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Neste importante centro a origem dos capitais investidos na industria de
conservas de peixe pertenceu também a espanhdis, italianos e portugueses,

nomeadamente proprietarios urbanos e rurais.

O escasso apetrechamento técnico e o pouco capital necessario para montar
entdo uma “fabrica” possibilitou a fundacao de algumas pelos préoprios
operarios: «Compravam uma caldeira, montavam algumas barracas e
confiavam na sorte». A instalacdo de fabricas de conservas nesta
localidade, alias, como em outras, favoreceu o desenvolvimento da pesca
local, o incremento da construcado naval, o aumento do trafico portuario e o

crescimento do comércio em geral.

A mao-de-obra assentava, para ndo fugir a regra geral, no trabalho
feminino, representando 67,5% do total da mao-de-obra. Era, alids, no
trabalho feminino que se encontravam os unicos aprendizes com menos de
12 anos de idade, evidenciando a posicao subalterna do trabalho feminino
na indtstria e ao qual eram pagos os mais baixos salarios, cerca de 100

réis.

In A industria de conservas de peixe no Algarve (1865-1945), Joaquim

Manuel Vieira Rodrigues, 1997
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Plano Estrategico de Reabilitacao
Urbana - Levante - Cidade de Olhao

1. INTRODUCAO

A Camara Municipal de Olhdo tem um programa de requalificagdo urbanistica e paisagistica
bastante ambicioso e encontra-se ja a concretizar obras estruturantes, tendo em vista a
regeneracdo urbana em toda a zona central da cidade de Olhdo. Importa agora levar esse
processo e criar dinamicas de requalificacdo e de reabilitagcdo com os diversos agentes com
interesses neste territério. Falamos de redes e de parcerias para a reabilitacdo do espaco
urbano e dos edificios, a estabelecer com os proprietarios de restaurantes, de
estabelecimentos comerciais e de edificios inseridos no centro histérico e na zona a nascente
que o medeia até ao porto de pesca da cidade. Com esse propdsito, a Camara Municipal de
Olhdo, em julho de 2017, deu um passo importante ao tornar eficaz o Plano de Pormenor do
Centro Histérico de Olhdo que introduziu regras e diretrizes concretas para a intervengao
neste territério e mais recentemente aprovou a Operacgao de Reabilitacdo Urbana (ORU) para

0 mesmo territério.

A autarquia, nesse sentido, tem implementado um programa de ac¢des de requalificacdo do
espaco urbano, em pontos estratégicos da cidade, entre os quais se destaca a requalificacao
do espaco urbano da marginal de Olhdo e da envolvente do Porto de Pesca da cidade (no
prelo). Juntam-se a estas intervencgdes, a requalificacdo de diversos largos, de arruamentos e

agora toda a rede de infraestruturas da area central da cidade.
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Figura 1 - Imagens da zona de estudo

Neste quadro, importa “transportar” os instrumentos de politica urbanistica que atualmente

ja estdo disponiveis no Centro Histérico, para a sua area nascente, até ao porto de pesca. O
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centro histdrico ndo tem fronteiras e existem fluxos intensos, entre si e a drea Levante da
cidade, objeto deste trabalho. Estas dreas tém, entre si, caracteristicas funcionais,
arquitetdnicas e urbanisticas muito semelhantes. A zona Levante encerra ainda, um conjunto
de grandes quarteirdes, ocupados por antigas fabricas, que estdo devolutos e o seu estado de
conservagdao compromete o esforco de valorizagdo que tem vindo a ser realizado sobretudo

na melhoria da imagem da cidade.

Neste quadro, importa dotar esta importante drea da cidade, de um programa de intervencao
claro, articulado com a estratégia de reabilitacdo urbana que tem vindo a ser implementada
e dotada dos instrumentos que a Lei dispde para a reabilitacdo urbana. O documento que se
apresenta constitui uma referéncia onde os diversos agentes de desenvolvimento podem
retirar orientagdes acerca do programa de intervencdao e das ac¢les, a longo prazo, do
municipio e sobre o modo como também podem integrar esse processo.

E com este propdsito que a Camara Municipal de Olhdo pretende criar a Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU), na area Levante da cidade, nos termos do Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23 de Outubro?l, e implementar o respetivo plano estratégico de reabilitacdo
urbana (PERU). Com a aprovacdo deste documento estdo criadas as condi¢cdes necessarias,
para implementar uma operacdo concertada, articulada e programada no tempo, utilizando
os instrumentos que decorrem da Lei, para impulsionar uma dinamica de reabilitacdo em toda
a area do atual centro histérico da cidade e zona envolvente a nascente. A toda esta area

designaremos por ARU Levante.

Agora suportada no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana?, vem propor esta Camara
Municipal a delimitacdo da ARU e aprovacao da ORU Levante, orientada por um programa

estratégico de reabilitacdo urbana (PERU).

! Alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e com as altera¢des introduzidas pelo Decreto-
Lei n.2 69/2019 de 21 de maio

2 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto,
com as alteragbes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 69/2019 de 21 de maio
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Figura 2 - Delimitagdo da area de intervengdo (ARU e ORU) — 16,33 ha

1.1 Principais conceitos

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

nao precario e duracao esperada de 10 anos pelo menos;

Alojamento familiar classico (fonte INE)* - Local distinto e independente, constituido por uma
divisdo ou conjunto de divisGes 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 habitacao,
normalmente, apenas de uma familia/agregado doméstico privado. Deve ter uma entrada

independente que dé acesso (quer diretamente, quer através de um jardim ou um terreno) a

3 Instituto Nacional de Estatistica
4 Instituto Nacional de Estatistica
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uma via ou a uma passagem comum no interior do edificio (escada, corredor ou galeria, etc.).
As divisOes isoladas, manifestamente construidas, ampliadas ou transformadas para fazer
parte do alojamento familiar classico/fogo sdo consideradas como parte integrante do

mesmo;

Reabilitacdo de edificios® - a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de segurancga funcional, estrutural e construtiva a um ou a
varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as fragdes eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas
aptidoes funcionais, determinadas em funcdo das opcdes de reabilitacdo urbana
prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho

mais elevados, podendo compreender uma ou mais opera¢des urbanisticas;

Reabilitagdo urbana® - a forma de intervencio integrada sobre o tecido urbano existente, em
gue o patrimdnio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagdo de obras de remodela¢do ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo
coletiva e de obras de construcdo, reconstrugdo, ampliacao, alteracdo, conservag¢ao ou de-

moli¢ao dos edificios.

5> Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto
6 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto
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2. Enquadramento da area de intervencgao

2.1. O Municipio

A Cidade de Olhdo é sede do Concelho com o mesmo nome, na zona central da Regido do
Algarve que detém entre outras particularidades, uma faixa costeira ocupada por uma zona
himida lagunar e um conjunto de ilhas barreiras integrantes do Parque Natural da Ria

Formosa.

Com uma populacdo de 45.396 habitantes, Olhdo é o quarto Concelho mais populoso do
Algarve, formando com os vizinhos Faro e Loulé uma zona central do territério algarvio onde

reside cerca de 45% da populagao da Regido.

A localizacao e carateristicas do territdrio, as condi¢Ges de acessibilidade terrestre e maritima
e a centralidade na Regido, foram condicGes favordveis para a ocupacdo humana, tendo
contribuido para uma forte dinamica de crescimento urbano, a qual reservou ao principal
aglomerado Urbano (a Cidade de Olhdo) um papel de destaque. Em 2011 residiam na Cidade

28.630 habitantes correspondendo a 63% da populacdo do Concelho.

A Cidade de Olhdo assume-se como participante ativo na estruturacdo do sistema urbano
regional, tornando-se um elemento fundamental de ligacdo entre as duas centralidades do
Algarve Central. De acordo com o PROT Algarve, Olhdo integra a aglomeracdo urbana principal
do sistema urbano algarvio, composto por Faro-Loulé-Olhdao, com interliga¢cdes com S. Bras de
Alportel, Quarteira, Vilamoura e Almancil. A EN 125 desempenhou e desempenha um papel
estruturante na aglomeragao urbana Faro-Olhdo, mas, ao mesmo tempo, ao atravessar estes
dois nucleos gera importantes externalidades negativas resultantes de situacbes de
congestionamento e sinistralidade rodoviaria. Esta situacdo é particularmente penalizadora
para Olhdo, onde todo o fluxo de veiculos vindos de Este com destino a Faro atravessa

longitudinalmente a Cidade.
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A economia do Concelho tem sido marcada, predominantemente, pela exploracdo e
transformacdo dos recursos de pesca e moliscicultura, que moldaram a voca¢dao deste
territério e conferiram ao nucleo de Olhdo um papel destacado, ao longo dos anos, como
porto de pesca e centro de indUstria conserveira, ndo obstante a sua progressiva quebra a

partir de meados do século passado.

Ndo existe atualmente, com sede no concelho, qualquer empresa com mais de 250
trabalhadores, ao contrdrio do que sucedeu nas décadas gloriosas das empresas de pesca e
das industrias conserveiras de Olhdo, 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.

2.2. A Area de intervencio

2.2.1. Localizacao da area de intervengao

A area de intervencdo que servird de base para a criacdo da ARU cobre toda a drea Levante de
Olhdo, assim como a sua projecao até a Ria Formosa. Com uma darea de 16.33ha, encerra um
conjunto de dareas diferenciadas, entre uma multiplicidade de usos e variadas funcoes

urbanas.

Figura 3 - Limite da ARU Levante de Olhdo —16.33 ha
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A area definida para a ARU Levante ocupa uma area absolutamente estruturante e estratégica
da cidade, contudo carece que se transporte a aposta que tem vindo a ser concretizada no
Centro Histoérico, ao nivel da sua requalificacdo e dinamiza¢do para esta area da cidade. De
resto, existem ja intervencbes que desejamos destacar e alguns equipamentos de referéncia

como o Auditério Municipal de Olhao.

Outrora o grande centro pesqueiro e conserveiro da cidade, banhada pela Ria Formosa e pelo
porto de pesca tem um posicionamento estratégico bastante relevante e um entorno
paisagistico Unico. A implementacdao do PERU, que pressupée um programa de acgao
devidamente estruturado, permitird que as intervengbes tenham uma programacao
plurianual e que todos os agentes envolvidos e interessados neste processo possam, a cada

momento, saber o que se vai realizar.

Figura 4 - Imagem aérea da zona de intervengdo

2.3. Breve Enquadramento Historico do Centro Urbano de Olhdo

O espaco encontra-se delimitado, a nascente, pelo porto de pesca, a poente pelo centro

histérico da cidade, a sul, pela Ria Formosa e, a norte, pela rua Patrdo Joaquim Casaca.

12

Operagdo de Reabilitagdo Urbana Levante — Municipio de Olhdo




Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

x 7

A nascente do nucleo originario da “Vila de Olhdo”, 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. Tem o seu processo de transformac¢do na primeira metade do século XX.

A esse proposito, o levantamento dos diversos estudos urbanisticos que foram efetuados,
tendo como objeto a cidade de Olhdo, permitem-nos ter uma imagem da evolugdo (revolucdo
urbanistica?) e da transformacdo operada sobre o territério em estudo. Trata-se
fundamentalmente de uma parte da cidade construida, praticamente de raiz, sobre zonas
himidas e mesmo sobre dreas outrora ocupadas por agua, como se pode verificar na figura

seguinte.

Baixa-mar

Figura 5 — Imagem da Vila de Olhdo da Restauragao, final do séc. XVIII
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2.3.1 0 Plano Geral de Urbanizac¢ao da Vila de Olhdao da Restauracao

Destacam-se, a esse proposito, o Plano Geral de Urbanizacdo da “Vila de Olhdo da
Restaurac¢do” elaborado pelo Conselho Superior de Obras Publicas em 1944 e o plano geral de

urbanizacdo de Olhdo de 1979.

O Presidente da Camara Municipal de Olhdo, a época, “conhecedor dos graves e inadidveis
problemas que se opunham ao desenvolvimento da Vila, resolve ir junto dos poderes publicos

expor esses problemas, e pedir uma solugdo urgente”.

" ESTADO ACTUAL - ANIZAGAO DA VILA DE OLHAO DA RESTAURAGRO - escain 15000 - ’

Figura 6 - A Vila de Olhdo da Restauragdo - Anos 40's

O Edil, a seu pedido, foi recebido pelo entdo Ministro das Obras Publicas e Comunicacoes,
Engenheiro Duarte Pacheco, “com quem teve uma demorada conferéncia”. As palavras do
Presidente da Camara Municipal “foram ouvidas com a atenc¢do que requeriam, e examinada
a situagdo com a gravidade que apresentava; concluiu-se que a magnitude e diversidade dos
problemas focados sé podiam ser resolvidos com um Plano Geral de Urbanizacdo”. A Vila

encerrava um conjunto de problemas de salubridade, de transito provocado pelas “estreitas
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ruas” e pelos pontos de congestionamento nas passagens de nivel na estreita passagem
superior e ainda em todos os arruamentos da zona ribeirinha, sendo que a maioria dos

arruamentos estavam, em geral, em muito mal estado.

cowowesctes witat . DLANO GERAL DE URBANIZAGAO DA VILA DE OLHAO DA RESTAURAGAO - escaun rs000 wid

Figura 7 - Plano Geral de Urbanizag¢do da Vila de Olhdo da Restauragdo - 1944

Para além desses aspetos, “a falta de terrenos para edifica¢des, provocou a abertura de ruas
através de lotes de construcdo normalmente constituidos criando assim zonas anti-higiénicas
e por isso condendveis”. Ainda existiam “milhares de pessoas” que habitavam em bairros em
condicBes absolutamente condendveis, com problemas de falta de abastecimento de dgua
potavel onde, segundo relatos, “os dejetos” corriam “por valas descobertas, em frente das

casas”.

Nesse quadro, como solugdo para o problema, foi apresentado um Plano de Urbanizagao para
a Vila de Olhdo, que pressupunha uma auténtica revolugdo urbanistica. Por um lado,
assentava num novo desenho urbano para a zona consolidada, procurando romper com a
malha urbana sinuosa e organica que caracterizava praticamente a totalidade do casco urbano
de entdo. O objetivo do presente Plano ia para além da sua fung¢do urbanistica. As novas

orientacdes urbanisticas eram, sem duvida, um mero instrumento para uma nova politica
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econdmica para a cidade. Este Plano definiu uma nova ordem urbanistica para a Vila de entao,
através da programacado de novas zonas habitacionais, novas areas de equipamentos e uma
remodelacdo, de grande envergadura, do porto de pesca de Olhdo. O investimento do Estado,
sobretudo nesta ultima zona, foi de grande envergadura. Aterrou-se uma parte importante da
anterior drea molhada, como se pode verificar na figura 6, tendo a Vila expandindo-se através

de aterros para areas anteriormente ocupadas com plano de agua.

As indispensaveis obras de saneamento, urbanizacdo, cultura e desporto levada a cabo de
1925 a 1950, foram levadas a cabo, sobretudo devido ao desenvolvimento da economia

Olhanense’.

A figura seguinte, demonstra bem a envergadura da intervengdo, no apogeu do Estado Novo

e as diferencas entre Olhdo dos anos 40's e a atual realidade.

A area a azul, representa toda a area molhada que coincide, hoje, com o tecido urbano
consolidado. A mesma imagem demonstra bem, a dimensdo da interven¢dao urbanistica

efetuada em Olh3o nos anos subsequentes a aprovacdo do Plano.

E notdria a complexidade da intervencdo efetuada, sobretudo ao nivel da regularizac3o da
antiga area molhada e consequente construcao do atual porto de pesca e sua envolvente. Essa
circunstancia torna claro que a génese de Olhdo resultou de um assentamento urbano erigido

em torno das margens da Ria Formosa.

7 Bento, Carlos Alberto Bento Ferreira (2011). Tese de mestrado, Instituto Superior Manuel Teixeira Gomes.
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Figura 8 - Tecido urbano (verde) e area molhada (azul) nos anos 40°s
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2.3.2 Plano Geral de Urbanizacao - 1979

No final dos anos 70 tendo em conta a expansao da cidade de Olhao e considerando que a
época a conjuntura econdmica assentava na vontade dos governos em coordenar a

expansao urbana8, assim como também garantir a satisfacdo das necessidades basicas da

populagdo e a sua qualidade de vida.

* ()

[_a = ‘.g......'-.‘-'. aas

Figura 9 - Plano Geral de Urbanizagdo da Vila de Olhdo da Restauragdo - 1979

Sem duvida que o Plano de 1979 procurou corrigir alguns desajustes e incorre¢ées face ao
Plano de 1944 e sobretudo impor um desenho urbano mais adequado as necessidades da

altura em que o automdvel comecgava a tomar conta dos espagos dos aglomerados urbanos

portugueses.

8 C. N. Silva (1993), As determinantes econdmicas e politicas do planeamento municipal em Portugal, Finisterra,

XXVIII, 55-56, pp. 23-58
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3. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO

Como se pode verificar a drea de estudo estd estrategicamente posicionada e foi a
responsavel, na primeira metade do século XX e ainda no inicio da segunda metade, por umas

das maiores transformagdes urbanas vivenciadas na regiao do Algarve.

Neste capitulo vamos abordar a forma como a area se organiza urbanisticamente e sera
efetuada a sua caraterizagdo demografica, social, econdmica e das condi¢des de vida da

populacao.

3.1 Fun¢oes urbanas

Relativamente as fung¢des urbanas — desenvolvimento da malha, dimensdes e estrutura da
parcela, fungdes, tipologia do edificado e, estrutura da rede vidria — podemos distinguir trés

realidades completamente distintas dentro da area de intervencgao:

e A frente ribeirinha, constituida pelo porto de pesca de Olhdo e pelas avenidas 5 de
Outubro e 16 de Junho;

e Uma area de transicao constituida por area mais institucionais e de equipamentos
como o auditério municipal, areas afetas as autoridades de segurancga, conservatério
de musica, o parque de estacionamento de Levante e grandes armazéns, sendo que
noutros tempos, muitos deles, foram fabricas conserveiras;

e Aadrea central, correspondente ao miolo consolidado de Olhdo que se caracteriza por
uma malha organica completamente entrelacada, caracterizada por pequenas
parcelas onde assenta edificios de geometria clbica, que caracterizam a denominada

arquitetura cubista de Olhdo.
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Figura 10 — FungGes Urbanas

Como se pode verificar na figura anterior, podemos distinguir trés dreas distintas neste
territério, com fungbes completamente diferentes resultantes das suas especificidades
urbanisticas, também diferentes. A area mais residencial tem uma elevada densidade
urbanistica, encontrando nas areas mais periféricas a poente e mais préximas do plano de

agua.

3.2 Conjunto Edificado - estado de conservacao e situagdo face a ocupacgao

Com o objetivo de conhecer genericamente o estado de conservacao dos edificios, foi feito
um levantamento através da observac3o das fachadas®, o que apesar de n3o permitir uma
identificagdo quanto a totalidade do imdvel, constitui um forte indicador do estado de

conservacao.

% 0 levantamento foi feito a partir da observagdo das fachadas, pelo exterior, a partir dos arruamentos e, sem vista privilegiada por pontos
de observagdo panoramicos, que permitisse a observagdo de coberturas, tardozes, e empenas, entre outros. Houve no entanto, excegdes,
onde foi possivel constatar que, apesar de as fachadas estarem irrepreensivelmente conservadas, as empenas denotavam auséncia de
manutengdo, noutros casos, pelo contrario, em fachadas a necessitar de intervengdo, as coberturas e alguns elementos estruturais
denotavam intervengdes profundas.
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Verifica-se que existe uma percentagem importante de edificios que se encontram em
péssimo e mau estado de conservagao, que podem vir a ser objeto intervencao através da

implementacgao dos instrumentos previstos na Lei, no quadro da implementagao da ORU.

mmm | mmm Limite ARU

[ N e
- Médio \:I Péssimo

Figura 11 - Estado de conservagao dos edificios
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3.3 Analise demografica e condicoes de vida

3.3.1 A populacao e as condi¢des socio-habitacionais

De acordo com os dados do INE referentes a 2011 residiam, nesta area residem 581
habitantes, correspondendo a cerca de 4% da freguesia de Olhdo, sendo maioritariamente do

sexo feminino (correspondendo a cerca de 52,8% da populagdo).
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Figura 12 - Distribuicdo da populagdo residente por sexo

Aestrutura etaria, com 22,3% de jovens o que representa uma populagdo mais jovem quando
comparada com o Centro Histérico de Olhdo (11%), com a freguesia de Olhdo (21,1%) e com

o valor médio do municipio (21,9%).
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Figura 13 - Estrutura Etaria da Populagao

Ainda a percentagem de populagdo idosa, 17%, reflete também valores abaixo das verificadas

nas unidades territoriais referidas no paragrafo anterior.

Nesta Area residiam em 2011, 264 familias, com uma dimens3o média de 2,35 individuos,
verificando-se aqui nucleos familiares superiores aos da freguesia (2,34 individuos por familia)

e inferiores ao Municipio (2,6).

A distribuicdo da populacdo residente empregada por setores de atividade econdmica
evidencia uma significativa presenca de emprego no sector primario (9%), o que 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%).

Em 2011 existiam 222 edificios, que correspondem a cerca de 6% do edificado da freguesia. O
parque habitacional é maioritariamente anterior a 1960 (51,8%), o que confirma estarmos
perante um nucleo de edificacdo posterior ao centro histérico, cuja maioria dos edificios

foram construidos antes de 1945 (56%).
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Figura 14 - Data de construcgao dos edificios

As peculiares e densas estruturas urbanas, de uma parte da area de intervencdo, sdo
carateristicas indissocidveis destes bairros histéricos, através da exigua largura das suas ruas
e becos. Em funcdo de ser uma drea urbana consolidada, a maioria dos edificios encontram-
se em banda (77,4%), evidenciando uma estrutura urbana diferente do restante Municipio
onde prevalecem os edificios isolados. Contudo tem-se verificado, sobretudo na década
anterior uma dinamica no aparecimento de novos edificios, cujos nimeros ultrapassam a

média da freguesia e do concelho.

Também dominam os edificios de pequenas dimensGes uma vez que 190 destes (85,5%)
possui apenas 1 ou 2 pisos. Contudo enquanto no centro histérico existem apenas 5 edificios
com mais de 4 pisos, na area Levante existem 14 edificios. A maioria dos edificios sdo
exclusivamente residenciais (93,7%), portanto maior que no Centro Histdrico (88%), ou seja,

estdo afetos na totalidade a habitacdo, o que confirma estarmos perante uma érea
24

Operagdo de Reabilitagdo Urbana Levante — Municipio de Olhdo




Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

eminentemente residencial, com elevado grau de urbanidade. De forma mais diminuta
surgem usos mistos, em que a habita¢do é complementada com as fungdes comerciais e/ou

Servigos.

Os alojamentos familiares existentes na drea da ARU em 2011 eram 452, sendo que apenas
264, ou seja 58,3%, estavam ocupados como residéncia habitual; o nUmero de alojamentos

vagos (91) corresponde a 20,1%.

CONCELHO

ARU LEVANTE FREG. OLHAO

I | | | [ [ [ [ |
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100,0%

» NAO RESIDENCIAIS = PRINCIPALMENTE RESIDENCIAIS
= EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAIS

Figura 15 - Situacdo dos alojamentos face a tipologia de ocupagdo

Enquanto que no Centro Histérico, apenas metade dos alojamentos familiares de residéncia
habitual se encontra ocupada pelo proprietario, nesta area, aproximadamente 62,5% estdo
ocupados pelo seu proprietario. Este facto pode representar maiores facilidades, face ao

Centro Histérico para se implementar um processo de reabilitacdo individual dos alojamentos.
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Figura 16 - Alojamentos quanto a sua ocupagao

No momento de dar um novo impulso a regeneracdo urbana do Centro Histérico de Olhdo,
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 vdrias componentes do territério (materiais -
edificado, solo, infraestruturas,... ou imateriais - ambiente, cultura, social,...) e os diversos
atores que sobre ele atuam, considerando-se que na presente area de intervencdo sera

alcancada se se tiver em linha de conta o seguinte complexo de ac¢des:

e Recuperacdo do edificado através de investimento privado, de forma a resolver os

problemas de deterioracao e degradacao;

e Qualificagao do espaco publico e das infraestruturas, permitindo melhorar a segurancga,
a imagem urbana, a permeabilidade entre espacos e a memdria coletiva,
fomentando igualmente o desenvolvimento de espacos de encontro e de vivéncia

urbana;
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e Promogao turistica e de visitagdao: qualificando a darea, diversificando as atividades
econdmicas e culturais e desenvolvendo uma estratégia de comunicagao eficaz das suas

potencialidades;

e Qualificagdo do tecido econdmico: através de uma redefinicdo e qualificagdo dos

modelos de negdcio e do desenvolvimento de fungdes urbanas inovadoras.

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

proprietdrios, mediadores imobilidrios - e mesmo dos seus residentes.
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3.3.2 As atividades econOmicas

O inquérito as atividades econdmicas realizadas no quadro do presente estudo apresentou as

seguintes conclusdes relativamente a atividade econdmica instalada na drea da ARU.

Tabela 1 - Sector de atividade (CAE - Rev. 3) da ORU Levante

Zona Levante

Total
ull Ui 2 Ul 3
% % % %
N.° | Vert. | N.° | Vert. | N.°  Vert. | N.° | Vert.
Sector de Atividade (CAE-Rev.3)
521 - Comércio a retalho em estabelecimentos nao
4 11% 4 8%
especializados
522 - Comércio a retalho de produtos alimentares, bebidas
| 25% 9 24% 4 36% 14 27%
e tabaco
524 - Comércio a retalho de outros produtos novos em
6 16% 6 12%
estabelecimentos especializados
527 - Reparagdo de bens pessoais e domésticos 3 8% 3 6%
552 — Alojamento mobilado para turistas 6 55% 6 12%
553 - Restaurantes | 25% 8 22% | 9% 10 19%
554 - Estabelecimentos de bebidas | 3% | 2%
701 - Atividades imobiliarias por conta proépria 2 5% 2 4%
862 — Atividades de medicina dentaria | 3% | 2%
930 - Qutras atividades e servigos 2 50% 3 8% 5 10%
Total 4 100% 37 100% I 100% 52 100%

Fonte — Inquérito as atividades econdmicas instaladas na ARU Levante (2019). Elaboragdo equipa técnica do PERU

Uma larga parte (47%) dos estabelecimentos entrevistados pertencia a categoria de comércio

a retalho (24). Ao contrario da zona histdrica, nesta drea é possivel verificar outro tipo de

comércio, ndo venda de roupa, mas venda de produtos alimentares e bebidas e outro tipo de

produtos.

Uma parte importante dos estabelecimentos localizam-se no interior da drea de estudo.

Contudo, a area detém uma grande superficie que gera muito fluxo a zona de intervencao.
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Figura 17 - Mapa de Usos do Edificado

Destaca-se ainda a presenca em numero consideravel de areas ocupadas por armazéns, sendo
que a maior parte dos mesmos estdo hoje fechados e ainda por existir areas importantes que
atualmente estdo devolutas e em mau estado de conservacao.

Verifica-se, em sintese, que os usos sdo bastante diversificados o que reflete o potencial que

esta drea encerra.

3.3.3 Edificios

Relativamente a drea de intervencao, interessa conhecer o alojamento existente, tendo em

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

N.° %
Tipo de alojamento
Alojamentos coletivos | 0,2
Alojamentos familiares 452 99,8
Total 453 100,0

Fonte: Censos, INE (2011). Elaboragdo propria.

Segundo os dados dos Censos 2011, existiam na zona Levante de Olhdo, 453 alojamentos.

Destes, 452 sdo constituidos por alojamentos familiares (99,8%), enquanto 1 correspondem a

alojamentos coletivos (0,2%).
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Figura 18 - Numero de pisos do edificado
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Relativamente ao numero de pisos verificamos que a volumetria no geral é reduzida e que

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

3.3.4 Grandes Equipamentos

A drea Levante conta com diversos equipamentos relevantes que servem toda a cidade, como
seja as forcas de seguranca e o auditério, pelo que se adicionarmos a sua localizacdo
geografica, facilmente verificamos que se trata de uma zona estratégica para o bom

funcionamento da cidade e do concelho.

B Auditorium de Olhao

- Conservatorio de Olhao

- Pingo Doce

Forgas de Seguranca

- Equipamento Publico

Figura 19 - Equipamentos Urbanos a escala do Concelho
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Verifica-se ainda que que existe uma elevada oferta de aproximadamente 572 lugares de

estacionamento.

3.3.5 Infraestruturas

A area é dotada por todas as infraestruturas essenciais para o regular funcionamento da
cidade, sendo que a Autarquia esta a renovar toda a rede de infraestruturas de saneamento

existentes.

Relativamente a rede viaria e arruamentos, existem duas realidades totalmente distintas:

e Aolongo detodo o perimetro exterior da ARU - onde a circulagdo viaria faz-se de forma
fluida e as condi¢Ges de estacionamento sdo bastante aceitdveis, sobretudo com a
existéncia do parque de Levante com capacidade para 372 lugares de estacionamento

enterrados mais 200 lugares em parque a superficie;

e Interior da ARU - devido as caracteristicas da estrutura urbana, as condi¢des de

circulagao e de estacionamento estdo bastante condicionadas.

Em termos gerais é necessario intervir ao nivel da qualificacdo do espaco publico, sobretudo
na area da jurisdicdo da Docapesca, tanto ao nivel dos pavimentos como da iluminacdo e
mobiliario urbano, assim como, na regeneracdao do espaco urbano e na melhoria das

condicdes do edificado.

3.3.6 Diagnéstico da area de intervengao

Na continuidade do que ficou evidenciado nas conclusdes do PERU, elaborado para o Centro
Histdrico de Olhdo, as caracteristicas do tracado urbano que tem a sua génese nessa area que
se prolonga ao longo de uma parte importante da zona Levante, encerram uma area de
inegavel valor patrimonial e identitario, com uma estrutura do edificado e da malha urbana
com carateristicas Unicas. Contudo, sdo evidentes alguns constrangimentos, em resultado do
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esvaziamento demografico, da degradacdo de uma parte do edificado, da pouca
permeabilidade urbana e da débil estrutura empresarial, o que coloca um conjunto de

desafios a estratégia de reabilitagdao urbana.

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

desafios-chave para o desenvolvimento urbano, designadamente:

e Promover a regeneragao urbana e a melhoria das condi¢gdes das habitagdes,
salvaguardando a identidade da zona e mantendo as carateristicas e tragos
arquitetonicos que a caraterizam;

e Incrementar os niveis de atratividade e visitacdo da Cidade pela qualificacdo,
valorizagdo econdmica/cultural/turistica e projecdo do patrimdnio — arquiteténico,
cultural, paisagistico e natural;

e Complementar as atividades tradicionais (comércio e restauracdo) com outras
atividades alternativas e criativas (artesanato, cinema, teatro, exposicdes, ...)
fortalecendo a diversidade econémica e cultural;

e Estruturar e qualificar o espaco publico de forma a melhorar a permeabilidade da malha
urbana da zona histdrica e a sua interligacdo com a frente maritima e a cidade
envolvente;

e Atrair novos investimentos, mais residentes e dinamizar a atividade 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.

Desde logo, surge a mobilizacdo e a capacidade de execucdo dos proprietarios e investidores

privados locais na dinamizacdo da atividade econdmica e da reabilitacdo do parque edificado,
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sendo fundamental criar condi¢Oes efetivas de envolvimento e participacdo ativa dos diversos

agentes, tanto publicos, como privados.

Por sua vez, a concretizacdo dos investimentos privados depende da capacidade de resposta
dos instrumentos financeiros, mais concretamente do Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana (IFRRU), sendo também fundamental uma comunicacdo
eficaz para que os particulares tenham uma real percec¢do das oportunidades decorrentes dos
sistemas de incentivos previstos no presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana do

Levante.

Outro desafio que faz todo o sentido ponderar serd, num futuro préximo, estender o Plano de
Pormenor da Zona Histérica de Olhdo para uma parte da drea Levante da cidade. Esta iniciativa
seria essencial para a prossecucdo da estratégia de desenvolvimento urbano, assente na
valorizacdo patrimonial, numa parte da cidade que tem exatamente as mesmas caracteristicas

gue a zona historica.
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4. DELIMITACAO DA ARU

4.1. Critérios subjacentes a delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana

O exercicio de caracterizacdo 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 delimitacdo que se apresenta e que, em sintese

assume uma natureza espacial, funcional e socioecondmica.
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Figura 20 - Delimitagdao da ORU do Centro Histdrico de Olhdao

A partir da experiéncia da implementacdo do Plano de Pormenor da Zona Histdrica da cidade
de Olh3do e depois de se ter aprovado a respetiva ORU, pretende-se transportar essa dindmica

gue tem tido resultados muito interessantes para a drea a nascente, do mesmo, a qual

denominamos como Levante.

A ARU Levante de Olhdo tem uma area de 16.33 ha e encontra-se delimitada por limites fisicos
bem marcados no territério. A nascente, o porto de pesca, a poente, pela rua Manuel Eusébio
Ramires e rua das Lavadeiras, a sul, pela Ria Formosa e a norte pela Rua Joaquim Casaca. Toda

a zona nascente incide ainda, sobre o Dominio Publico Portuario.
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Figura 21 - Delimitacdo proposta para ARU e ORU Levante

A criacdo da ARU e posteriormente ORU Levante vem dotar o municipio de instrumentos e

poderes reforgados para poder intervir no territdrio.

Com a sua delimitacdo pretende-se criar e implementar os instrumentos necessarios de modo
a proporcionar novas dinamicas e ajudar o municipio a implementar um programa estratégico

de reabilitacdo urbana.

A questdo central é proporcionar, uma vivéncia coletiva através de um programa de
requalificagdo do espago publico e do edificado, salvaguardando e valorizando a identidade
patrimonial da cidade, incutindo dinamicas sustentadas e equilibradas de desenvolvimento de
a semelhanca do que tem vindo a ser feito no centro histérico de Olhao.
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A ORU, como se poderd verificar mais a frente, constitui o instrumento que incorpora um
conjunto de iniciativas e de projetos concretos capazes de mobilizar as vontades e condi¢des

essenciais para garantir o cumprimento do PERU.

Torna-se assim importante criar uma politica de reabilitacdo e de reconversao urbana que
procure tirar partido das oportunidades existentes, privilegiando o aproveitamento das
muitas edificagdes do tecido urbano, que atualmente se encontram desocupadas, para captar

novas atividades e/ou proporcionar mais oferta de habita¢do no interior da cidade.

Acima de tudo, o grande desafio, como se verda mais a frente, é ter uma politica clara de
reconversdo de usos para as grandes areas que hoje estdao degradadas e dos lotes ocupados

por antigas fabricas que hoje ja ndo se encontram em funcionamento.

Da mesma forma urge criar condi¢des para continuar a melhorar a imagem do espago urbano
e a apostar na manutencdo e melhoria dos espacos publicos que fomentem a coesdo social e

reforcem a atratividade da area.
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5. ESTRATEGIA TERRITORIAL

5.1. Enquadramento nas op¢oes do Municipio

A Camara Municipal de Olhdo tem com principal objetivo politico para a cidade, a
requalificacdo do seu Centro Histdrico e da sua envolvente onde se integra a ARU Levante.
Pretende-se dar respostas a um conjunto de anseios existentes, entre os quais destacam-se

0s seguintes:

— Reconversdo urbana de antigas areas industriais e espagos devolutos;

— Estender a dinamizagdo registada no centro histérico a toda a sua area envolvente, no
caso, a zona Levante;

— Requalificagdo da envolvente ao porto de pesca;

— Levar as pessoas a visitar o centro da cidade;

— Modernizar o comércio e o mobiliario urbano;

— Promover uma identidade na linguagem urbanistica e arquiteténica;

— Promover a animacao cultural.

Como se pode verificar sdao diversos os desafios para esta area da cidade. Na verdade,
pretende-se transportar as dindmicas do Centro Histérico para a zona Levante, através do
aparecimento de oportunidades de negdcio para as empresas existentes, assim como,
estimular a capacidade de atracdo de outras, que introduzam mais-valias neste territério. A
circunstancia de existir um comércio e um espaco urbano reabilitado, permite aumentar a
atratibilidade desta zona, que até agora tem sido periférica e gerar dindmicas que tenham em
vista, o aumento da oferta de novas zonas habitacionais e de alojamento turistico, no quadro

da politica que a Autarquia tem vindo a implementar.

O cumprimento deste designio carece que os sectores publicos e privados desenvolvam um
conjunto de investimentos no quadro das funcdes e natureza de cada um. No caso, o
municipio deve apostar em intervencgdes, que de resto ja iniciaram, ao nivel da requalificacao

do espaco publico e da modernizacdo das infraestruturas, assim como, os privados devem
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apostar na melhoria da imagem e na atratibilidade dos estabelecimentos e dos respetivos

equipamentos.

O centro de Olhdo é um ativo importante da cidade e da regido e, uma parte importante da
sua area, encerra carateristicas (urbanisticas e arquitetdnicas) analogas as do centro histérico

da cidade.

Sugere-se que a zona “cubista” da drea Levante se associe a marca territorial do centro
historico de Olhao e que se implemente medidas tendo em vista a divulga¢do e a salvaguarda
desta linguagem arquiteténica e urbanistica presente no casco urbano, mais tradicional e

emblematico, de Olhdo.

A area Levante encerra, no seu territério, o maior espaco cultural do concelho, o Auditério de
Olhdo, pelo que se deve estender até este as iniciativas que ocorrem no centro histérico, mas
também dever-se-a aproveitar a existéncia de alguns espacos existentes, abertos e fechados,

para ai se realizarem eventos culturais.

Figura 22 - Imagem das areas ocupadas por armazéns (amarelo), areas degradas (rosa) e armazéns em mau estado da
Docapesca (carmim)
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No entanto, como se tem referido ao longo deste documento a questdo estratégica central,
desta area, gira em torno da criacdo de um programa de reconversao para as areas
degradadas e devolutas, existentes na ARU, que assinale entre outras questdes, o modelo de
ocupagdo e respetivos usos para os lotes que estdo atualmente ocupados pelas antigas

fabricas conserveiras.

Este designio é tao relevante, quando através da figura anterior, se pode verificar que ha uma
elevada percentagem (perto dos 22,1%) da ARU que é composta por espacos que
manifestamente tém de ser objeto de uma intervengdo. Neste quadro propde-se uma
intervencdo profunda e alargada, cuja solucdo a enquadrar tem de se conformar com a
estratégia global da cidade. Porém, ndo hda duvidas que a solugdo urbanistica a propor devera
ser decisiva para alavancar a cidade como um espac¢o urbano e turistico de referéncia do

Algarve e do Pais, sem perder a sua identidade patrimonial e arquitetdnica.

Estes sdo os desafios existentes que constituem a base para elencar os programas e as opgoes

futuras do municipio.

5.2 Temas em carteira

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

dar resposta.
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Requalificagcao Alojamento

- Comeércio Local
Urbana Turistico

Contelidos Requalificar a
Culturais / Estacionamento envolvente do
Eventos porto de pesca

Valorizagdo da Qualificar as Programa de
Arquitetura Infraestruturas Reabilitagdo

Simplificar . Estratégia de
P Que estratégia &
Processos de .. usos e de
. : de reconversdo . .
Licenciamento intensidades

Figura 23 - Painel de questdes na ordem do dia

Este painel contém os temas que tém de ser resolvidos, com respostas claras e objetivas que
nos conduzam a um conjunto de concretizacdes que permitam resolver problemas e anseios

emergentes. Assinala-se a laranja, as questdes mais proeminentes.

A intervencdo na requalificacdo do espaco publico e das infraestruturas urbanas é
imprescindivel para a competitividade de qualquer destino turistico. Neste quadro, a drea
central de Olhdo tem ainda uma extensa agenda importante por realizar nesta matéria, tendo
em vista aumentar a atratibilidade do centro historico e das areas envolventes,
nomeadamente a de Levante. Este designio pode ser assegurado através da valorizacdo da
arquitetura local, de iniciativas de animacdo e também por acbes concertadas com os
comerciantes locais, tendo em vista a modernizacdo e a atratividade desta drea. Este é, sem
duvida, um dos grandes desafios atualmente existentes — o da modernizagao do comércio
local. Esta d&rea, tem condicdes impares de acessibilidade e de estacionamento,
comparativamente a outras areas da cidade e consequentemente tem uma potencialidade
comercial bastante interessante. A esse propdsito ndo é por acaso que ha muito o “Pingo

Doce” tem uma loja de referéncia no Levante da cidade.
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Para tal é necessdrio criar uma politica de comunicacdo na divulgacdo dos estabelecimentos

existentes e sobretudo das atuais condi¢gdes de parqueamento e de acessibilidade a area.

A requalificacdo de todo o perimetro do porto de pesca é um projeto que a cidade deve
abracgar, cuja valorizacdao, dada a sua localizagdo e o seu potencial paisagistico, podera
alavancar a atratibilidade de Olhdo e converter a cidade num sério concorrente, porventura

mais qualificado, face aos tradicionais spots turisticos do Algarve.

Naturalmente que a questdo central para se materializar os objetivos descritos e que mais a
frente se detalhara, passa pela implementacdo dos instrumentos de politica urbanistica,
previstos na Lei e que ajudard a Autarquia a reabilitar o tecido urbano e as edificagées em mau

estado de conservagao.

Por fim, ndo se pode descurar as questées que estdo mais relacionadas com a necessaria

capacidade de respostas por parte da Administracdo Local aos reptos que este PERU encerra.

5.3. Programa estratégico de reabilitacdao urbana

Elencados os principais desafios que a cidade vive hoje, importa agora desenhar um programa
estratégico para a reabilitagcdo e a dinamizac¢do do Levante de Olhdo que, na verdade, integra

o centro nevralgico e funcional da cidade.

No quadro da elaboracdo do presente Plano, consultaram-se diversos estudos entretanto
elaborados, entre os quais o Plano de Pormenor para o centro histérico e adotou-se o objetivo
estratégico entdo definido nesse instrumento, utilizado também na ORU do Centro Histdrico,

designadamente:

Afirmar Olhdo como Cidade do Mar e da Ria, potenciando o seu patriménio, a sua
localizagdo ribeirinha, os seus recursos e a sua identidade, construindo um espago renovado
capaz de se assumir como um importante polo residencial, comercial e turistico do Concelho
e da Regido.
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Esta afirmagdo traduz a vontade em desenvolver o municipio com sustentabilidade, sendo
para tal imprescindivel garantir o envolvimento de todos os agentes econdmicos e sociais da

cidade em torno de um conjunto de medidas que garantam a sua concretizagdo a longo prazo.

O Plano Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) que se pretende implementar assenta em

guatro areas estratégicas de desenvolvimento, a saber:

- Reabilitacao e Reconversao Urbana;

Pretende-se nesta area intervir na valorizacdo do edificado e do espaco publico da zona de

intervencdo. Valorizando o potencial endégeno dos seus recursos territoriais, assim como na

preservacao do patriménio arquitetdnico e construido da cidade.

REABILITAGAO E RECONVERSAO
UR

BANA

mmm, ACTIVIDADES

CULTURAL ‘ ECONOMICAS
GOVERNANGA

Figura 24 - Areas estratégicas de desenvolvimento

- Dinamizagao das Atividades Econémicas

Esta area estratégica visa a criagdo de condigdes tendo em vista a dinamizagao das atividades

econdmicas a semelhanca do centro histérico de Olhdo. Este designio pode ser concretizado,
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por um lado, proporcionando melhorias que permitam a valorizacdo das empresas existentes,

por outro, reforcar a capacidade em atrair lojas ancora para o territério.

Sobretudo, a questdo essencial, para o Levante, é aproveitar a tipologia do espaco urbano,
mais desafogado que o centro histérico e com melhores acessibilidades, para se conseguir
atrair atividades econdmicas diferenciadoras, que valorizem e diversifiguem o tecido

econdmico local.

Enquadra-se nesta area todas as iniciativas e investimentos que tenham em vista o refor¢o da

competitividade da estrutura econémica local.

- Dinamizagao Cultural

O maior equipamento cultural da cidade esta localizado nesta ARU. Portanto a maior parte
das iniciativas culturais passam por esta area. E importante estender, a esta drea, as iniciativas
que se organizam no casco histérico sobretudo a animac¢do de rua. Contudo, o interessante
para a darea Levante serd avaliar o eventual aproveitamento de um conjunto bastante
interessante de instalagdes existentes, para a realizacdo de iniciativas e de atividades

culturais.

Estes pressupostos sdo importantes assumindo que a notoriedade territorial que se pretende
reforcar, passa pela criacdo de conteudos, diferenciados, que proporcionem a geracao de

visitantes.

- Governanga

Um programa estratégico ambicioso, requer uma governagcao que possa ser expedita, proé-
ativa e célere na decisdo e na gestdo dos diversos processos. Quer isto dizer, que o PERU
requer uma administracdao ambiciosa e capaz de implementar, em tempo Uutil, os diversos
mecanismos necessario para a boa concretizacdo da estratégia e dar a cara, no terreno, pelas

iniciativas que se pretendem concretizar.
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Depois de analisadas as areas onde sera necessario intervir, definiram-se quatro eixos de
intervencdo operacionais tendo em vista garantir a concretizagdo do objetivo estratégico do

PERU.

5.3.1. Estratégia de Reabilitacdo Urbana

Estas sdo as 4 areas operacionais de intervencdo e sobre as quais incidem um conjunto de

acdes que visam a concretizacdo dos objetivos de cada uma.

Dinamizar as atividades
econémicas existentes e

Promover a animagédo Dotar uma administragdo
cultural e eventos que facilitadora, dinamizadora e
promovam a notoriedade coordenadora das iniciativas

Promover uma estratégia de
reabilitacdo e reconversdo atrair novas que confiram

urbana competitividade ao territério

E1l E2 E3 E4

Figura 25 - Organizagdo dos eixos estratégicos de intervengdo

Eixo Estratégico 1 (E1) — Promover uma estratégia de reabilitagdao e de reconversio urbana

Pretende-se implementar medidas que tenham em vista a reabilitacdo dos edificios que se
encontram em mau estado de conservagao, que coloquem em risco a seguranga dos cidadaos
e que o Municipio, nos termos da Lei, estabeleca determinado nivel de prioridade na sua
intervengdo. A Camara Municipal de Olhdo deu inicio a implementagao de um programa

ambicioso de requalificacdo das frentes de Ria e depois do Centro Histdrico.
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A Autarquia tem um programa a longo prazo para a requalificacao da frente de dgua da cidade,
que abrange a area que confina com a Ria Formosa e com o Porto de Pesca de Olhdo. Pelo
facto de essa drea ser extensa, é financeiramente complexo realizar toda a sua requalificacdo
de uma s6 vez. Nesse quadro, o municipio estabeleceu um programa de médio-longo prazo,

tendo em vista a requalificacdo dessas areas.

Pretende-se dar continuidade ao que tem vindo a ser efetuado ao nivel da requalificacdo de
pragas, largos e jardins, do centro histérico e através dos instrumentos do regime juridico da
reabilitacdo urbana, promover a reabilitacdo dos edificios que tém um estado de conservagao
que justifica a sua reabilitacdo. Referimo-nos justamente as dreas cuja afinidade arquitetdnica
e urbanistica com o centro histérico, é maior, e por isso, fard todo o sentido incluir essas

intervengdes no pacote das a¢des que se relacionem com a valoriza¢do da arquitetura Cubista.

Importa, ainda neste ambito, disponibilizar um técnico do municipio para se ocupar do
levantamento das caracteristicas desta expressdo, organize o espdlio relacionado com o
mesmo, implemente iniciativas que tenham em vista a sua promocao e valorizacdo e preste
técnico no quadro dos projetos a realizar por privados e pelo préprio municipio. Esta é uma
funcdo facilitadora bastante relevante que traz confianca nas relacdes entre os interessados

no desenvolvimento desta area.

Ainda, neste eixo ganha relevo a requalificacdo da envolvente do porto de pesca de Olhdo,
projeto que ja se encontra executado e que em breve a autarquia iniciara as obras tendo em

vista esse objetivo.

Sugere-se por fim, a elaboracdo de um Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana para toda
a area, que tenha em vista a concretizacdo de um programa de reconversado urbanistica para
uma parte da ARU ocupada por areas degradadas e antigas fabricas entretanto encerradas.

Estamos a falar de aproximadamente 22,2% do territdrio, o que é significativo.
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Eixo Estratégico 2 (E2) — Dinamizar as atividades econdmicas existentes e atrair novas que

confiram competitividade ao territério

A competitividade e a capacidade em gerar visitantes neste territério passa pela
implementagdao de um conjunto de medidas que tenham em vista a criacao de dinamicas,
sobretudo de fora para o interior da ARU. Verifica-se hoje uma grande atividade e movimento

de pessoas na marginal de Olhdo, sobretudo devido a restauragao e aos bares existentes.

Enquanto que no Centro Histérico, existe uma barreira que impede as pessoas de se
deslocarem para o seu miolo, na area de Levante a acessibilidade e estacionamento ocorre

com mais facilidade e conforto.

Resultado da existéncia de uma estrutura fundidria que a diferencia do centro histdrico,
portanto mais desafogada e com lotes de maior dimensdo, existe na drea mais a poente um

conjunto de potencialidades, que tém de ser objeto de uma profunda reflexao.

Esta area constitui uma oportunidade para a atracdo de projetos de qualidade, em diversas
areas, como a hotelaria, a restauragao e o comércio, sendo que para tal é necessario promover

iniciativas que tenham em vista a sua requalificacdo e a melhoria de toda a estrutura urbana.

Tal como se faz para o Centro Histdrico esta circunstancia pressupde um trabalho de grande
proximidade aos comerciantes para que, em conjunto, se implementem medidas que tenham
em vista a melhoria do mobiliario urbano, da requalificacao do espaco publico e na realiza¢ao
das condicbes necessdrias para a atracdo de investimento privado que signifique uma

animacao e qualificacdo dos estabelecimentos comerciais que possam vir a ocorrer na zona.

Existe ainda o tema do estacionamento que tem de ser bem trabalhado. A ARU dispde de uma
das principais bolsas de estacionamento da cidade. E importante a aposta na sua organizacdo
e comunicacdo. Existe a ideia, eventualmente correta, que o sistema de estacionamento
publico atualmente ndo consegue dar resposta a procura existente, pelo que é necessario

implementar medidas, em novas edificacOes e intervencdes, que tenham em vista o reforco
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dos lugares disponiveis e consequentemente, o aumento do conforto de quem se dirige a esta
area da cidade. A Camara Municipal estd a desenvolver um estudo de circulagdao e de
estacionamento que visa avaliar os atuais comportamentos dos visitantes e propor medidas
que tenham em vista a melhoria da capacidade de resposta da cidade. A ado¢do de um

conjunto de medidas nesta matéria é essencial para se garantir a sustentabilidade do destino.

Para terminar, estamos convictos que deve haver uma reflexdo do tipo de atividades
econdmicas que se deve estimular pois, as condicdes de acessibilidade, a localizacdo
geografica e a tipologia do cadastro existente relinem as condi¢des essenciais para se apostar

em negocios inovadores e diferenciados.

Eixo Estratégico 3 (E3) — Promover a animagdo cultural e organizacdo de eventos que

promova a notoriedade do centro histérico

Os territérios para terem notoriedade necessitam de promover um conjunto de atividades de
forma a fidelizar publicos e conseguir garantir a geragcdao de maior nimero de visitantes. Para
além de um programa de intervencoes fisicas que é necessdrio implementar, importa criar
com alguma regularidade uma oferta cultural. Ocorre porém que, como ja foi referido, esta
situado na drea Levante o maior equipamento cultural do concelho. O desafio neste ponto é
incluir o miolo da ARU nas iniciativas culturais, ao ar livre, que tém vindo a ser efetuadas pela

Autarquia e nas rotas culturais que regularmente sdo organizadas.

O desafio na area Levante, que faz parte da mesma area de influéncia do centro histérico, é
fazer um levantamento dos espacos existentes na zona e ponderar a afetacdo de alguns a

atividades ou fung¢des culturais.
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Criar regularidade de oferta
cultural (eventos, festival
(dentro das casas das
pessoas, animagao de rua),
etc...)

Apostar na arte como
atividade econdmica

Efetuar levantamento de
espacos devolutos que
possam acolher iniciativas
culturais

Levar algumas iniciativas do
Auditdrio para a rua

Figura 26 - Eixo 3 - Animagdo cultural e eventos que promovam a notoriedade do centro histérico

Eixo Estratégico 4 (E4) — Dotar uma administracao facilitadora, dinamizadora e

coordenadora das Iniciativas integrada na equipa de gestao do CH

Entendemos que a gestdo das intervencdes da drea Levante, pelas razdes insistentemente e
ja abordadas neste documento, devem estar integradas sob a alcada da equipa que gere a

implementacdo da intervencdo no Centro Histdrico.

Na verdade, o PERU constitui um programa ambicioso, a longo prazo, que obriga a uma
disponibilidade por parte da Autarquia em forma a garantir que os processos e procedimentos
sdo efetuados, em tempo util, com o foco necessario, assegurar a concretiza¢do pratica da

estratégia de reabilitacdo.

A administracdo deve ser um elemento facilitador dos diversos processos, dinamizadora das
diversas atividades e iniciativas, assim como coordenadora das diferentes a¢des que se vierem
a desenvolver neste territorio. Devera ser dado um sinal claro quanto a importédncia que o
PERU tem para o municipio, através da criacdo de uma unidade organica prdépria para o centro
histdrico, que simplifique os processos de licenciamento, que faga a gestao dos processos de

reabilitacdo urbana e monitorize a concretizacdo do PERU. A administracdo deve por isso criar
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canais de comunicacdo com os diversos agentes da cidade de forma a implementar, com as
pessoas, as medidas necessarias que conduzam a mobilizacdo de proprietarios e de
investidores para a reabilitagdo urbana e para implementagao dos diversos instrumentos de

politica urbanistica previstos na Lei.

A equipa responsavel pela implementagdo do PERU deve ainda garantir, no terreno, a
concretizagdo da politica do executivo municipal para a implementacdo da estratégia de

reabilitacdo urbana.

5.4. Construcdo de projetos mobilizadores - Projetos - Chave

O programa estratégico de reabilitacdo urbana requerer ainda que nos concentremos em
questdes-chave que funcionam como fatores criticos de sucesso de todo o programa que se

pretende implementar.

Um

Problema

Figura 27 - 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 populacdes e dos diversos
agentes do territério sdo resolvidos. O principio de “um problema - uma solucdo” garante a
resolucao de problemas concretos e assegura a legitimidade da autarquia enquanto lider da

concretizacdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana.
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Reconversdo de

antigas fabricas e
armazéns

Preservar a
identidade
arquitetdonica

Qualificagao do
Comércio

Estacionamento

* Plano de Pormenor
de Reabilitagdo
Urbana

» Programa de usos e

intensidades de usos

® Ordenamento da
envolvente ao Porto
de Pesca e frente de

e Integracdo de uma
parte da drea
consolidagdo da
marca do CH

s Implementar os
instrumentos de
politica urbanistica

s Criagdo de um

* Levantamento de
oportunidades de
investimento

* Promover o
aparecimento de
negdcios inovadoras

¢ Imposicdo de codigos
de mobiliario urbano

 Consolidacdo e
ordenamento das
bolsas de
estacionamento

e Sinalizagdo das
disponibilidades a
entrada da cidade

s Sistemas

Ria programa de dos estabelecimento tecnoldgicos de
reabilitagdo comerciais monitorizagdo do
* Modelo de * Eventos culturais no estacionamento
governanga miolo da area
* Reabilitar espaco Levante
publico

Figura 28 - Questoes-chave a resolver

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

preocupacdes mais importantes no momento, designadamente:

- Estacionamento — O conforto e a acessibilidade dos visitantes e dos residentes ao centro
histérico sdo uma matéria que preocupa todos aqueles que direta ou indiretamente estao
relacionados com o centro da cidade. Ha uma ideia e uma convic¢do generalizada de que é
necessario adotar um conjunto de medidas que tenham em vista facilitar a chegada de clientes
as lojas, mercado, bares e restauracdo do centro da cidade. Alids, ha o receio que a auséncia
de oferta de estacionamento possa afastar as pessoas em continuarem a vir até Olhdo, como

surpreendentemente se tem vindo a verificar.

Uma parte importante das bolsas de estacionamento que servem o centro da cidade

localizam-se na ARU Levante, pelo que existem alguns desafios a ter em conta.
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Ha medidas que tém de ser tomadas, a Camara Municipal estd a preparar algumas delas, como
a consolidacdo de bolsas periféricas de estacionamento em diversos locais, a sinaliza¢ao das
mesmas e a sua gestdo com o recurso a instrumentos tecnolégicos de monitorizagdo das

mesmas.

- Qualificagdo do comércio — O aumento da competitividade e da dinamizacdo do centro da
cidade, tal como se referiu, depende da qualificacdo da drea comercial, sobretudo no miolo
deste territério. Atualmente o centro histérico da cidade esta num processo de transformacao
e é necessdrio estimular e reforgar toda esta dinamica e trazé-la a este territério que é
contiguo e que de algum modo apresenta, numa parte importante do territério, as mesmas
caracteristicas urbanas e arquitetdnica do centro histérico. Neste quadro, ha um trabalho que
é proposto efetuar que estd relacionado com as carateristicas diferentes noutra parte da ARU
ao tracado organico do centro histdrico. Esta drea tem efetivamente um desenho urbano mais
desafogado, menos organico, constituida por lotes de grandes dimensdes cuja utilizagdo para

a alocagao de atividades econdmicas diferenciadas constitui um desafio a abragar.

- Preservacgao da identidade arquiteténica — A valorizacdo da arquitetura é essencial para
qualquer politica que tenha em vista a valorizacao de qualquer territério. Tem sido uma das

principais politicas do executivo a valorizagdo da arquitetura local e do urbanismo “cubista”.

A Lei disponibiliza um conjunto de instrumentos de politica urbanistica, que mais a frente se
descreverdo, que podem ser bastante importantes no sentido de apoiar a concretizacdo dos
objetivos pretendidos. E assim necessario existir uma administracio focada nestes objetivos,
com um modelo de governanga muito claro que promova a implementacdo de programas de
reabilitacdo, em parceria com proprietdrios, no sentido de reabilitar os edificios que se
encontrem em avancado estado de degradacgdo. Por fim, o municipio tera de dar, sempre, um

sinal claro na requalificacdo do seu proprio patriménio e do espacgo publico da cidade.

- Reconversao de antigas fabricas e armazéns — Esta drea encerra um conjunto de areas
significativas ocupadas por antigas industrias. Esta area representa mais de metade da area
da ARU o que representa uma oportunidade que é necessario agarrar. E importante uma
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estratégia conjunta, ndo casual nem pontual, que permita repensar a cidade como um todo,
de forma a se implementar uma intervengdo integrada para que esta parte importante e
central da cidade possa desenvolver-se de forma integrada. O desenvolvimento desta zona
podem constituir uma mais-valia para a afirmacdo de Olhdo como destino turistico
qualificado. Importa, neste quadro, definir que tipo de usos deve-se privilegiar e a sua
intensidade e estabelecer o perfil das intervencdes a efetuar. Por fim, esta estratégia ndo pode
estar desintegrada do programa de requalificagdo para toda a area envolvente ao porto de

pesca de Olhdo.

5.5. Programa de intervencao global

Decorre deste plano de medidas, os projetos que desde ja resultam como de carater
prioritario e estruturante, que deverao ser executados numa primeira fase da implementacao

do plano estratégico de reabilitacdo urbana, sdo os seguintes:

i.  Promover a reabilitacdo de edificios — prioridade média;
ii. Requalificacdo do espaco publico — prioridade maxima;
iii.  Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana - prioridade maxima;
iv. Elaboracdo e implementacdo de um plano de circulacdo e estacionamento —

prioridade maxima;

Estes projetos sdo transversais a totalidade da drea de intervengdo e a sua concretizagao é

fundamental para assegurar a operacionalizacdo deste plano estratégico.
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Tabela 3 - Calendarizacdo do programa de intervengao

ACOES

2020/21

2022/23

2024/25

2026/27

2028/29

2030/31

2032/33

2034

Regeneragdo Urbana da Av. 16
de Junho

Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana

Plano de Circulagdo e
Estacionamento

Reabilitagdo de Edificios
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6. OPERACIONALIZACAO DA ORU

6.1. Modelos de Gestao e de Execucao

6.1.1. Modelo de Gestio

Nos termos do artigo 36.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), “o municipio,
nos termos do n.2 1 do artigo 10.2, pode optar entre assumir diretamente a gestdo de uma
operacgao de reabilitagdo urbana ou definir como entidade gestora uma empresa do sector
empresarial local”.

Pela circunstancia de nao haver no perimetro de gestao do municipio qualquer empresa local
cujo objeto seja a reabilitacdao urbana, serd provavelmente mais adequado ser o municipio a

comandar a implementacdo do programa estratégico para a reabilitacdo do Levante de Olh3o.

Deve por isso ser o municipio a centralizar as agdes de reabilitacdo urbana e dar as necessdrias
condicGes de entendimento com os particulares, coordenando as atuacdes de todos os

intervenientes no processo e gerindo as diversas fontes de financiamento.

Neste quadro, importa dar resposta as necessidades deste territério, procurando adotar as
melhores solucdes, tendo presente que serd um projeto muito importante, para a valorizacao

da imagem da cidade.

O modelo proposto devera ter como missao a coordenacgao, a dinamizacao e facilitagao dos
processos de implementacdo do programa estratégico de reabilitacdo urbana, por exemplo

através das seguintes iniciativas:

1. Acompanhar as iniciativas dos interessados, sobretudo através da implementacdo de um
atendimento de proximidade que permita, o esclarecimento de dlvidas e a prestacao de
informacdo sobre as condicionantes e normas aplicdveis aos projetos de arquitetura e
engenharia, bem como a qualquer duvida que possa subsistir para a reabilitacdo do seu

patrimonio;
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2. Divulgar e apoiar o acesso aos incentivos que financiem acdes de reabilitacdo e direitos
sobre os imdveis, assim como, a implementacao de novas atividades econdmicas e a

modernizacdo e a melhoria das existentes;

3. Agilizar a apreciacdo e a gestdo dos processos de controlo prévio das operagdes

urbanisticas, de licenciamento e de admissdo de comunicacao prévia;

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

bem como a gestdo do patrimdnio afeto as mesmas.

6.1.2. Camara Municipal de Olhao - Entidade Gestora

A CM Olhdo deverd fazer uso de todas as competéncias ao seu dispor no desenvolvimento
deste Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana. Nesta sede, deverd usar, numa dtica
assente no principio da proporcionalidade, todos os instrumentos de execucdo de politica

urbanistica previstos nos artigos 54.92 e seguintes do RJRU.

i) Catalisacdo de Apoios Publicos — Fundos Municipais e Fundos Nacionais (IHRU)

Por sua vez, todos os novos promotores, bem como os proprietarios que pretenderem ver os
seus imoéveis reabilitados podem encontrar solu¢des de financiamento em parceria com a

Camara Municipal, no quadro dos financiamentos que estdo atualmente disponiveis.

Ainda a Autarquia pode encontrar e desenhar solu¢des de financiamento cooperativo, em
parceria com os privados de forma minimizar os esforcos de financiamento publico das

intervencgoes a efetuar.

Contudo, caberd a CM Olh3o, enquanto entidade gestora, a catalisacdo dos apoios disponiveis
ao nivel do IHRU (IFRUU 2020, “Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel”), bem como a
aplicacdo dos fundos para habitacdo social disponiveis, e eventualmente, a candidatura a
iniciativa JESSICA.
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6.1.3. Poderes da Entidade Gestora

Os poderes da entidade gestora encontram-se descritos no Regime Juridico da Reabilitagao

Urbana, mais concretamente nas alineas a), b), c), d) e e) do n.2 1 do Artigo 44.2, assim como

a capacidade para utilizar os instrumentos de execu¢do de politica urbanistica previstos nas

alineas a) a i) do n.2 1 do Artigo 54.2 do referido Decreto-Lei, entre as quais:

VI.
VII.
VIII.

XI.
XIl.
XII.

Art.2 45.2 | Controlo prévio de operac¢des urbanisticas;
Art.2 46.2 | Inspecdes e vistorias;

Art.2 47.2 | Medidas de tutela da legalidade urbanistica;
Art.2 48.2 | Cobranca de taxas e de compensacées;
Art.2 55.2 | Obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;
Art.2 56.2 | Empreitada Unica

Art.2 57.2 | Demolicdo de edificios

Art.2 58.2 | Direito de preferéncia;

Art.2 59.2 | Arrendamento for¢ado;

Art.2 60.2 | Serviddes;

Art.2 61.2 |Expropriacdo;

62.2 |Venda forcada;

Art.2 64.2 |Reestruturacdo da propriedade.

Estes sdo os instrumentos necessarios para a execucao das Operacdes de Reabilitacdo Urbana,

gue a entidade gestora dispde para o controlo das operagdes urbanisticas e de um conjunto

de instrumentos de execucdo de politica urbanistica.
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6.1.4. Modelo de Execucao

Atendendo aos objetivos estratégicos a prosseguir com a implementagado da ARU, a respetiva

ORU sera do tipo sistematica.

Nos termos do niumero 3 do artigo 8.2 do RJRU, a ORU sistematica consiste numa intervencao
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizagao coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um

programa de investimento publico.

A politica de reabilitacdo urbana prosseguida pelo atual regime juridico tem, entre outras
vocacdes, e em particular no ambito das operacdes de reabilitacdo urbana sistematicas, a
articulacdo da responsabilizacdo dos proprietdrios e demais titulares de direitos sobre os
edificios, aos quais sdo imputados os deveres de conservacdo ordinaria e extraordinaria dos
imdveis e da sua reabilitacdo, com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o

espaco publico, os equipamentos e as infraestruturas.

Simultaneamente, também se elege como principio estruturante da politica de reabilitacdo a
complementaridade e coordenacdo entre os varios intervenientes, promovendo-se a
convergéncia, a articulagao, a compatibilizacdo e a complementaridade entre as varias a¢des

de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as a¢oes de iniciativa privada.

Nessa medida, propde-se o modelo de execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana por

iniciativa da entidade gestora, que é a Camara Municipal de Olhdo, devendo a mesma ser

desenvolvida no dmbito da unidade de execucdo através de iniciativas préprias ou de

parcerias com entidades privadas, mediante a oportunidade e a natureza da intervencao.
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6.1.5. Instrumentos de Execucao

No ambito da Operacdao de Reabilitagdo Urbana podem ser utilizados os instrumentos de
reabilitacdo urbana previstos no artigo 54.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, cuja

aplicacdo se descreve nos topicos abaixo.

a) Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas

A entidade gestora pode impor ao proprietario de um edificio ou fragcdo a obrigacdo de o
reabilitar e o prazo para a sua conclusdao. No caso de incumprimento, pode esta entidade
tomar posse administrativa para dar execucao imediata as obras nos termos do disposto nos

artigos 107.2 e 108.2 do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagao.
A imposicdo da obrigacdo de reabilitar visa a restituicdo das caracteristicas de desempenho e
seguranc¢a funcional, estrutural e construtiva dos imdveis, podendo ser determinada na

sequéncia da realizacdo de vistorias pela entidade gestora.

b) Empreitada Unica

A entidade gestora, na qualidade de representante dos proprietarios, sera responsavel por
contratar e gerir a empreitada, caso ndo se verifique a oposicao a sua realizacdo por parte dos

proprietarios.

O recurso a este instrumento de politica urbanistica deverd ser avaliado casuisticamente, de
acordo com a analise das caracteristicas e historial da operag¢do urbanistica em causa, devendo
apenas ser acionado no caso de todos os proprietarios dos imdveis envolvidos estarem de
acordo quanto a todos os aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto, prazos de

execucdo, valor da empreitada, condicdes de pagamento, entre outros).

O langcamento da empreitada depende do cumprimento dos requisitos legais para o efeito,
designadamente a notificacdo a cada um dos proprietdrios e demais interessados, que
identifique o tipo de obras a realizar, os custos e os prazos previsiveis, a possibilidade de

realojamento durante o periodo de execucdo das obras e a indicacdo do prazo para pronuncia.
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Caso se verifique a oposicdao dos proprietdrios a sua representacdo pela entidade gestora,
ficam os mesmos obrigados a contratar com o Municipio as respetivas obriga¢cdes em sede do
processo de reabilitacdo, designadamente em matéria de prazos para efeitos de

licenciamento ou de comunicacgdo prévia e para a execucao das obras.

c) Demolicdo de Edificios

O recurso ao instrumento da demoligao de edificios depende da determinagao da verificagao

dos seguintes pressupostos legais:

i)Auséncia dos requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destina o

imovel;

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

d) Direito de Preferéncia

A entidade gestora pode exercer o seu direito de preferéncia, aquando da transmissao a titulo
oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fracdes situadas em areas de reabilitacdo

urbana.

Este direito apenas pode ser exercido caso se considere que o imével deve ser objeto de
intervencdo no ambito da operacao de reabilitacdo urbana, discriminando na declaracdo de
preferéncia, a intervencao de que o imdvel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-

la.

e) Arrendamento Forcado

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

se verifiquem cumulativamente os seguintes requisitos:

i) A entidade gestora tenha tomado a posse administrativa do imével e executado as obras;
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ii) No prazo maximo de quatro meses a contar da conclusdo das obras pela entidade gestora,
o proprietario ndao proceda ao pagamento integral das despesas incorridas por aquela, ou ndo
der de arrendamento o edificio ou a fragdo por um prazo minimo de 5 anos, afetando as
rendas ao pagamento das despesas. Verificando-se as condi¢gdes acima enunciadas, a entidade

gestora podera arrendar o imdével, mediante concurso publico, pelo prazo de 5 anos.

f) Serviddes

Podem ser constituidas as serviddes administrativas necessarias a reinstalacdo ou ao
funcionamento de atividades na zona de intervengao, as quais podem ser definitivas ou

temporiarias.

g) Expropriacoes

O recurso a expropriacdo pode ocorrer quando se verifigue uma das seguintes circunstancias:

1. Os terrenos, os edificios ou as fracGes sejam necessarios a execucao da operacdo de

reabilitacdo urbana;

2. Os proprietarios ndo cumpram a obrigacdo de promover a reabilitacdo dos seus
imoveis ou declarem que ndo podem ou ndao querem realizar as obras e trabalhos

impostos;

3. O proprietdrio requeira a expropriacao, por se opor ao arrendamento forcado.

Os procedimentos de expropriacdo estdo sujeitos ao disposto no Cédigo das Expropriacoes
com as especificidades previstas no RJRU, nomeadamente no que respeita ao direito de
preferéncia dos expropriados sobre a alienacdo se a expropriacdo se destinar a permitir a

reabilitacdo de imdveis para a sua colocacdao no mercado.
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h) Venda Forcada

Em alternativa a expropriagdo, pode-se recorrer a venda for¢cada do edificio ou das fragGes

guando se verifique uma das seguintes situacdes:

1. Os proprietdrios ndo cumpram a obrigacdo de reabilitar;

2. Os proprietdrios respondam a notificacdo para a realiza¢do de obras, alegando que nao

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 imobilidrio, mediante o

exercicio de direito de preferéncia ou a aquisicdo em hasta publica.

i) Reestruturacdo da Propriedade

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

os existentes, antes de iniciar o procedimento de expropriacao.
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6.1.6. Outros Instrumentos de Execucao

De acordo com o definido no art.2 65.2 do RJRU, a Camara pode requerer a determinag¢ao do
nivel de conservacdao de um prédio urbano, ou de uma fracao, que se encontre dentro da ARU
ainda que ndo estejam arrendados, nos termos definidos em diploma préprio.

Os niveis de conservacao sdo os constantes no ponto 2 do art.2 52 do Decreto-Lei n.2 266-

B/2012 de 31 de dezembro e sdo os seguintes:

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

Nivel Estado de Conservacao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A determinacdo do nivel de conservacao é valida por 3 anos.
Caso seja atribuido a um prédio um nivel de conservacdo 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do

IMI, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados.

6.2. Prazo de Execucao

O ambito temporal da operacdo de reabilitacdo urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.2 do RJRU, contados a partir do dia da publicagdo em Diario da

Republica.

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

monitorizacdo da operacdo de reabilitacdo em curso, e submeté-lo-a a Assembleia Municipal.
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A cada cinco anos de vigéncia da ORU, a CM de Olhdo deverd ainda submeter a apreciacdo da
Assembleia Municipal um relatério de avaliagdao da execugdo da operagdao, acompanhado, se

for caso disso, de uma proposta de alteracao.

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

6.3. Apoios Municipais

Para o apoio a realizacdo de operacdes urbanisticas no ambito da estratégia de reabilitacdo
urbana, serd incluido nos termos da Lei, no Regulamento e Tabela de Taxas do Municipio de
Olhdo, um regime especial de isen¢dao para as interven¢des de reabilitacao tipificadas no
regime legal em vigor das seguintes taxas municipais, a vigorar para as diferentes unidades de

intervencdao da ORU Levante, a saber:

Tabela 5 - Apoios municipais

Defini¢do da taxa Apoio
Taxas referentes ao licenciamento, comunicacdo prévia e Isengio
autorizacdo das operagdes urbanisticas
Taxas referentes a emissdo de alvaras
Taxas devidas por ocupagao do espacgo publico e publicidade Isengao
Taxa Municipal de Urbanizagdo Redugdo de 50%
Taxas pela realizagdo de vistorias Isengao

A entidade gestora devera assegurar também a criacdo de mecanismos que garantam o apoio
as acOes de reabilitacdo, quer na vertente de informacao quer na de tramitacao processual,
de modo afacilitar e promover as acoes, apoiar candidaturas, divulgar os incentivos de carater

fiscal e financeiro disponiveis e apoiar a montagem do modelo econdmico das operagoes.

A CM de Olh3o devera disponibilizar igualmente aos promotores de acGes de reabilitacdo na
Area de Reabilitagdo Urbana do Levante, um conjunto de critérios orientadores e
metodoldgicos de reabilitacdo de edificios, que sirvam de enquadramento as técnicas de

reabilitacdo a utilizar.
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6.4. Incentivos Fiscais

A Area de Reabilitacdo Urbana do Levante consagrard, nos termos do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF), os beneficios fiscais previstos na Lei, embora com algumas altera¢des em fungao

das unidades de intervengao, conforme se pode verificar no capitulo seguinte:

Tabela 6 - Beneficios fiscais no quadro das ORU's

PREDIOS URBANOS OBJECTO DE REABILITAGAO, NO AMBITO DO ART.2 452 DO EBF

Isencdo de 3 anos, apds a reabilitacdo, renovavel por 5 anos no caso de
IMI imoveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitacao

prépria e permanente

- Isencdo, se nos 3 anos posteriores a compra do imdvel, inicie obras de
reabilitacdo;

IMT

- Isencdo na 12 transmissdo (venda) do imével reabilitado, para arrendamento

para habitagcdo permanente ou habitacdo prépria e permanente

INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA, NO AMBITO DO ART.2 712 DO EBF

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

estratégia de reabilitacdo
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

IVA A TAXA REDUZIDA, NO AMBITO DA VERBA 2.23 DA LISTA | ANEXA AO CODIGO DO IVA

IVA Taxa de 6% em empreitada de reabilitagdo (materiais e mao-de-obra)

A atual legislacdo confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos
sobre os edificios ou fragcdes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos
fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel,
sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimoénio cultural, nos termos

das alineas a) e b) do artigo 14.2 do RJRU.
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A existéncia de um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimdnio (IMI, IMT) constitui um dos aspetos fundamentais que o municipio tem, no quadro

da ARU, que se obrigar, nos termos da Lei.

6.5. Programa de financiamento

6.5.1. Solugoes de financiamento

Existe uma série de solugbes de financiamento que podem ser mobilizados para as a¢bes de

reabilitagao urbana a desenvolver no quadro da ORU Levante de Olhdo que contempla:

i.  Incentivos publicos municipais;
ii.  Incentivos publicos nacionais;

iii. Outros instrumentos de financiamento.

ii. Incentivos publicos nacionais

Os programas nacionais de apoio a reabilitacdo urbana, através de instrumentos de
comparticipacdo e financiamento dessas acbes, sdo geridos pelo Instituto da Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana (IHRU), sendo que a légica dos programas existentes sdo os

representados na seguinte figura:
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Figura 29 - Relagao 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

reabilitacdo urbana sdo os seguintes:

» IFRRU 2020
O IFRRU 2020 é um instrumento criado no ambito do Portugal 2020, tem como objetivo o
financiamento de operacbes de reabilitacdo urbana incidentes nas ARU delimitadas pelos

municipios.

O IFRRU 2020 disponibiliza empréstimos em condi¢cdes mais favoraveis face as do mercado,
para a reabilitacdo integral de edificios, destinados a habitacdo ou a outras atividades,
incluindo as solugbes integradas de eficiéncia energética mais adequadas no dmbito dessa

reabilitacao

Estas condi¢cbes mais vantajosas, em termos de taxas de juro, maturidades e periodos de
caréncia, resultam da aplicagao, nomeadamente de 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 Agores 2020,

PO Madeira 14 - 20) e do programa operacional tematico Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso
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de Recursos (PO SEUR), e empréstimos do Banco Europeu de Investimento (BEI) e do Banco

de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB), disponibilizados pelas Entidades Gestoras

Financeiras selecionadas para a concessao destes empréstimos.

Pode candidatar-se ao IFRRU 2020 qualquer entidade, singular ou coletiva, publica ou privada,

devendo cumprir os critérios gerais de legibilidade definidos no guia de beneficiario do IFRRU.

Num Unico pedido de financiamento, o candidato pode apresentar o seu projeto de

investimento como um todo, reunindo as componentes da reabilitacio urbana e as

componentes de eficiéncia energética.

O IFRRU 2020 pode apoiar as seguintes operagdes:

b)

d)

e)

Reabilitacdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso
de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservagao igual ou inferior a 2 (DL.2
266-B/2012, de 31 de dezembro), dentro de ARU;

Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas que pode incluir a
construcdo e a reabilitacdo de edificios e do espaco publico;

Reabilitacdo integral de edificios de habitacado social, dentro de ARU;

Reabilitacdo de fracGes privadas inseridas em edificios de habitacdo social que sejam
alvo de reabilitacao integral, inserido no Plano de A¢ao Integrado para as Comunidades
Desfavorecidas (PAICD);

Reabilitacdo de espacos publicos, desde que associada a ac¢bes de reabilitacdo do
conjunto edificado de habita¢do social envolvente, em curso ou concluidas ha 5 anos
ou menos, condicionada aos territérios referidos no ponto 6 do guia do beneficiario

do IFRRU 2020, inserido no PAICD.

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

atividades econdmicas e equipamentos de utilizacdo coletiva.
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Paralelamente serdo apoiadas as intervencdes em eficiéncia energética concretizadas no
ambito do projeto de reabilitagcdo urbana de edificios de habita¢dao, que sejam identificadas

em auditoria energética realizada para este efeito.

Serdo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragdes em
edificios de habitacdo social que sejam objeto de reabilitacdo integral no ambito de Plano de

Acao Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se

os condominios.

As operac¢Oes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas positivas

suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

O IFRRU 2020 pondera e concretiza as conclusdes e recomendacdes das avaliacGes ex-ante

desenvolvidas para o efeito.

> Iniciativa JESSICA

A iniciativa JESSICA consiste em fundos comunitarios e capitais do BEI, em projetos de
regeneracdo urbana, mediante empréstimos.

No Algarve a sua gestdo é responsabilidade do Turismo de Portugal.

Destinam-se a empresas e pessoas coletivas sem fins lucrativos.

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 espacos publicos e patriménio em centros
histéricos.

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

muito baixo.
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» 19 Direito — Programa de Apoio ao Direito a Habitacdo
Este € um programa considerado central no ambito das politicas de habitagdo, e que tem por
objetivo garantir o acesso a uma habitacdo adequada e a condigdes de vida dignas aos
agregados familiares em situacdo 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 disponibilizagdo de um
leque diverso de solugdes habitacionais a valores acessiveis ao universo dos destinatarios
(com enfoque na renda apoiada) e para a qualificacdo do seu parque habitacional degradado,

cobrindo:

e Reabilitacdo de imdveis de que sao proprietdrios;

e Aquisicdo e reabilitacdo de imdveis para habitacdo;

e Arrendamento de prédios ou fracbes auténomas de prédios urbanos destinados a
habitacao;

e Aquisicdo de terrenos e construgao de empreendimentos habitacionais, em caso
excecionais relacionados com comprovada insuficiéncia de oferta de habitacdo

disponivel em determinada darea 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 Insercdo), no sentido de

consolidar as respetivas solu¢des habitacionais.

» Programa “Reabilitar para Arrendar — Habita¢do Acessivel”
Este programa tem como objetivo o financiamento de operacdes de reabilitacdo de edificios
com idade igual ou superior a 30 anos, que apds reabilitacdo deverdo destinar-se
predominantemente a fins habitacionais. Estas fracdes destinam-se a arrendamento em

regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacdo inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio
financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho
da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza

privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou
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gue 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.

> Reabilitar para Arrendar - RPA - Financiamento para Interven¢des de Reabilitagdo

Urbana

Empréstimo de longo prazo, destinado ao financiamento de Intervencdes em Areas de
Reabilitacdo Urbana, ou quando estas ndo existam, para a reabilitacdo de edificios

enquadraveis no Regime Especial de Reabilitagdao Urbana, estabelecido do artigo 77.2 -A.

Reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios, ou ainda construcdo de novos edificios para
preenchimento de tecido urbano antigo, cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos

fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou condicionada.

Reabilitacdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram

no ambito de uma operacgao de reabilitacdo urbana sistematica.

Reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico,

incluindo residéncias para estudantes.

6.5.2. Apoios Municipais

Devera ser prestado apoio aos procedimentos administrativos que decorram da instrucdo de
processos de licenciamentos de operacdes urbanisticas ou promover o acesso a
financiamento de projetos que decorram da implementacdao do Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana, submetendo as respetivas candidaturas. Ainda é importante, em
determinadas situagdes, prestar apoio técnico nas areas da arquitetura e engenharia as obras
de reabilitacdo consideradas de escassa relevancia urbanistica ou isentas de licenciamento
municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos, aconselhamento para

técnicas e métodos de construcado, selecdo e escolha de materiais.
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6.5.3. Outras estratégias de Financiamento

O grande desafio existente no que respeita a implementagdo do programa estratégico de
reabilitacdo urbana Levante, é procurar garantir a sustentabilidade das intervencdes. Quer
isto dizer que deve ser a prépria ARU a promover vontades de investimento privado e a gerir,
também, os fluxos financeiros necessarios de modo a poder ela prépria investir no territério.
Esse propdsito obriga naturalmente a uma estratégia clara de concertagdo com os diversos
interesses presentes no territério, com uma estratégia muito clara de intervencdo que, entre

outras, pode ser implementada através das seguintes possibilidades:

a) Primeiro Nivel de Financiamento — A¢ao Privada — Proprietarios dos Imdveis

Uma das intervencbes a proceder sera solicitar um esforco financeiro na reabilitacdo dos
imdveis por parte dos seus proprietarios. Depois de um levantamento efetuado a situagao dos
edificios e apds elaboracdo de um programa de prioridades de intervencdo, deverdo ser
estabelecidos contactos com os proprietdrios de modo a incentiva-los a iniciarem a

reabilitacdo dos seus iméveis.

Neste quadro, naturalmente que o papel da entidade publica serd mais focado para a
intervencdo no espaco publico, que naturalmente terd repercussodes positivas no sentido de

alavancar o investimento realizado pelos proprietarios.

b) Segundo Nivel de Financiamento — Fundos provenientes da Promoc¢do Imobilidria (dos

proprietarios atuais ou de parceiros) — Acdo Mista — Parcerias Publico-Privadas

Atendendo que uma parte da ARU pertence a uma area que tem uma perspetiva imobiliaria
bastante relevante, a ideia sera que a entidade gestora, sempre que se justificar, poderd
desenvolver acbes de expropriacdo de determinados imdveis (armazéns degradados,
construcgdes ilegais, casas abarracadas) e caso se justifique, negociar a construcdo com o
promotor/regulador (ou colocar esses imdveis no mercado), com salvaguarda dos

mecanismos concursais, gerando assim a liquidez necessaria a subsidiacdo dos proprietarios
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privados carenciados e ao melhoramento dos espacos publicos. Este modelo de Parceria
Publico-Privada, visando a regeneragao urbana, devera ser fomentado adicionando-se um
elevado grau de certeza quanto ao conteudo das intervengdes possiveis e a garantia de uma

aprovacao célere dos processos de licenciamento (se necessarios).

As mais-valias fundidrias decorrentes das iniciativas descritas anteriormente devem ser

integralmente reinvestidas na realiza¢do das diversas operag¢des de reconversao urbanistica.

Neste nivel, a entidade gestora devera exercer um papel de regulagdo e de promogao das
diversas iniciativas, pelo que devera fomentar a criacdo das parcerias necessarias, tendo em
vista a catalisacdo dos investimentos e a convergéncia de interesses, nos diversos sectores de

atividade econdmica.

Sublinha-se o facto de estas parcerias (designadamente, concessao urbanistica, administracao
conjunta, empreitada Unica ou contrato de reabilitacdo urbana) poderem estender-se para

além da area de intervencao.

c) Terceiro Nivel de Financiamento — Acao Publica — Instrumentos de Financiamento Publico

Inovadores

Quando se fala em sustentabilidade financeira da operacdo de reabilitacdo urbana e na
minimizagao dos fundos publicos alocados ao financiamento da mesma, tal nao significa que
a intervencao publica seja totalmente descorada. Na verdade, hda um manifesto interesse

publico da coletividade na reabilitacdo da area de intervencao.

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

mecanismos:

1. Financiamento dos Espacos Publicos e das Infraestruturas Essenciais por via da
Transferéncia de Fundos provenientes das Taxas Urbanisticas incidentes sobre
construcao nova;
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2. Constituicdo de Fundos de compensacdo através de Mecanismos Perequativos com o
objetivo de receber e pagar as compensagdes devidas pela aplicagdo daqueles
mecanismos para a compensacdo dos Proprietdrios de Imdveis situados na Area de
Reabilitacdo Urbana;

3. A faculdade 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 opcOes publicas de ordenamento territorial devem, no entanto, ser justificadas e
proporcionadas, salvaguardando-se as posicdes relativas entre proprietarios, o que implica o

necessario desencadeamento de mecanismos perequativos de compensagao.

Estas cedéncias edificatdrias sdo, no entanto, condicionadas a prossecucdo do interesse
publico, tendo o cedente direito de reversao sobre as parcelas cedidas sempre que haja desvio

de utilizagdao, e medidas numa ética estritamente objetiva.

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

fundamental decorrente do principio constitucional da igualdade.

6.6. Controlo das operacoes urbanisticas

a) Licenciamento e admissdo de comunicag¢ao prévia de operagdes urbanisticas

O sucesso da execugdo da presente opera¢dao de reabilitacdo urbana depende, em certa
medida, da realizacdo das operacbes urbanisticas de reabilitacdo urbana pelos investidores
particulares e, consequentemente, da velocidade e eficacia dos respetivos procedimentos de

licenciamento, de admissdo de comunicac¢do prévia e de autorizacdo de utilizacdo de edificios.

Com esse objetivo, no ambito dos procedimentos de controlo preventivo das operacdes
urbanisticas, devera ser constituida uma comissdo de apreciacdo, para efeitos da consulta as

entidades externas ao Municipio, nos termos previstos no art.2 50 do RJRU.
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A constituicdo da comissdo de apreciacdo tem a virtualidade de se reunirem simultaneamente
todas as entidades externas ao Municipio que devam pronunciar-se, nos termos da lei, sobre
os pedidos de realizacao de operag¢bes urbanisticas, evitando eventuais atrasos dos prazos de
apreciacao dos pedidos e de emissdo de pareceres e assegurando a imediata resolucdo de

eventuais divergéncias e a concertagao de posi¢oes.

b) Inspegdes e vistorias

Ponderar a possibilidade de se promover a realizacdo de inspecdes e de vistorias de
fiscalizagdo relativamente aos imdveis localizados na area de reabilitagdo urbana, nos termos
do disposto nos artigos 95.2 e 96.2 do Regime Juridico da Urbanizac3do e Edificacdo, aprovado

pelo Decreto-Lei n2 559/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual.

A realizacdo destas acoes é essencial para o controlo do dever de conservagao periddica do
edificado, bem como para a identificacdo de anomalias que devam ser corrigidas mediante a

realizacdo de obras.

Na sequéncia da realizacdo de inspecdes e vistorias, podem igualmente ser aplicados dois

outros importantes instrumentos de politica urbanistica:

1. Requerimento da determinag¢do do nivel de conservagao dos imdveis, ainda que nao
estejam arrendados, nos termos estabelecidos no Novo Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pela Lei n.2 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 imdvel, em sede da determinacdao do nivel de conservagdao, um

nivel 1 ou 2;
2. Identificacdo dos prédios ou fracdes devolutas, designadamente para efeitos da

aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto.
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c) Adogdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica

A entidade gestora exercerd as suas competéncias em matéria de aplicacdao das medidas de
tutela da legalidade urbanistica relativamente aos imdveis localizados na area de reabilitacdo

urbana, previstas nos artigos 100.2 a 109.2 do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagdo.

d) Cobranca de taxas e de compensagoes

No ambito da cobranca de taxas e de compensacgdes, aconselha-se a aprovacdo de um regime
especial de isen¢do de taxas municipais aplicavel a todas as operag¢des urbanisticas sujeitas a
informacdo prévia, licenciamento, admissdo de comunicacdo prévia e autorizacdo de

utilizacao, aplicdvel aos imdveis situados na ARU.

Este regime de isencdo visa, em conformidade com o disposto no art.2 67 do RJRU, incentivar
a realizacdo das operagdes urbanisticas.
O citado regime de isencdo deve vigorar até ao final do prazo de execuc¢do da presente

operacao de reabilitagao urbana.
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7. UNIDADES DE INTERVENCAO

Um dos objetivos prosseguidos no presente programa estratégico de reabilitacdo urbana,
assenta na reabilitacdo da area Levante da cidade, que tem uma localizagao muito privilegiada

cujo desenvolvimento é fulcral para o seu futuro.

A cidade e o concelho tém em bracos, um dos mais importantes desafios que é a reabilitacdo
de toda as zonas, da cidade, que coincidem com os planos de 4dgua, cuja area urbana coincide
com o seu casco historico e sua envolvente, no caso a area Levante. Este constitui um desafio
bastante ambicioso, que promoverd 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 reabilitacdo desta area significa a constituicdo de mais um produto
turistico da cidade, do concelho e da regido do Algarve ao nivel do turismo cultural. Poder-se-
a potenciar as visitas ao concelho agora com uma motivacao diferente daquilo que vinha a

acontecer.

A metodologia proposta para a implementacdo do PERU implica que toda a ARU seja
trabalhada como um espaco Unico, ndo deixando de atender as diferentes especificidades que
tem este territério. Tal circunstancia implica assumir que cada parte deste territdrio tem a sua

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

E no quadro do n.2 3 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana'®, que podem ser delimitadas
unidades de intervenc¢ao, sendo necessario para o efeito a definicdo de objetivos especificos
para cada uma delas. A legislacdo obriga ainda, a que as mesmas sejam delimitadas em planta

cadastral com os limites fisicos do espaco urbano, bem definidos.

10 Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, com as alteragdes introduzidas

pelo Decreto-Lei n.2 69/2019, de 21 de maio
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Unidade de Intervencéo 1

- Unidade de Intervencgéo 2

- Unidade de Intervencéao 3

Figura 30 - Unidades de Intervencao da ORU — 16,33 ha

Pretende-se assim, nos termos da Lei “assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso, a
justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietdrios abrangidos e a coeréncia na
intervencdo, bem como a possibilitar uma intervencao integrada em varios imdveis que

permita uma utilizacdo racional dos recursos disponiveis e a criagdo de economias de escala”.

Como se pode verificar através da andlise da legislacdo em vigor, verificamos que faz sentido
a delimitacdo destas unidades, sempre que se pretenda uma intervencdo especifica e

direcionada para uma parte concreta do territério, que é o caso.
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Criaram-se, com base nestes pressupostos, 3 unidades de intervencdo (Ul 1 -4,49 ha, Ul 2 -
6,98 ha, Ul 3 — 4,86 ha), em que cada uma delas, encerra caracteristicas urbanas e funcionais

muito especificas, mas que garantem a articulagdo estratégica com o todo.

Implica esse pressuposto que a intervengdo serd orientada para toda a ARU e ndo para
espacos internos especificos. Contudo, isso ndo impede a criagdo, como se referiu, de
unidades de intervencgao especificas. Ndo ha sequer contradi¢ao neste procedimento, porque
estas podem ser analisadas apenas como dreas territoriais que se estudam mais
aprofundadamente tendo em vista determinados objetivos, o que é a perspetiva deste
programa estratégico. Isto é, no quadro deste PERU, a execucdo integrada da unidade de

intervencdo ndo é obrigatdria, embora, sempre que possivel, seja desejavel.

Importa desde ja clarificar que um dos objetivos destas unidades é o de aprofundar as
solucdes financeiras de concretizagdo, o modelo de gestdo, a mobilizacdo dos agentes e a
eventual interligacdo de interesses publicos com a dinamica privada no quadro de algumas

iniciativas nelas consideradas.

Assim, o sistema de intervencao sera sempre aberto, a todo o tempo, para a totalidade da
ARU, sendo desenvolvidas as iniciativas que oportunamente sejam passiveis de desencadear,
estejam elas inseridas ou ndao, em unidades de intervencgao especificas, as quais serao a seguir

apresentadas.

Este é fundamentalmente um documento pelo qual a entidade gestora, a Camara Municipal
de Olhdo, se guiara na gestdo da ORU sistematica na implementacdo das diferentes solugdes,
mas também, no quadro do financiamento, da calendarizagdo e na articulagdo com os

diferentes agentes envolvidos no processo.
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7.1. Unidade de Intervencao 1

7.1.1. Delimitac¢do e caracterizacao

A drea a afetar a esta unidade de intervencao inclui toda a drea junto a Ria Formosa no
prolongamento da rua da Conserveira, a area sob a gestdao do clube naval e toda a area que

se situa entre a Avenida 16 de Junho e a zona molhada do porto de pesca. Esta Ul 1 tem uma

area de 4,49ha.
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Figura 31 - Delimita¢do da Unidade de Intervencgdo 1 (4,49ha)

7.1.2. Diagnéstico da situagao atual

O territério afeto a esta unidade de intervencdo, tal como se referiu ocupa todo o perimetro
da area molhada da ARU. Trata-se de uma drea que contem uma parte importante de
estruturas de apoio a pratica de desportos nduticos e maritimo-turisticas. Contudo o uso da

pesca é o predominante, sobretudo nas areas afetas a Docapesca.
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Como se poderad verificar trata-se de uma area que causa um impacto negativo a cidade, pela
sua desarrumacao, deficientes infraestruturas e toda imagem de degradagao associada. Estas

dissonancias elencadas dizem tanto respeito aos espacos publicos, quer aos edificados.

7.1.3. Edificado e espaco publico

Pelas razdes evocadas no ponto anterior esta é uma area que tem bastante pressdo por parte
das atividades econdmicas que ai acontecem, a pesca e atividade naval. Por consequéncia
provocam um conjunto de externalidades como, problemas relacionados com o
estacionamento publico, questdes de limpeza urbana e degradacdo dos edificios e
infraestruturas que importa requalificar e impor algumas regras relativas a ocupacdo do
espaco publico e a forma como se intervém na arquitetura. A autarquia tem a percec¢ao clara
gue o ordenamento desta area, pela sua localizagcdo e enquadramento paisagistico, é essencial
para garantir a sustentabilidade e competitividade do destino — Olhdo - e como tal, estd a
conceber um projeto de requalificacdo do espaco publico e das infraestruturas de toda esta

area.

3 4

Figura 20 - Imagens da Ul 1 (1 — Area limite a zona portudria; 2 — Vista aérea da Ul 1; 3 — Alguns exemplos da degradagio
do espago urbano junto a zona portuaria; 4 — Imagem da avenida 16 de Junho)
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No levantamento fotografico efetuado, sdo visiveis as areas que tém de ser requalificadas e a

imagem deficitdria que as mesmas imp&em a cidade.

O grande desafio desta drea é a sua requalificacdo e organizacdo do espaco publico de forma

a potenciar as dinamicas econdmicas existentes.

Condicionantes

Os diferentes IGT's em vigor classificam a UE 1 da seguinte forma:

v’ Espagos urbanos estruturantes

7.1.4. Proposta de Intervencao

Nos termos do ja referido no presente relatério, a Camara Municipal esta a ultimar o projeto
de regeneracao de toda esta frente tendo em vista acabar com impacto negativo que a mesma

provoca a cidade.

Esta unidade de intervencdo constitui uma das principais dreas de entrada para o centro da
cidade e encerra ainda uma das principais bolsas de estacionamento. E por isso que as
intervengdes previstas se inserem no quadro da requalificacdo urbanistica, do ordenamento

do espaco publico e do estacionamento.

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

intervencgodes:

» Regeneracdo urbana da Avenida 16 de Junho e 5 de Outubro

Este projeto estd a ser executado e compreende obras de requalificacdo dos espacos
nomeadamente dos passeios e condicionamento de transito automoével, favorecendo a
circulacdo pedonal. Pretende-se ainda promover a remodelag¢do e reabilitacdo dos sistemas
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de infraestruturas urbanas, bem como na criacdo e implementacdo de outras em falta, através

de uma estratégia de unificagdo e consolidagdao de uma imagem urbana qualificada.

» Ordenamento do estacionamento

Esta é uma area de grande movimentacao de trafego e nesse quadro as mesmas provocam

externalidades importantes sobretudo a nivel da oferta disponivel de estacionamento.

Torna-se imperativo entdo, reorganizar a circulagdo de trafego e o estacionamento automovel
dotando-o de melhores condi¢cées. A CMO neste quadro estd a desenvolver um estudo com

propostas concretas para esta tematica.

Destaca-se, a necessaria implementacdo de um programa de requalificacdo urbanistica da
rede de espagos urbanos existentes e das suas infraestruturas com vista a melhoria do
funcionamento da zona, nomeadamente através de:
- Reabilitacdo de pavimentos tanto pedonais como rodoviarios com a finalidade de
minimizar os sinais de degradacao;
- Reabilitar areas pedonais tendo em conta os principios da mobilidade e acessibilidade
para todos;
- Redesenhar novo perfil vidrio que permita estacionamento automadvel e circulagao
pedonal em sitio préprio;

- Formular um plano global de estacionamento para a zona central da cidade.

» Reabilitacdo urbana (edificios)

Os poucos edificios existentes constituem uma parte pertencente ao Estado e outra ao
movimento associativo. Contudo a imagem que os mesmos refletem para o exterior é
bastante deficitaria ndo obstante se situarem em area com bastante interesse paisagistico. O
processo de reabilitacdo dos edificios que compdem esta area de intervencgao, constitui de
extrema importancia pela melhoria clara na imagem desta drea que essa intervencao

provocaria.
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E intencdo do municipio, estabelecer um conjunto de medidas que tenham em vista a

sensibilizacdo, junto dos proprietarios, no sentido de promover e alavancar a reestruturacao

e requalificacdo do patrimdnio edificado desta area.

Tabela 7 - Calendarizagdao da operacionalizagdo da UE 1

ACOES 2020/21 | 2022/23 | 2024/25 | 2026/27 | 2028/29 | 2030/31 | 2032/33 | 2034
Regeneragdo Urbana da Av. 16
de Junho
Plano de Circulagdo e
Estacionamento
Reabilitagdo de Edificios
7.1.5. Programa de Investimento
O seguinte quadro mostra o Programa de Investimento para a concretizagdao da UE1.
Tabela 8 - programa de investimento da UE 1
Objeto Promotor Investimento Plano de
Total Execugao
Requalificacdo da CMO 2.000. 000€ Curto Prazo
Avenida 16 de
Junho
Plano de CMO 100 000€ Curto/
circulacdao e Médio Prazo
estacionamento
Reabilitagao de CMO 200 000€ Médio Prazo
edificios (+iva)
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7.2. Unidade de Intervencao 2

7.2.1. Delimitac¢do e caracterizaciao

A unidade de intervenc¢do 2 (6,98ha) corresponde a drea que no inicio do século passado foi
conquistada a zona himida existente, que estabelece a ligacdo entre a zona ribeirinha e do
porto de pesca, com a area contigua ao centro histérico que constitui o inicio da area mais

organica e de arquitetura cubista.

Figura 32 - Delimita¢do da Unidade de Intervencdo 2 (6,98 ha)

7.2.2. Diagndstico da situacgao atual

Esta area constitui a zona de transicdo entre a frente da Ria Formosa e o Porto de Pesca de
Olh3o. E composta por grandes lotes e uma malha urbana bastante regular. Na verdade
constituiu a primeira area, na histéria da evolucao urbana de Olhdo que rompeu com a
estrutura urbana original, organica com arquitetura cubista, pois foi uma drea conquistada a

agua, para fazer face as necessidades de desenvolvimento da industria olhanense.
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Atualmente trata-se de uma drea constituida por alguns equipamentos importantes, que
servem toda a cidade, como o auditério municipal, o conservatério de Olhdo, a autoridade
maritima e policia maritima, a GNR e o supermercado Pingo Doce. Localiza-se ainda nesta

unidade de intervencdo o Unico parque de estacionamento subterrdneo da cidade.

Esta Ul 2 tem um conjunto de fungBes com darea de influéncia que vai para além da prdépria

cidade e por consequente gera bastante trafego.

Para além do mais é possivel verificar uma drea considerdvel de antigas fabricas, entretanto
encerradas e ainda um considerdvel numero de dreas devolutas e outras em ruina
(aproximadamente 6000 m?). A situacdo atual é efetivamente um misto entre a degradacdo
dos espacos urbanos e de algumas estruturas edificadas e a modernidade de alguns

equipamentos com influéncia municipal.

7.2.3. Edificado e espaco publico

Nos termos do ja referido, existe nesta area um conjunto de quarteirées que estdo bastante
degradados cujo espaco envolvente estd igualmente nas mesmas condi¢des. No entanto ha
um processo de reabilitacdo em curso que é bastante evidente e que se pretende que abranja

toda a area de intervencao.
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Tabela 1 - Imagens da Ul 2 (1 — Auditério de Olhio; 2 — Edificagdo mais recente; 3 — Area do parque de estacionamento
“Levante”; 4 — Pintura urbana nas fachadas de antigos armazéns)

Nesta drea existe um conjunto de blocos residéncias, relativamente recentes, fruto da
reconversao direta de antigas fabricas em blocos de apartamentos. Contudo, como se referiu,
predomina nesta drea os vestigios da histéria, do inicio e meados do século passado, da

cidade, ligado a industria do peixe que estdo bem presentes na paisagem urbana.

Condicionantes

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

v’ Espagos urbanos estruturantes

7.2.4. Proposta de Intervencao

Para além dos aspetos que transversalmente sdo idénticos para todas as Unidades de
Intervenc¢do, como o ordenamento das bolsas de estacionamento existentes e a qualificacdo
das infraestruturas, sendo que a questdo essencial assenta, na estratégia a seguir no ambito

da reconversao dos usos do solo e da respetiva intensidade.

A estratégia desta drea pressupde as seguintes acdes principais:

» Reabilitagdo do edificado e do espaco publico
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A reabilitacdo urbana assenta num conjunto de acles de preservacdo e de recuperacao do
patrimdnio publico e edificado sobretudo dos exemplares que corresponderem a arquitetura
caracteristica do centro histérico de Olhdo, bem como a sua requalificagao do espaco publico.
Umas e outras complementam-se e sdo fundamentais para o sucesso e implementacdo de um
plano devidamente integrador das variadas realidades sociais, econédmicas e urbanas da area

mais organica da cidade.

A acdo de intervencdo sobre o espaco publico, obrigatoriamente complementada com a

anterior, e ainda com o sentido de preservagao e recuperagdo das infraestruturas urbanas.

» Dinamizagédo cultural

A unidade de intervencdo 2 constitui a drea de toda a zona de intervencdo com capacidade
para suportar novos usos, pelo que ha claramente uma intencdo em reconverter e reabilitar
alguns edificios e aloca-los a atividades culturais. A ideia serd sempre, a de proporcionar a
existéncia de espacos com capacidade para atrair novos publicos e para promover dindmicas
relacionadas com as artes e atividades performativas. Também as redes de eventos podem, e
devem, ser criadas e dinamizadas em espacos promovidos por agentes privados, ja existentes
ou a criar no futuro, de forma a criar sinergias importantes para a cidade e sobretudo que as

promocgodes desse tipo de conteddos possam ser financiadas por origens nao publicas.

» Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana

A Paisagem do nucleo original de Olhdo refere-se a uma ocupacdo do 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 depressdo atualmente ocupada

pelo edificio da Camara Municipal de Olhdo e respetivo Largo.

Esse era praticamente o limite nascente da cidade que confrontava com uma bacia
natural cujo nivel da agua subia e baixava ao sabor da maré. Em meados do século
passado, a aposta na industria do peixe obrigou o Estado a implementar uma das maiores
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obras de sempre da cidade. Através da construcdo de aterros sobre a zona himida e plano
de agua, criaram-se as condi¢des para a construcao de aproximadamente 20 hectares de
area urbana, que vieram a ser ocupadas por industrias relacionadas com o peixe e
regularizou-se a entdo bacia natural e contruiu-se o porto de pesca de Olhdo. Esta foi a

génese da primeira zona industrial de Olhao.

Volvidos mais de 70 anos esse plano chegou ao fim e a esmagadora maioria das fabricas
entretanto encerraram. A estrutura econdmica da cidade, da regido e do Pais alterou-se
e a cidade necessita de voltar a olhar para esta drea e programar para um novo tempo
econdmico e colocd-la ao servico da cidade no quadro de um desenvolvimento

sustentado.

A figura mais apropriada para este efeito é o instrumento do plano de pormenor de
reabilitacdao urbana (PPRU), nos termos do artigo 105.2 do RJIGT. Ainda nos termos do
artigo 22.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), “o plano de pormenor de
reabilitacdo urbana estabelece a estratégia integrada de atuagdo e as regras de uso e
ocupacao do solo e dos edificios necessdrias para promover e orientar a valorizacdo e
modernizacao do tecido urbano e a revitalizagdao econdmica, social e cultural na sua area de
intervenc¢do”. Trata-se do instrumento correto face as carateristicas da area, pois nos termos
do artigo 23.2 do RJIRU, “o plano de pormenor de reabilitacdo urbana incide sobre uma area
do territério municipal que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos
e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,

solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencdo integrada”.

Esta é uma area que tem todas as carateristicas apontadas na Lei para se desenvolver um
PPRU, atendendo que se pretende garantir uma intervencao de conjunto e sobretudo, tendo-
se a conviccdo que esta drea é estratégica e fundamental para preparar Olhdo para as

proximas décadas.
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Tabela 9 - Calendarizagdao da operacionalizagdao da UE 2

ACOES

2020/21

2022/23

2024/25 | 2026/27

2028/29 | 2030/31 | 2032/33 2034

Reabilitagdo do Edificado

Dinamizagdo Cultural

Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana

7.2.5. Programa de Investimento

Tabela 10 - Programa de Investimento da Ul 2

Investimento

Objeto Promotor Plano de Execuc¢ao
Total
Reabilitacdo dos Edificios
Privados 15 000 000 € Longo Prazo
e Espaco Publico

Dinamizacgao Cultural CMO 400 000 € Médio Prazo

Plano de Pormenor de
CMO 100 000 € Curto Prazo

Reabilitacdo Urbana

7.3. Unidade de Interveng¢ao 3

7.3.1. Delimitacao e caracterizacao

A unidade de intervencdo 3 (4,86ha) corresponde a zona que confina a nascente com o centro

histérico de Olhdo e que corresponde a area da ARU cuja malha urbana, organica, e a

arquitetura do edificado, acompanha o movimento cubista e por isso se assemelha em tudo

ao centro historico da cidade.
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Figura 33 - Delimitagdo da Unidade de Intervencdo 3 (4,86 ha)

7.3.2. Diagndstico da situagao atual

A semelhanca do Centro Histdrico, verificou-se que a unidade de intervencdo 3 justifica uma
intervencdo integrada, por apresentar problemas de degradacdo ou de obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas, que estdo a ser reparadas, designadamente no que se refere as

suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade.

Neste quadro, a ORU constitui uma estratégia integrada de atuacdo através de um conjunto
de regras de uso e de ocupacdo do solo e dos edificios, de forma a promover e orientar a
valorizacao e modernizacdo do tecido urbano e a revitalizagdo econdmica, social e cultural. A
ambicdo passa pela sua transformacdo num “espaco Histdrico de valor reconhecidamente
Patrimonial”, que responda as necessidades contemporaneas de servico e de infraestrutura,

e o coloque numa posicdo competitiva pela atracdo de Habitantes e Visitantes.
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7.3.3. Edificado e espaco publico

O alojamento nesta drea de Olhdo 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 e apresentam um enorme potencial habitacional, apesar
de todos os problemas identificados, aquando da elaboracdo do Plano de Pormenor da Zona

Histérica da Cidade de Olhdo, que se transportam para esta darea.

3 4

Tabela 2 - Imagens da Ul 2 (1 — Largo da Fabrica Velha; 2 — Edificios devolutos na Rua Diogo de Mendonga Corte Real; 3 —
Exemplos de edificios a necessitarem ser reabilitados; 4 — Reabilitacdo efetuada recentemente)

Da andlise ao alojamento destaca-se a importancia dos alojamentos familiares de residéncia
habitual, e o facto de estes apresentarem normalmente uma tipologia de 3 ou 4 divisGes e
mesmo com 4 ou mais divisdes.

A ocupacdo do alojamento pelo proprietdrio prepondera, apesar de os locatarios serem

também comuns.
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Quase todos os fogos apresentavam, em 2001, bons niveis de atendimento, quer em termos
de ligacdo as redes publicas de agua, luz e esgotos, quer em termos de dotagao de casa de
banho e retrete. Relativamente aos edificios, deve realgar-se que o parque edificado é
bastante antigo, em geral anterior a 1960, e predominam os edificios com 1 ou 2 pavimentos.

A construgdo dos edificios privilegia a aplicagdo de alvenaria argamassada nas paredes.

Outros indicadores apurados, 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 por
um sistema de recolha de residuos sdélidos urbanos é também reduzida e o estacionamento
publico a porta é escasso e ndo satisfaz as necessidades atuais. Dado o envelhecimento do
parque edificado, as principais necessidades de repara¢des dizem respeito as paredes e

caixilharias.

Analisando os dados levantados verifica-se que no interior da zona em estudo nao existe
oferta de estacionamento que responda as necessidades dos residentes. Tal facto agravar-se-
a se se optar por ordenar esse estacionamento visto que, 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 nas unidades de interven¢ao 1 e 2.

No sentido de se minorar o problema ndo sé da falta de estacionamento como também da
dificuldade de circulagdo em alguns pontos criticos do centro da cidade de veiculos de maior
dimensdo e considerando a area abrangida pela zona comercial, reservada a circulacdo
pedonal, seria vantajosa a definicdo de uma politica de cargas e descargas, com um
regulamento especifico, que permitisse um eficiente abastecimento comercial e que ndo
colidisse com os interesses e seguranca dos pedes, utentes privilegiados daquela darea
comercial. Outra possibilidade seria a criacdo de uma zona de interface comercial onde os
produtos seriam transferidos dos veiculos normais de transporte de mercadorias para outros

veiculos, de dimensbdes adequadas e eventualmente amigos do ambiente, que fariam a
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distribuicdo no interior da zona histérica e que seriam coordenados ou pela CAmara Municipal

ou por uma associa¢ao de comerciantes locais.

Condicionantes

Os diferentes IGT's em vigor classificam a UE 3 da seguinte forma:

v’ Espagos urbanos estruturantes

7.3.4. Proposta de Intervencao

Pelo fato desta unidade de intervencao estar totalmente inserida numa area central da cidade,
que facilmente se confunde com o Centro Histdrico, naturalmente que nos inspiramos na
metodologia proposta no plano de pormenor para essa zona, uma vez que 0 mesmo inspira
qualquer intervencdo neste territério. O mesmo compreende um conjunto de propostas
tendo em vista a revitalizagdo do tecido urbano, procedendo-se dessa forma a um Plano que
regula ndo sé a salvaguarda do patrimdnio edificado histdrico, mas também e sobretudo
enquadra a¢les essenciais de reabilitagdo urbana, tornando-se e constituindo-se como um
Plano de Reabilitacdo Urbana ao invés de um simples Plano de Salvaguarda. O Plano especifica
ainda os principios e as regras de uso do solo e dos edificios, com vista a valorizagao e protecao
dos bens patrimoniais, culturais, naturais e paisagisticos existentes na sua area de intervencdo
e a sua adequacao a estratégia de revitalizacdo econdmica, social e cultural da sua area de
intervencdo, em articulacdo com as demais politicas urbanas do municipio. A proposta no
guadro da ORU para esta unidade de intervencdo propde o alinhamento total as principais

orientagdes do PP da Zona Histérica da Cidade de Olhdo.

A estratégia desta area pressupde as seguintes a¢des principais:

» Reabilitagdo do edificado e espaco publico

A Reabilitacdo Urbana prende-se com as acdes de preservagdo e recuperacao do patrimdnio

publico e edificado da zona central e histérica de Olhdo bem como a sua remodelagdo e do
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espaco publico e alteracdo de usos, associados a criacdo de novos espacos. Umas e outras
complementam-se e sdao fundamentais para o sucesso e implementacdo de um Plano

devidamente integrador das variadas realidades sociais, econdmicas e urbanas desta area.

A preservacao e recuperac¢ao do patriménio publico e edificado centra-se no reconhecimento
e consolidacdo do seu patrimdnio edificado, por um lado, bem como no reconhecimento de
uma estrutura urbana cujo espacgo publico necessita de ser repensado em continuidade com
vista a sua valorizacdo identitaria. Neste sentido, estas duas ag¢des, de intervencdao no
edificado e espago publico, concorrem para a afirmacgdo da identidade da drea mais central de

Olhdo.

Esta acdo de intervencao no edificado, no sentido da sua preservacdo e recuperagao, baseia-
se em funcdo da classificacdo das tipologias de expressao arquiteténicas e em funcao de cada

uma delas, sugere-se uma determinada tipologia de intervencao.

A acdo de intervencdo sobre o espaco publico, obrigatoriamente complementada com a
anterior, e ainda com o sentido de preservacdo e recuperacao, refere-se a sua valorizacao
ambiental e espacial, através de uma intervencdao nos seus elementos constituintes, ruas,
largos e pracas, que resolva as questdes mais prementes de infraestruturas urbanas,

acessibilidades e consequentes permeabilidades do tecido urbano ao pedo e ao automovel.

Estas acdes de transformacdo urbana estruturantes sdo essenciais para a valorizacdo do
patrimdnio arquitetdnico, sendo que os privados jogam um papel bastante importante na

dinamizacdo do processo relacionado com a reabilitacdo urbana em geral.

» Reabilitacdo das infraestruturas

A continuidade da repavimentacdo que estd a ser desenvolvida para o centro histérico é

essencial prolongar para esta area. Propde-se a elaboracdo de projetos nesse sentido,

desde os respeitantes as infraestruturas urbanas (redes e abastecimentos de energia,
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comunicacdo, hidraulica e saneamento) aos equipamentos urbanos, estrutura de

vegetacao e pavimento urbano.

A sua reabilitacdo passa em grande parte pela reafirmacdo desta Identidade primordial,
bem como pela legibilidade desta condi¢do. J& foram referidas ac¢bes relativas a
reabilitacdo da edificacdo que define este espaco urbano, pelo que importa referir as que

concernem a reabilitacdo do espaco publico determinado pela edificagao.

A interpretacdao da ideia de espago publico aqui exposta propde entender o espago
exterior enquanto Construcdo, o que o fundamenta em trés Tectdnicas fundamentais: o
Solo, enquanto forma topoldégica e processo construtivo de revestimento e estabilizacdo;
a Vegetacdo, enquanto matéria viva capaz de determinar cardcter e valor simbdlico e
ecoldgico no espaco; e a Agua, entendida enquanto processo e ciclo urbano em que a sua
circulagao (para consumo, para recreio, ou para drenagem) gera uma Arquitetura de

superficie ou de elemento, bem como uma infraestrutura de Engenharia.

» Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana

As carateristicas urbanisticas e arquitetdnicas desta drea sdo exatamente iguais as que
efetivamente se registam no centro histdrico da cidade. Para além das razdes enunciadas
gue nos levaram a propor a elaboracdo do PPRU, no quadro das propostas para a unidade
de intervencdo 2, verificamos que a elaboracdo deste instrumento garante a
transposicdo, para uma drea com idénticas caracteristicas urbanisticas e arquiteténicas,

de um conjunto de critérios e de regras essenciais para a valorizacdo do patriménio.
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Tabela 11 - Calendariza¢ao da operacionalizacdo da UE 3

AGOES 2019/20 | 2021/22 | 2023/24 | 2025/26 | 2027/28 | 2029/30 | 2031/32 | 2033/34

Reabilitagdo do edificado

Reabilitagdo das
infraestruturas

Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana

7.3.5. Programa de Investimento

Tabela 12 - Programa de Investimento da Ul 3

Objeto Promotor Investimento Plano de

Total Execugao

Reabilitacao de Privados 2 500000 € Médio/Longo

Edificios Prazo
Reabilitagdo das CMO 750000 € Médio/Longo
infraestruturas Prazo

Plano de CMO 100 000 € Curto Prazo

Pormenor de
Reabilitacao

Urbana

7.4 Instrumentos de Politica Urbanistica - Beneficios Fiscais

Nos termos do regime juridico da reabilitagao urbana, os instrumentos de politica urbanistica
assentam num conjunto de beneficios fiscais, ao abrigo do Estatuto definido na Lei, bem como
em apoios e incentivos municipais e fiscais. Estes sdo as ferramentas que, no quadro da Lei, a

ORU tem a sua disposicdo para executar a estratégia de reabilitacdo urbana.
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Tabela 13 - Instrumentos de politica urbanistica por Unidade de Intervengao

BENEFICIOS FISCAIS UNIDADES DE INTERVENCAO
ull Ul 2 ui3
IMI X X X
IMT X X X
Taxas referentes ao
licenciamento, comunicac¢ado
.. . X X X
prévia e autorizacao das
operacdes urbanisticas
Taxas’ referentes a emissao de X X X
alvards
Taxas devidas por ocupacdo do
L .. X X X
espaco publico e publicidade
Taxa Municipal de urbanizagdo X X X
T'axas‘pela realizagdo de X X X
vistorias
INCENTIVOS FISCAIS
IRS X X X
IVA X X X

Como é possivel verificar, todas as unidades de execucdo tém ao seu dispor os instrumentos
de politica urbanistica previstos na Lei, a exce¢ao da Unidade de Intervencao 4, cuja natureza
de intervencdo ndo se enquadra no objeto da reabilitacdo urbana, na medida que se trata de
uma area perfeitamente consolidada, cujas pretensdes existentes assentam na transformacao

imobiliaria convencional.
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8. Sintese

A tabela seguinte sintetiza as solucdes, que devem ser objeto de decisdo politica, que sdo

propostas no plano estratégico de reabilitagdao urbana. Nestes termos temos:

Tabela 14 - Modelo de Gestao da ORU Levante - Olhao

Tipo de ORU Sistematica
Qualidade da entidade gestora Camara Municipal de Olhdo
Modelo de execu¢ao da ORU Iniciativa das entidades gestoras
Prazo 15 anos
Tipo de parceria com particulares Contratos de reabilitagao, caso-a-caso

As linhas programadticas e os principios orientadores, que fundamentam a decisdo da
autarquia a intervir globalmente neste espaco central da cidade, apontam para uma solucdo
urbanistica e arquitetdnica de referéncia, atrativa e dinamica, que contribua estrategicamente

para um crescimento sustentavel da prdpria cidade e para um reforco de centralidade.
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ANEXO A

A0. Delimitacdo das ARU's em vigor
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Designacao

ORU em Vigor no Municipio de Olhao

Projeto - — i Des. n.°
Operacao de Reabilitacao Urbana 00 d)
Requerente o ) . Data
municipio de Olhdo O S@ LN
Fevereiro 2020

Operagdo de Reabilitagdo Urbana Levante — Municipio de Olhdo
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ORU - Levante

ORU - Centro Histérico

Projeto - — i Des. n.° N
Operacao de Reabilitacdo Urbana 00-A 0
Requerente o ‘ = - Data
municipio de Olhdo O S@ LN
——— Fevereiro 2020
ORU Centro Historico e Levante
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A1l. Delimitacao da ARU / ORU do Levante
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Projeto = o . Des. n.°
Operacao de Reabilitacao Urbana 01 d)
Requerente ‘ 7 Data
municipit Olhao O go@L)
Designacao

Delimitacao da ARU/ORU Levante

Fevereiro 2020
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A2. Estado de conservacao do edificado
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I:I Péssimo

Designacao

Estado de Conservacao dos Edificios

Projeto -
- Operacao de Reabilitagao Urbana Des(")2 O
e municipio de Olhao OS@L |7
municipio de
L — %=~ IFevereiro 2020
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A3. Numero de pisos dos edificios
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s | mmm Limite ARU
I:, 1 + parcial piso - 2 + parcial piso - 3 + parcial piso

Designacao

Numero de Pisos

e Operacao de Reabilitacao Urbana Des'onjo (?)
Requerente Data
icipio de Olhdao OS@ L)
municipio de Olhdo OS@ S —
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A4. Usos e fungoes do edificado
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s [l Auditorium de Olhao

- Conservatorio de Olhao
- Areas Degradadas

- Habitagao

Armazéns

Garagens
I Edificios Publicos
- Forgas de Seguranca

- Superficie Comercial

Parques Publicos

‘ Instal

coes Docap

- Instalacoes Porto Desportivo

Projeto ' : — i Des. n.°
Operacao de Reabilitacao Urbana 04 (b

Requerente ‘ Olh ) A@‘ ) Data
MUNICIPII a0 ~ A .
w Fevereiro 2020
Designacao
Usos e Func¢odes do Edificado
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A5. Unidades de intervenc¢ao
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Unidade de Intervencio 1

- Unidade de Intervengao 2

- Unidade de Intervencéo 3

Projeto = o . Des. n.° 0
Operacao de Reabilitacao Urbana 05 d)

Requerente ‘ Data
MuUNICIPI Olhao 6@‘_)

Fevereiro 2020
Designacao
Unidades de Intervencao da ORU Levante
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