

além da area de intervengao.

¢) TerceiroNivelde Financiamento - A¢do P(blica - Instrumentos de Financiamento Plblico

Inovadores

Quando se fala em sustentabilidade financeira da operacao de reabilitacdo urbanae na
minimizagao dos fundos piblicos alocados ac financiamento da mesma, tal ndo significa que
a intervengao publica seja totalmente descorada. Na verdade, ha um manifesto interesse
plblico da coletividade na reabilitagao da area de intervencao.

O financiamento de algumas das intervengdes pode ser efetuado através dos seguintes

mecanismos:

1. Financiamento dos Espacos Piblicos e das Infraestruturas Essenciais por via da
Transferéncia de Fundos provenientes das Taxas Urbanisticas incidentes sobre
construcao nova;

2. Constituicdo de Fundos de compensagao através de Mecanismos Perequativos com o
objetivo de receber e pagar as compensagdes devidas pela aplicacao daqueles
mecanismos paraacompensagao dos Proprietarios de Iméveis situados na Area de

Reabilitagao Urbana;
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3. Afaculdade de construir e de edificar é inerente ao direito de propriedade privada. O
plano administrativo condiciona, no entanto, essa esfera de liberdade privada, tendo

em vista um eficiente ordenamento do territério.

As opcbes publicas de ordenamento territorial devem, no entanto, ser justificadas e
proporcionadas, salvaguardando-se as posicdes relativas entre proprietarios, o que implicao

necessario desencadeamento de mecanismos perequativos de compensacao.

Estas cedéncias edificatorias sao, no entanto, condicionadas & prossecucio do interesse
publico, tendoocedente direitode reverséosobre as parcelas cedidas sempre que hajadesvio

de utilizagdo, e medidas numa otica estritamente objetiva.

A perequacéo de beneficios e encargos em planos urbanisticos constitui um mandamento

fundamental decorrente do principio constitucional da igualdade.

5.6. Controlo das operacdes urbanisticas

a)} Licenciamentoeadmissdode comunicagdopréviadeoperacdesurbanisticas

Osucesso da execucéo da presente operacao de reabilitacdo urbana depende, em certa
medida, darealizacao das operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana pelos investidores
particularese, consequentemente, davelocidade e eficaciadosrespetivosprocedimentosde

licenciamento, de admissao de comunicagdo prévia e de autorizagao de utilizagao de edificios.

Com esse objetivo, no @mbito dos procedimentos de controlo preventivo das operacoes
urbanisticas, devera ser constituidauma comissdo de apreciacdo, para efeitos da consulta as

entidades externas ao Municipio, nos termos previstos no art.°50.° do RJRU.
Aconstituicaodacomissaode apreciacaotemavirtualidadedesereuniremsimultaneamente

todas as entidades externas ao Municipio que devam pronunciar-se, nos termos da lei, sobre

ospedidosderealizacdo de operagdes urbanisticas, evitando eventuais atrasos dos prazos de
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apreciacdodos pedidos e de emissao de pareceres e assegurandoaimediataresolucaode

eventuais divergéncias e a concertacao de posicoes.

b} Inspecbes evistorias
Deveser promovidaarealizacao deinspe¢des e de vistorias de fiscalizacao relativamente aos
imoveis localizados na area de reabilitacdo urbana, nos termos do disposto nos artigos 95.%e
96.° do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lein®559/99,

de 16 de dezembro, na sua redacao atual.

A realizagao destas acoes € essencial para o controlo do dever de conservacéao periddica do
edificado, bem como para a identificagao de anomalias que devam ser corrigidas mediante a

realizagao deobras.

Na sequéncia da realizagao de inspegdes e vistorias, podem igualmente ser aplicados dois

outros importantes instrumentos de politica urbanistica:

1. Requerimento da determinacéo do nivel de conservacao dos imoveis, ainda que nao
estejam arrendados, nos termos estabelecidos no Novo Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e respetivos regimes
complementares e consequente eventual agravamento da taxa do imposto municipal
sobre imdveis, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados, quando
seja atribuido a um imovel, em sede da determinagéo do nivel de conservagao, um

nivel 1 ou 2;

2. Identificacdo dos prédios ou fracées devolutas, designadamente para efeitos da

aplicacao do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de Agosto.

¢} Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica

A entidade gestora exercera as suas competéncias em matéria de aplicacdo das medidas de
tutela da legalidade urbanistica relativamente aos imoveis localizados na area de reabilitacao

urbana, previstas nos artigos 100.° a 109.° do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificacao.
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d) Cobranga de taxas e de compensacdes
No &mbito da cobranca de taxas e de compensagdes, aconselha-se a aprovacao de um regime
especial de isencdo de taxas municipais aplicavel a todas as operacdes urbanisticas sujeitas a
informagao prévia, licenciamento, admissdo de comunicacéo prévia e autorizacao de

utilizacao, aplicavel aos iméveis situados na ARU.

Esteregimedeisencaovisa, emconformidade com odispostonoart.®67.°doRJRU, incentivar
arealizacao das operagoes urbanisticas.
O citado regime de isencdo deve vigorar até ao final do prazo de execucéo da presente

operacao de reabilitacao urbana.
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6. UNIDADES DEINTERVENCAO

Um dos objetivos prosseguidos na presente estratégia de reabilitagao urbana (PERU),
assenta na reabilitagdo de uma area estratégica que tem uma localizacdo muito

privilegiada cuje desenvolvimento é fulcral para a cidade de Olhao.

A cidade e o concelho tém em bragos, um dos mais importantes desafios que é a reabilitacao
dacinturaribeirinha de Olhdo, cujaparte importante € coincidente com o seu casco historico
e constitui um desafio bastante ambicioso, que promovera o reencontro da cidade com a sua

histéria e com um dos seus principais ativos territoriais, que é a Ria Formosa.

Para além do mais, a reabilitagio desta area significa a constituicao de mais um produto
turistico da cidade, de concelho e daregido do Algarve ao nivel do turismo cultural. Poder-se-
a potenciar as visitas ao concelho agora com uma motivacéo diferente daquilo que vinha a

acontecer.

A metodologia proposta para a implementac¢ao do PERU implica que toda a ARU seja
trabalhadacomoumespago(inico, ndo deixandodeatenderasdiferentesespecificidadesque
temesteterritorio. Talcircunstanciaimplicaassumirquecadaparte desteterritériotemasua

fungao no seu todo e por essa circunstancia tem também um foco operacional especifico.

Enoquadrodon.®3doart.° 33 do DL 307/2009 (regime juridico da reabilitacio urbana),
republicadopelalein.®32/2012de 14de Agosto, que podem ser delimitadas unidadesde
intervencao, sendonecessarioparacefeitoadefiniciode objetivosespecificosparacadauma
delas. Alegislacdo obriga ainda, a que as mesmas sejam delimitadas em planta cadastral com

os limites fisicos do espaco urbano, bem definidos.
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Figura 18 - Unidades de Intervencio da ORU

Pretende-se assim, nos termos da Lei “assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso, a
justa reparticao de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos e a coeréncia na
intervencao, bem como a possibilitar uma intervencao integrada em varios iméveis que
permitaumautilizagaoracional dosrecursosdisponiveiseacriagaode economiasdeescala”.

Comose pode verificar através da analise da legislagdo em vigor, verificamos que faz sentido

a delimitacao destas unidades, sempre que se pretenda uma intervencéio especifica e
direcionada para uma parte concreta do territério, que é o caso.

Criaram-se, combasenestespressupostos, 2 unidadesdeintervengaoUl (Ul 1-5,56hae U112

- 13,94ha), em que cada uma delas, encerra caracteristicas urbanas e funcionais muito
especificas, mas que garantem a articulagio estratégica com o todo.

implica esse pressuposto que a intervencao sera orientada para toda a ARU e néo para
espacos internos especificos. Contudo, isso ndo impede a criagéo, como se referiu, de
unidades deintervencaoespecificas. Naohasequer contradigioneste procedimento, porque
estas podem ser analisadas apenas como areas territoriais que se estudam mais
aprofundadamente tendo em vista determinados objetivos, o que é a perspetiva deste
programaestratégico. Isto é, noquadrodeste PERU, a execuciointegrada daunidade de

intervencéo ndo € obrigatdria, embora, sempre que possivel, seja desejavel.
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Importa desde ja clarificar que um dos objetivos destas unidades é o de aprofundar as
solucoes financeiras de concretizacao, o modelo de gestao, a mobilizacao dos agentes e a
eventual interligacdo de interesses pUblicos com a dinamica privada no quadro de algumas

iniciativas nelasconsideradas.

Assim, osistemadeintervencaoserasempreaberto, atodootempo, paraatotalidadeda
ARU, sendo desenvolvidas as iniciativas que oportunamente sejam passiveis de desencadear,
estejam elasinseridasoundo, em unidades deinterven¢ao especificas, as quais serdoaseguir

apresentadas.

Este é fundamentalmente um documento pelo qual a entidade gestora, a Cimara Municipal
de Olhdo, se guiara na gestao da ORU sistematica na implementa¢ao das diferentes solugdes,
mas também, no quadro do financiamento, da calendarizacao e na articulagdo com os

diferentes agentes envolvidos no processo.

6.1. Unidade de Intervencéo 1

6.1.1, Delimitacfio e caracterizacio

A area a afetar a esta unidade de intervencao inclui toda a area correspondente aos jardins
e Mercados de Olhao, na projecdo do Centro Historico, assim como também todos os
quarteiroes que correspondem a frente ribeirinha do centro histdrico, onde se localizam

grande parte da zona de bares e restauracao. Esta Ul 1 temuma areade 5,56ha.
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Figura 19 - Uniaades de intervencao da ORU

6.1.2. Diagnéstico da situacdoatual

0 territério afeto a esta unidade de intervencio ocupa a zona mais central de total a cidade
deOlhéo, aavenida5de Outubro. Nestadreaestdogrande parte dos restaurantese bares
mais procurados da cidade e constitui uma das areas mais centrais da cidade. Os fluxos
gerados nestaunidade sao ainda reforcados devida & existéncia dos mercados da cidade. Este
equipamento tem uma influéncia regional, devido & qualidade e diversidade dos seus

produtos e a popularidade que osmesmos encerram, paraalémda regiaodoAlgarve.

E portanto uma area que a Camara Municipal esta totalmente interessada em intervir eesta
ja adar um sinal nesse sentido com as obras de requalificacao urbanistica que estaalevara

cabo.

6.1.3. Edificado e espacopiblico

Pelas razdes evocadas no ponto anterior esta é uma area que tem bastante pressao por parte
das atividades econémicas e como ocorre em casos analogos, as dindmicas existentes
provocam um conjunto de externalidades como, problemas relacionados com o

estacionamento publico, questdes de limpeza urbana e a necessidade de imporalgumas
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regras relativas a ocupacao do espago plblico e a forma como se intervém na arquitetura. A
autarquia tem a percecéo clara que o ordenamento desta area, pela sua localizacdo e
enquadramento paisagistico, € essencial para garantir a sustentabilidade e competitividade
do destino - Olh&o - e como tal, esta a imptementar diversos investimentos, como a

requalificacdo do espaco publico e infraestruturas de toda esta area.

Figura 20 - Imagens U1 1

No levantamento fotografico efetuado, é visivel areas que tém de ser tratadas, as obras que
estdo a ser realizadas no espaco publico e infraestruturas, bem como o movimento associado
a centralidade desta area.

0 grande desafio desta area é a sua requalificagéo e organizacao do espago piblico de forma

a potenciar as dinamicas econdémicas existentes.

Condicionantes

Os diferentes IGT s em vigor classificam a UE 1 da seguinte forma:
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i.  PlanodePormenordaZonaHistérica da Cidade de Olhdc - Artigo 14.° Avenida 5 de
Outubro, cujos objetivos sdo os seguintes:

v’ Trata-se fundamentalmente de uma zona de restauraco, cuja preocupagao
fundamental égarantiramanutencaodas volumetrias existentes, sendo quea
cérceaadmitidaparacadaedificioestaprevistanodesenho2.07.4, quei ntegra
as pecas desenhadas do PP da Zona Histérica;

v' Monumentodeinteressepublico-MercadosdeOlhao (Portarian.®224/201 3);

v Zonadeprotecaodemonumentodeinteresseplblico(Portarian.®224/2013).

6.1.4. Proposta de Intervencio

Nos termos do relatorio do Plano de Pormenor, trata-se fundamentalmente de uma “ZONA
DE RESTAURACAQ” reconhece sobretudo a frente da Avenida 5 de Outubro, embora possam
coexistir outras funcées mais pontuais, como o comércio de retalho ou servicos.

Esta unidade de intervengao constitui uma area de grande capacidade de geragaodevisitasa
cidade, sobretudonoambitodarestauragéo. E porisso queasintervencgdes previstasinserem-
se no quadro da requalificacéo urbanistica, do ordenamento do espaco publico e de novas

propostas ao nivel da circulagio e estacionamento.

Neste quadro como forma de se atingir os objetivos descritos, propem-se as seguintes

intervencoes:

> Regeneracao urbana da Avenida 5 de Outubro

Este projeto esta a ser executado e compreende obras de requalificacio dos espagos
nomeadamente dos passeios e condicionamento de transito automével, favorecendo a
circulacao pedonal. Pretende-se ainda promover a remodelagio e reabilitacdo dos sistemas
de infra-estruturas urbanas, bem come na criagéo e implementacio de outras em falta,

através de uma estratégia de unificacdo e consolidacio de uma imagem urbana qualificada.
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> Plano de circulagao e estacionamento (em execugao)

Estaéuma areade grande movimentacao de trafegoe nesse quadroas mesmas provocam
externalidadesimportantes sobretudoaniveldaofertadisponiveldeestacionamento.
Torna-se imperativo entéo, reorganizar a circulacao de trafego e o estacionamento automavel
dotando-o de melhores condicoes.
Destaca-se, a necessaria implementacdo de um programa de requalificac@o urbanistica da
rede de espacos urbanos existentes e das suas infraestruturas com vista a melhoria do
funcionamento da zona, nomeadamente atraves de:
- Reabilitagdo de pavimentos tanto pedenais como rodoviarios com a finalidade de
minimizar os sinais de degradagao;
- Reabilitarareaspedonaistendoemcontaosprincipiosdamobilidade e acessibilidade
para todos;
- Redesenhar novo perfil viario que permita estacionamento automével e circulacdo
pedonal em sitio proprio;
- Formularum plano global de estacionamento para a zona central da cidade.

> Reabilitagio urbana (edificios)

0 processo de reabilitacdo dos edificios que compdem esta area de intervencao, constitui de
extrema importéncia ndo s6 pela melhoria clara na imagem desta area que funciona como
montradacidade, masfundamentalmente, porque amesmaencerraumconjunto deedificios

de inegavel interesse arquitetonico.

E intencao do municipio, estabelecer um conjunto de medidas que tenham em vista a
sensibilizacdo, junto dos proprietarios, no sentido de promover e alavancar areestruturagao

e requalificacdo do patrimonio edificado desta area.

> Implementacio do projeto de centro comercial a céu aberto
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Pretende-se implementar um projeto que abraca toda a ORU, quem tem os seguintes

objetivos:

Promover umamudanca significativa e com impacto visual forte no centro
histérico dacidade;

Desenvolver uma nova identidade para o centro da cidade dotando-o de uma
imagem propria e identitaria;

Desenvolver campanhas de comunicacao que torne mais facilmente o centro
histrico “vendavel” e atrativo para futuros investimentos;

Implementar incentivos ao comércio local e promover a melhoria dos
equipamentos dos estabelecimentos comerciais e melhorar assim, a sua
atividade comercial e aimagem da zona como um todo;

Melhorar a reputacao da cidade e tornar a reabilitacéo urbana a implementar
como chamariz para a atracac de mais visitantes, bem como para ganhar

posicionamento no conjunto dos destinos turisticos mais competitivos.

Tabela 7 - Calendarizacao da operacionalizagao da UE 1

AcbBes 20 | 22 | 24 | 26 | 28 | 30 | 32 | 34

2019/ | 2621/ | 2023/ | 2025/ | 2027/ | 2029/ | 2031/ | 2033/

de Qutubro

Regeneracdo Urbana da Av. 5

PlanodeCirculagaoe
Estacicriamento

Reabilitacio Urbana (edificios)

Implementacido do projeto
centrocomercialacéuaberto
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6.1.5. Programa de Investimento

0 seguinte quadro mostra o Programa de Investimento para a concretizagao da UE1.

Tabela 8 - programa de investimento da UE 1

Investimento | Plano de Ponto
Objeto Promotor
Total Execucao | situacao
Regeneracao
Curto
UrbanadaAv.5de CMO 470 000€ (+iva) - Em obra
razo
Outubro
Plano de Curto/
circulagao e CMO 100 000€ (+iva) | Médio | Emprojeto
estacionamento Prazo
Centro Comercial a Médio
) CMO 200 000€ (+iva) Emprojeto
Céu Aberto Prazo
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6.2, Unidade de Intervencio2

6.21. Delimitacio e caracterizacio

Aunidadedeintervencédo 2 (13,94ha) corresponde ao centro historicode Olhdo a excecaodos
quarteirdes correspondentes a faixa marginal do mesmo.

Figura 21 - Delimitagdc da Unidade de Intervencéo 2

6.2.2. Diagnéstico da situaciioatual

Noadmbitodaanaliserealizadarealizadanoquadrodo Planode Pormenor do Centro Historcio,
verificou-se que a unidade de intervencao 2 justifica uma intervencio integrada, por
apresentar manifesta insuficiéncia, degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, dasinfra-
estruturas e dos espacos urbanos e verdes de utilizagio coletiva, designadamente no que se

refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranca, estética ousalubridade.

Neste quadro, o Plano estabeleceu uma estratégia integrada de atuacéo através de um
conjunto de regras de uso € de ocupacao do solo e dos edificios, de forma a promover e
orientar avalorizacao e modernizacdo do tecido urbano e arevitalizacdo econémica, social e
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cultural. A ambicdo passa pela sua transformagao num “espaco Historico de valor

reconhecidamente Patrimonial”, querespondaasnecessidadescontemporaneasdeservicoe
de infra-estrutura, e o coloque numa posicao competitiva pela atracao de Habitantes e

Visitantes.

6.2.3. Edificado e espaco publico

O alojamento na ZH de Olhao é um fator muito importante para o planeamento e
desenvolvimento desta parte da cidade, ja que muitos edificios existentes estdo afetos
essencialmente ao uso residencial € apresentam um enorme potencial habitacional, apesar
de todosos problemasidentificados, aquando daelaborac¢éo do Plano de Pormenor do Centro

Historico.

Figura 21 - Imagens da area afetar a Unidade de Intervencao 2

DaanéliseaoalojamentonaZHdeOlhdodestaca-seaimportanciadosalcjamentosfamiliares
de residéncia habitual, e o facto de estes apresentarem normalmente uma tipologia de 3 ou

4 divisbes e mesmo com 4 ou mais divisoes.
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A ocupacac do alojamento pelo proprietario prepondera, apesar de os locatarios serem
também comuns.

Quase todos os fogos apresentavam, em 2001, bons niveis de atendimento, quer em termos
deligagéo asredes piblicas de 4gua, luz e esgotos, querem termos de dotacdo de casade
banho eretrete.

Relativamente aos edificios, deve realcar-se que o parque edificado é bastante antigo, em
geral anterior a 1960, e predominam os edificios com 1 ou 2 pavimentos.

A construcéo dos edificios privilegia a aplicacdo de alvenaria argamassada nas paredes.
Outros indicadores apurados, por entrevista, concluem que é reduzida a existéncia de
elevadores e de acessos a cadeira de rodas, bem como de garagens nos edificios. A cobertura
dos edificios porumsistemaderecolhade residuos sélidos urbanos é tambémreduzidaeo
estacionamento plblico a porta é escasso e nao satisfaz as necessidades actuais. Dado o
envelhecimento do parque edificado, as principais necessidades de reparagées dizem respeito

as paredes e caixilharias.

Analisando os dados levantados verifica-se que nointerior da zona em estudo nio existe
oferta deestacionamentoquerespondaasnecessidades dosresidentes. Tal factoagravar-se-
asese optar por ordenar esse estacionamentovistoque, cumprindo o Cédigo da Estrada,
nomeadamente no que se refere aos perfis transversais que os arruamentos tém que ter para
ser possivel definir os estacionamentos, o nimero de veiculos estacionados no interior da
zona em estudo passara certamente para menos de metade. Este problema é no entanto
minorado pela oferta de estacionamento instalada nos arruamentos periféricos

nomeadamente a sul, nascente e poente.

Considerando igualmente que existem cerca de 1000 lugares de estacionamento tarifado,
uma adequada politica de gestdo de estacionamento pode, se necessério, ajudaraminorar a

falta de estacionamento residencial no Centro Historico.

Nosentido de se minorar o problema nao so dafalta de estacionamento comotambémda
dificuldade de circulagc@o em alguns pontos criticos do Centro Histérico de veiculos de maior
dimensao e considerando a area abrangida pela zona comercial, reservada a circulacao

pedonal, seria vantajosa a definicdo de uma politica de cargas e descargas, com um
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Regulamento especifico, que permitisse um eficiente abastecimento comercial e que nao
colidisse com os interesses e seguranca dos pedes, utentes privilegiados daguela area
comercial. Qutra possibilidade seria a criagdo de uma zona de interface comercial onde os
produtos seriam transferidos dos veiculos normais de transporte de mercadorias para outros
veiculos, de dimensdes adequadas e eventualmente amigos do ambiente, que fariam a
distribuicao nointerior dazona historica e que seriam coordenados ou pela CAmara Municipal

ou por uma associacao de comerciantes locais.

Condicionantes

Os diferentes IGT s em vigor classificam a Ul 2 da seguinte forma:

v Plano de Pormenor da Zona Historica da Cidade de Olhao

6.2.4. Proposta delIntervenciao

Pelo fato desta unidade de intervencao estar totalmente inserida no Plano de Pormenor do
Centro Historico, naturalmente que nos inspiramos na metodologia proposta nesse
instrumento, uma vez que 0 mesmo esta em vigor e constitui o documento que regulamenta
e inspira qualquer intervengao neste territorio. O mesmo compreende um conjunto de
propostas tendo em vista a revitalizagdo do tecido urbano, procedendo-se dessa forma a um
Plano que regula nao so a salvaguarda do patrimonio edificado historico, mas tambéme
sobretudo enquadra acées essenciais de reabilitacao urbana, tornando-se e constituindo-se
como um Plano de Reabilita¢do Urbana ao invés de um simples Plano de Salvaguarda. O Plano
especificaaindaos principios e as regras de uso do solo e dos edificios, com vistaa valorizacao
e protecéo dos bens patrimoniais, culturais, naturais e paisagisticos existentes nasuaareade
intervencdo e a sua adequacao a estratégia de revitalizagao economica, social e cultural da

suaareadeintervencido, emarticulacdocomasdemaispoliticas urbanasdomunicipio.

A estratégia desta area pressupde as seguintes agdes principais:

> Reabilitagdo do edificado e espaco publico
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A Reabilitagao Urbana prende-se com as agdes de preservacao e recuperacao do patriménio
piblico e edificado da Zona Histérica de Olhao bem comoasua remodelacéo e doespaco
publico e alteracéo de usos, associados & criacdo de novos espacos. Umas e outras
complementam-se e sdo fundamentais para o sucesso e implementacédo de um Plano
devidamente integrador das variadas realidades sociais, econdmicas e urbanas desta zona

historica.

A preservacdo e recuperagao do patrimonio publico e edificado da Zona Histérica de Olhao
centra-se noreconhecimento e consolidacao do seu patriménio edificado, por um lado, bem
como no reconhecimento de uma estrutura urbana cujo espago pablico necessita de ser
repensadoem continuidade comvistaasuavalorizagaoidentitaria. Neste sentido, estas duas
acoes, de intervencao no edificado e espaco publico, concorrem para a afirmacao da
identidade da area mais central & Zona Histérica de Olhao.

Estaacdo de intervencao no edificado, nosentido da sua preservagio e recuperacio, baseia-
seem funcao da classificacéo das tipologias de expressao arquitetonicas e em funcio de cada

umadelas, aconselha-se no Plano, uma determinada tipologia de intervencao.

Aacdo de intervencéo sobre o espaco piblico, obrigatoriamente complementada com a
anterior, e ainda com o sentido de preservacao e recuperacéo, refere-se a sua valorizacédo
ambiental e espacial, através de uma intervengdo nos seus elementos constituintes, ruas,
largos e pracas, que resolva as questdes mais prementes de infra-estruturas urbanas,

acessibilidades e consequentes permeabilidades do tecido urbano ao pedo e a0 automével.

Neste sentido, o da preservacéo e recuperagéo, havera duas acées estruturantes:

+ aprimeiraconsiste no condicionamento do trafego automovel a uma zona especifica da

area de intervencao do Plano;

« asegunda consiste na remodelacéo e reabilitacao dos sistemas de infra-estruturas
urbanas, bemcomonacria¢ioeimplementagdodeoutrasemfalta, através de uma

estratégia de unificagdo e consolidacao de uma imagem matérica e construtiva que se
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baseia numa reinfra-estruturacdo sistematica, e consequentemente da sua

repavimentacao, e faseada da Zona Historica de Olhdo.

Estas acoes de transformacac urbana estruturantes sao essenciais para a valorizacao do
CentroHistorico, sendo que os privados jogam um papel bastanteimportante na dinamizacao

do processo relacionado com a reabilitagdo dos edificios.

> Dinamizacao cultural

A unidade de intervencao 2 constitui a area de toda a zona de intervengao com capacidade
para suportar novos usos, pelo que ha claramente uma intengéo em reconverter e reabilitar
alguns edificios e aloca-los a atividades culturais. A ideia sera sempre, a de proporcionar a
existéncia de espacos com capacidade para atrair novos piblicos e para promover dindmicas
relacionadascom as artes e atividades performativas. Também as redes de eventos podem, e
devem, ser criadas e dinamizadas em espagos promovidos por agentes privados, jaexistentes
ou a criar no futuro, de forma a criar sinergias importantes para a cidade e sobretudo que as

promocdes desse tipo de conteldos possamser financiadas por origensnao publicas.

» Reabilitacao paisagistica

A repavimentacao da area afeta ao Plano de Pormenor, conforme se indica no desenho
daPlanta de implantagdo do mesmo, implicavariados projetos, desde os respeitantes as
infra-estruturasurbanas (redes e abastecimentos de energia, comunicacao, hidraulicae

saneamento) aos equipamentos urbanos, estrutura de vegetacao e pavimento urbano.

Neste quadro, a Paisagem do nlicleo original de Olhao refere-se aumaocupagaodo lugar
primordial: uma nascente de agua potavel que era utilizada pelos pescadores que
navegavam e tinham a faina a partir da Ria. Este lugar coincide com a depressao

atualmente ocupada pelo edificio da Camara Municipal de Olh&o e respetivo Largo.

lgualmente, os desenvolvimentos urbanos dos Bairros da Barreta e dos Sete Cotovelos

correspondem alugares primordiais, que fundamentamaidentidade histéricade Olhio.
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AreabilitacdodoCentroHistoricode Olhdopassaemgrandeparte pelareafirmaciodesta
Identidade primordial, bem como pela Legibilidade desta condicdo. Ja foram referidas
accdes relativas a reabilitacdo da edificagdo que define este espaco urbano, pelo que
importa referir as que concernem a reabilitagdo do espaco publico determinado pela
edificacao.

A interpretacéo da ideia de espaco publico aqui exposta propde entender o espaco
exterior enquanto Construcéo, o que o fundamenta em trés Tecténicas fundamentais: o
Solo, enquantoformatopolégicae processoconstrutivoderevestimentoeestabilizacdo;
a Vegetagao, enquanto matéria viva capaz de determinar caracter e valor simbélico e
ecolégico no espaco; e aAgua, entendida enquanto processo e ciclourbanoem queasua
circulacao (para consumo, para recreio, ou para drenagem) gera uma Arquitetura de

superficie ou de elemento, bem como uma infra-estrutura de Engenharia.

Tabela 9 - Calendarizacdo da operacionalizacéo da UE 2

Acdes 2019720 2021/22 | 2023/24| 2025/26| 2027/28| 2029/30| 2031/32] 2033/34
Reabilitacéo do edificado

Reabilitagéo do espaco
publico
Criacao de polos culturais

Projeto comércio a céu
aberto(conjuntocoma
ul1)

Reabilitagdo paisagistica
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6.2.5. Programa de Investimento

Tabela 10 - Programa de Investimento da Ul 2

' Investimento Plano de Ponto
Objeto | Promotor Total Execugio | situacdo
Reabilitagao de Curto/Médio Em
Edificios Privados | 10000 000 € Prazo execucao
Requalificagéo do Em
Largo doGrémio CMO 160 000€ CurtoPrazo | Execucdo
Requalificagde do
Curt
Caminho das NG 1200 000'€ o e Em
T (+iva)| Médio Prazo Exectco
Gestao, animacao
. - Em
e divulgacao do
CMO 60 000 € CurtoPrazo execucio

PARU
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6.3 Instrumentos de Politica Urbanistica - Beneficios Fiscais

Nos termos doregime juridicodareabilitagdo urbana, os instrumentos de politica urbanistica
assentamnum conjunto de beneficiosfiscais, ao abrigodoEstatutodefinidonaLei, bem como
em apoios e incentivos municipais e fiscais. Estes sao as ferramentas que, no quadro daLei, a

ORU tem a sua disposicao para executar a estratégia de reabilitacao urbana.

Tabela 11 - Instrumentos de politica urbanistica por Unidade de Intervencio

BENEFICIOS EISCAIS UNIDADES DE INTERVENCAO
ul 1 Ul z U3 Ul 4
IMI X X X
IMT X X X
APOIOS MUNICIPAIS
Taxas referentes ao
licenciamento, comunicagdo
ot o, X X X
previa e autorizacao das
operacgdes urbanisticas
Taxasreferentes aemissdode
; X X X
alvaras
Taxasdevidas porocupagaodo
espaco plblico e publicidade
Taxa Municipal de Urbanizagdo X X
Taxas pela realizacdo de
vistorias X X X
INCENTIVOS FISCAIS
IRS X X X
IVA X X X

Como ¢ possivel verificar, todas as unidades de execucao tém ao seu dispor os instrumentos
de politicaurbanisticaprevistos naLei, a excecdodaUnidadede Intervengdo4, cujanatureza
de intervencao nao se enquadra no objeto da reabilitagao urbana, na medida que se trata de
uma area perfeitamente consolidada, cujas pretensdes existentes assentam na transformacéao

imobiliaria convencional.
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7. Sintese

A tabela seguinte sintetiza as solugoes, que devem ser objeto de decisao politica, que sdo

propostas no plano estratégico dereabilitacio urbana. Nestes te rmos temos:

Tabela 12 - Modelo de Gestao da ORU do Centro Historico de Olhdo

Tipo de ORU Sistematica
Qualidade da entidade gestora i CémaFé“Municipatude Othao
Modelo de execucio da ORU Iniciativa das entidades gestoras
Prazo 15 anos

Tipo de parceria com

] Contratos de reabilitacao, caso-a-caso
particulares

As linhas programaticas e os principios orientadores, que fundamentam a decisdoda
autarquia aintervir globalmente neste espago central da cidade, apontam para umasolucio
urbanistica e arquitetonica de referéncia, atrativa e dindmica, que contribua estrategicamente

paraumcrescimentosustentaveldapropriacidade e paraumreforcode centralidade.
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ANEXO A

A1. Delimitacdo da ARU do Centro Histérico
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A2. Morfologiaurbana
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A3. Estado de conservacio do edificado
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A4. Numero de pisos dos edificios
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Niimaero dq Msos
24 Plsos
4 Pises
E I Pisos
[ 2pas
] 1m0

88



Aj5. Usos e funcoes do edificado
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U:tus e Fungdes ao Nivel do Piso Téreo

7] Habitagso

+ T07] Hotelaria

Coméreio

[20] servigos

Restauraglo e bebidas

EEI Armazéns e pequenas oficinas

. [Z2] isto* (consultar as abservagdes)

2] pevoluto
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A6. Unidades de intervencio
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