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Capitulo |. Disposi¢des gerais

Artigo 1.°  Ambito de aplicagdo

O presente Regulamento estabelece as regras aplicaveis & ocupagao, uso e transformagéo da area
de intervengdo do Plano de Pormenor da Zona Histérica da Cidade de Olhdo (PP), tal como
delimitada na planta de implantagé&o.

Artigo 2.° Objetivos
Os objetivos do PP sao:

a) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados, melhorando as respetivas condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade;

b) Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;
¢) Modernizar as infra -estruturas urbanas;

d) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo do
espaco publico / via publica e dos demais espagos de circulagéo;

e) Promover a acessibilidade para todos, através da concretizacdo gradual das normas técnicas
sobre acessibilidades.

Os indicadores qualitativos e quantitativos que suportam a avaliagdo da concretizagdo dos objetivos
do PP encontram-se especificados no respetivo relatorio.

Artigo 3.° Conceitos e abreviaturas

Para os efeitos do presente regulamento consideram-se os conceitos definidos no Decreto
Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, bem como os conceitos definidos no Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de Dezembro e na regulamentag@o municipal em vigor.

Para efeitos de aplicagdo especifica do PP s&o ainda adotadas na planta de implantagdo as
seguintes abreviaturas, no que respeita aos tipos dos edificios existentes na area de intervengéo:

a) “Rural popular”: tipo [;
b) "Corrente” tipo Il
) “Eclético / romantico / revivalista”: tipo lll;
d) “Industrial / comercial’: tipo IV;
) “Arte déco / modernista”; tipo V;
f)  “Portugués suave”: tipo VI;
g) “Moderno”: tipo VII;
h) “Corrente pastiche: tipo VIII;
i) “Incaracteristicos”: tipo IX;
i) “Patriménio cultural imével”; tipo X.

Nos casos em que um imével se encontre simultaneamente integrado em mais de um tipo de edificio
existente na planta de implantagéo, cabe a Camara Municipal de Olh&o, mediante vistoria prévia ao
local, optar pelo tipo de edificio a considerar no procedimento de controlo prévio das operagdes
urbanisticas.
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4. Para efeitos do disposto no artigo 12.° do presente regulamento, entende-se por “pangaio” a guarita,
de dimensGes minimas, com cobertura inclinada ou plana com ou sem fungdo de mirante, e com véo
Unico de topo ou no lado livre, localizada em canto de soteia / cobertura de edificio, que serve de
transicéo espacial entre a caixa de escadas existente no interior do edificio e a referida soteia /
cobertura.

Artigo 4.° Instrumentos de gestéo territorial, programas e regulamentos

1. O PP articula-se com os instrumentos de gestdo territorial em vigor na sua area de intervengéo,
designadamente,

a) Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (revisdo), aprovado pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, posteriormente retificada pela Declaragdo
de Retificagdo n.° 85-C/2007, de 2 de outubro e alterada pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.° 188/2007, de 28 de dezembro;

b) Plano Diretor Municipal de Olh&o, ratificado pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n.° 50/95,
de 31 de maio, e alterado e republicado pelo Regulamento n.° 15/2008, de 10 de janeiro.

2. O PP considera ainda a area de reabilitagdo urbana delimitada, o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de
abril e os programas do Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU), designadamente, o
Programa de Financiamento para Acesso a Habitagdo — PROHABITA, regulado pelo Decreto-Lei n.°
135/2004, de 3 de junho, na sua versao atual.

3. O disposto no presente regulamento prevalece sobre os regulamentos municipais, aplicaveis
subsidiariamente na area de intervengéo do PP.

Artigo 5.° Contetido documental
1. O PP é constituido pelos seguintes elementos:
a) Regulamento;
b) Planta de implantacdo a escala 1/1000;
c) Planta de condicionantes, a escala 1/1000;
2. O PP ¢é acompanhado dos seguintes elementos escritos:

a) Relatorio;

(=)

Andlise custo — beneficio;

o O

)

)

) Relatério ambiental;
) Programa de execugdo das agdes previstas;
)

()

Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;
f)  Plano de financiamento e fundamentagao da sustentabilidade econémica e financeira;

g) Relatério das licengas ou autorizagbes de operagdes urbanisticas emitidas e informagdes
prévias favoraveis em vigor na area do plano;

h) Participagdes recebidas em sede de discuss&o publica e respetivo relatério de ponderagéo;
i)  Ficha dos dados estatisticos, em modelo disponibilizado pela Diregéo -Geral do Territorio.
3. O PP é acompanhado dos seguintes elementos desenhados:

a) 2.03 Planta de enquadramento com localizagao a escala 1/10000;
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Planta da situagao existente, a escala 1/1000;
Planta de zonamento funcional, a escala 1/1000
Intervencao no edificado:

2.07.1 Lotes devolutos e/ou em ruinas para eventual construcéo, a escala 1/200;
2.07.3 Espaco cultural | cinema ao ar livre | largo Jodo da Carma , a escala 1/200;
2.07.4 Avenida 5 de outubro, a escala 1/200;

Intervengéo no espago publico:

2.08.1 Caracterizagéo do espago publico elementos tipologicos, a escala 1/1000;
2.08.2 Drenagem superficial e elementos de agua, a escala 1/1000;
2.08.3 Estrutura de vegetagéo, a escala 1/1000;

2.08.4 Cortes-tipo da superficie da rua, as escalas 1/100 e 1/20;
Planta de mobilidade, a escala 1/1000;
Planta de equipamentos de residuos sélidos urbanos, a escala 1/1000;
Planta de infraestruturas elétricas, & escala 1/1000;
Planta de infraestruturas de telecomunicagdes, a escala 1/1000;
Planta de infraestruturas de gas, a escala 1/1000;
Axonometrias sintese, a escala 1/1000;
Axonometrias sintese, a escala 1/1000;

Mapa de ruido, a escala 1/2000.
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Capitulo Il. Serviddes administrativas e restrigées de utilidade publica

Artigo 6.° Serviddes e restrigoes

1. S&o observadas as disposigdes relativas as serviddes administrativas e restrices de utilidade publica
constantes da legislacdo em vigor devidamente assinaladas na planta de condicionantes, nos casos
em que é possivel a respetiva representagao grafica, designadamente:

a) Imdveis classificados ou em vias de classificagao e respetivas zonas de protegao:

- Igreja (ou Capela) de Nossa Senhora da Soledade, classificada como monumento de interesse
publico, por via da Portaria n.° 740-E1/2012, de 31 de Dezembro;

- Igreja de Nossa Senhora do Rosario, Matriz de Olh&o e Capela de Nosso Senhor dos Aflitos,
classificados como monumento de interesse publico, por via da Portaria n.° 275/2013, de 13 de
Maio;

b) Zona de protegdo do Mercado Municipal de Olhdo (imével classificado, com zona especial de
protecdo definida por via da Portaria n.° 224/2013, de 12 de Abril).

c) Serviddo aeronautica (zona 7 - superficie horizontal exterior);
d) Conduta elevatdria;
e) Serviddo de sinalizagdo maritima - Decreto-Lei n.° 594/73, de 7 de novembro.

2. Na Igreja Matriz de Olh&o é preservada a marca de nivelamento principal da rede de nivelamento
geométrico de alta precisdo, bem como as respetivas testemunhas.

Artigo 7.° Patriménio arqueolégico

1. Os processos de licenciamento de operagdes urbanisticas que impliquem intrusdo no nivel
subterréneo da area de intervengao do PP, tais como movimentos de terras e escavagdes, sdo
instruidos com parecer relativo @ componente arqueoldgica, subscrito por arqueoldgo dos servigos
municipais.

2. O parecer referido no n.° 1 anterior define as medidas preventivas de impactes negativas sobre o
patriménio arqueoldgico e é remetido pela Camara Municipal de Olhdo a entidade de tutela do
patriménio cultural.

3. Quando, no decorrer de qualquer operagdo urbanistica ou movimentagdo de terras, se encontre
algum tipo de vestigio arqueoldgico, a execugdo da operagéo urbanistica é parcialmente suspensa,
sendo da responsabilidade dos proprietérios e promotores a comunicagdo dessa descoberta a
Camara Municipal de Olh&o e a entidade da tutela do patriménio cultural.

4. A suspensdo parcial das operagdes urbanisticas nos termos do n.° 3 anterior cessa com a emisséo
de parecer relativo a componente arqueoldgica, subscrito por arqueoldgo dos servigos municipais ou,
na sua auséncia, subscrito pela entidade de tutela.

5. A suspens&o parcial das operagdes urbanisticas nos termos do n.° 3 anterior cessa automaticamente
caso néo seja emitido nenhum dos pareceres referidos no n.° 4 anterior no prazo de 15 dias Uteis
contados da data da comunicagéo pelos proprietarios ou promotores da descoberta de vestigios
arqueologicos a Camara Municipal de Olhdo e a entidade da tutela do patrimonio cultural.

()

6. A articulagdo entre as matérias da urbanizagéo e edificagéo e do patriménio arqueoldgico é objeto de
regulamento municipal.
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Artigo 8.° Ruido

Para efeitos de aplicagdo do Regulamento Geral do Ruido, a area de intervengao é classificada como
mista, conforme mapa de ruido.

A Cémara Municipal de Olh&o elaborara mapa de ruido refletindo as alteragées introduzidas pelo PP.

Os projetos de operagdes urbanisticas em que se preveja a intervengao sobre fachadas dos edificios,
integram na meméria descritiva da respetiva especialidade e especificagdo das medidas previstas
para reforgo do isolamento sonoro existente, sem prejuizo do disposto em legislagdo especial,
nomeadamente, no que toca a dispensa de aplicagdo dos requisitos acusticos.

Os materiais a adotar no pavimento das &reas de circulagdo publica, designadamente, vias e
arruamentos privilegiam a redug&o do ruido.

Capitulo lll. Classificagao, qualificagdo e uso do solo

Secgdo| Disposigoes gerais

Artigo 9.° Estrutura urbana

A estrutura urbana da area de intervencao do PP é composta por trés zonas distintas, designadas por
nivel I, nivel Il e nivel IlI.

B

0
()

Artigo 10.° Classificagdo e qualificagdo
A érea de interveng&o do PP integra-se em solo urbano.

A érea de interveng&o do PP encontra-se totalmente qualificada como espago central.

Artigo 11.° Emparcelamentos e propriedade horizontal

Admite-se na area de intervengao do PP a realizagdo de emparcelamentos abrangendo no méximo
duas parcelas urbanas, desde que a soma das suas fachadas principais, por onde se processa a sua
entrada principal, ndo ultrapasse 10 metros.

Os emparcelamentos e a constituicdo em propriedade horizontal mantém os limites visuais e o ritmo
caracteristico da estrutura fundiaria antecedente.

Artigo 12.° Usos
0 uso dominante na area de intervengdo do PP é o uso habitacional.

Nas operagdes urbanisticas de uso habitacional, ndo é permitida a construg&o de novas garagens no
piso térreo.

Admite-se a instalagdo de usos compativeis com o uso habitacional, designadamente,
empreendimentos de turismo de habitagdo, comércio, servigos, restauragdo e bebidas, espagos
verdes e equipamentos de utilizagéo coletiva (publicos ou privados) ou armazenagem.

Admite-se a instalagdo de estabelecimentos de alojamento local, desde que preferencialmente o
numero de tais estabelecimentos ndo ultrapasse 10% do nimero do nimero total de edificios de uso
habitacional existentes na area de intervencéo na data de entrada em vigor do PP.
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Sao interditos os seguintes usos e atividades:

a)

Empreendimentos turisticos, sem prejuizo da instalagcdo de estabelecimentos de alojamento
local, , ou de empreendimentos de turismo de habitagao;

Industria (incluindo oficinas);

Armazenagem de produtos téxicos, inflamaveis, explosivos ou que pela sua natureza possam
ser nocivos para a saude publica;

Instalagdo de maquinaria ou de produtos que provoquem solicitagdes superiores as admitidas
pela estrutura em presenga, ou ainda que provoquem alteragdes ao equilibrio das condigbes
fisicas e estéticas do edificio;

Atividades com impactes no ambiente da area de interveng&o, nomeadamente por implicarem
reverberagao, vibragdes, ruido, aumento da carga térmica ou polui¢ao;

Comércio de pegas para veiculos automéveis, de material de construgdo civil ou de produto
semelhantes;

Realizagéo de obras que alterem ou adulterem as caracteristicas arquitetonicas notéveis dos
iméveis classificados ou em vias de classificagdo e zona de protecdo a imdveis classificados ou
em vias de classificagdo ou do patriménio em presenga, nos termos do disposto na secgéo Il do
presente capitulo Ill;

Atividades que impliquem uma sobrecarga excessiva sobre as infraestruturas de circulagdo e
estacionamento;

Atividades que impliquem dificil acesso a veiculos de emergéncia ou prejuizo para 0s
condicionamentos de trafego previstos no PP.

Nos pisos térreos admite-se genericamente os usos habitacional, de restauragdo e bebidas, de
comércio a retalho e de servigos, de acordo com a planta de implantagao.

Na zona de atividades culturais delimitada na planta de implantag&o, apenas se admite a instalag&o
de usos diversos do uso habitacional nos pisos térreos desde que os usos alternativos incluam , na
totalidade ou em parte da area dos mesmos pisos, pelo menos um uso de natureza cultural ou de
empreendedorismo social ou econémico, designadamente,

a)

Comércio de produtos regionais ou artesanais;

Divulgacéo das artes piscatorias;

Comércio de objetos de arte;

Livrarias especializadas (tematicas ou culturais);

Espacos de permuta de livros;

Restauragdo gourmet (gastronomia de “chef”) e ou tematica;
Pequenas bibliotecas ou ludotecas;

Galerias ou expositores de arte;

Espagos para seminarios ou eventos musicais;

Espacos partilhados de equipamentos e ou recursos comuns ou de pequenas e médias
empresas (entre outros).

Nos edificios de tipo IV mantém-se, preferencialmente e se economicamente viavel, o uso de
terciario.
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Artigo 13.° Altura da edificagao e da fachada

A altura dos edificios na area de intervengédo, no caso de demoligdo e construgdo, ampliagdo ou
reconstrucdo com o aumento da altura da edificacdo é calculada de acordo com as regras do
presente regulamento, ndo podendo, sem prejuizo de regra excecional especificada no presente
regulamento e em observancia do artigo 59° do Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas
(RGEU), ultrapassar a altura maxima de 9,50m, incluindo areas técnicas e excluindo caixas de
escadas com pangaio, nos termos da figura 1 abaixo, que faz parte integrante do presente
regulamento.

Figura 1

E interdito o aumento da altura da edificacéo nos edificios do tipo V.

A altura méxima da fachada nas zonas de nivel |, tal como delimitadas na planta de implantagéo, é de
9,50m, desde que observadas as condigdes estabelecidas no RGEU.

E interdito 0 aumento da altura da fachada em:
a) zonas de nivel Il e lll, tal como delimitadas na planta de implantag&o;
b) edificios de tipo I, I, lll e V.

Nos edificios de tipo IV, VI, VII, VIl e IX as alturas da edificacdo e da fachada s&o as que resultam da
aplicacéo das regras gerais constantes do presente artigo.

A altura maxima da fachada dos edificios sitos na Praga Jo&o de Deus, Largo Dr. Padua, Largo do
Gaibéu, Largo do Carola é de 6,50m.

As regras especificadas no n.% 6 do presente artigo prevalecem sobre as regras constantes do n.° 5.

Nos casos em que um edificio confine com mais do que uma zona, aplicam-se as regras da zona
mais restritiva, sem prejuizo do disposto no RGEU no que se refere a altura dos edificios de gaveto.

Nos casos de demoligcdo e construgdo, ampliagdo ou reconstrugdo, sdo salvaguardados e mantidos
os elementos tradicionais existentes, nomeadamente, chaminés, escadas de pangaio ou outros,
através do seu criterioso levantamento e devida integragao na obra a efetuar.

A identificagdo dos elementos tradicionais existentes a salvaguardar e manter na area de intervengao
é realizada através de regulamento municipal.

Artigo 14.° Avenida 5 de Outubro
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Sem prejuizo da observancia das serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica
aplicaveis, a altura maxima da fachada e profundidade admitida para as obras de edificacdo de que
resulte um aumento da altura da edificagéo dos edificios que confrontam com a Avenida 5 de Outubro
é a constante do desenho 2.07 4.

Artigo 15.° Sistema de patios

1. Durante o periodo de vigéncia do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, ou do diploma que Ilhe venha
a suceder, na realizagdo de operagdes urbanisticas aplicam-se as seguintes regras e dimensdes
minimas de patios, representadas nas “fichas reguladoras para construg&o no novo edificado”, juntas
como Anexo 1 ao presente regulamento, que dele faz parte integrante.

a) Parcelas com profundidade igual ou inferior a 10,00m e com uma Unica frente para espago
publico confinante integram um patio com profundidade e largura de 3,00m;

b) Parcelas com profundidade entre 10,00m e 18,00m e com uma Unica frente para espago
publico confinante integram um pétio no tardoz com profundidade de 3,00m e largura igual a da
parcela;

c) Parcelas com profundidade entre 18,00m e 25,00m e com uma Unica frente para espago
publico confinante integram um patio no tardoz com profundidade de 10,00m e largura igual ou
superior a, pelo menos, 50% da largura da parcela, com um limite minimo de 3,00m;

d) Parcelas com profundidade superior 25,00m e com uma Unica frente para espago publico
confinante integram um ou vérios patios em observancia das regras seguintes:

i. Patio tardoz com profundidade de 3,00m e largura igual a da parcela;

ii. Patio(s) intermédio(s) com profundidade de 10,00m e largura igual ou superior a,
pelo menos, 50% da largura da parcela, com um limite maximo da(s) secdo(des)
de edificado localizada(s) entre o(s) patio(s) de 15,00m, sem prejuizo do disposto
no n.° (iii) subsequente;

iii. Nos casos em que a se¢éo de edificado tem uma profundidade igual ou inferior a
10,00m e confina com o limite tardoz da parcela e com pétio intermédio, este
patio tem uma profundidade e largura minimas de 3,00m.

e) Parcelas com duas frentes para o espago publico paralelamente opostas e com uma
profundidade igual ou inferior de edificado ou de segdo de edificado de 15,00m integram
patio(s) com uma profundidade de 3,00m e uma largura igual ou superior a, pelo menos, 50%
da largura da parcela;

f)  Parcelas com duas frentes em gaveto para o espago publico e com uma das frentes de
edificado entre 15,00m e 18,00m, integram obrigatoriamente patio(s) no tardoz, com uma
profundidade e largura minimas de 3,00m;

g) Parcelas com duas frentes em gaveto para o espago publico com pelo menos uma das frentes
de edificado superior a 18,00m , integram obrigatoriamente pétio(s) no tardoz, com uma
profundidade igual ou superior a, pelo menos, 50% da menor frente de edificado e larguras
minimas de 10,00m, com um limite maximo da(s) se¢do(des) de edificado localizada(s) entre
o(s) patio(s) de 15,00m;

h) Parcelas com trés frentes, em gaveto ou confinando com espagos publicos distintos, com uma
profundidade de edificado superior a 15,00m integram obrigatoriamente patio(s) no tardoz, de
forma a profundidade do edificado nao ser superior a 15,00m, admitindo-se na extrema
confinante com a parcela adjacente a incluséo de patios de 3,00m por 3,00 m por cada secgéo
de edificado com 10,00m.

2. Findo o periodo de vigéncia do regime excecional aplicavel a reabilitagio de edificios ou de fragdes
constante dos diplomas referidos no n.° 1 do presente artigo, as dimensdes dos patios regem-se pelo
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disposto nos nimeros antecedentes com os limites estabelecidos na legislagao geral aplicavel, no
que toca a respectiva profundidade minima.

3. Os patios sdo permedveis e asseguram a salubridade do local.
4. Einterdita a colocagdo de coberturas sobre o0s patios.

5. Aremogao de arvores ou a eliminagdo de e jardins existentes em patios depende de autorizagéo da
Camara Municipal de Olh&o.

Artigo 16.° Alinhamentos

E interdita a alteragdo ao nivel do piso térreo dos alinhamentos dos planos das fachadas existentes,
nomeadamente através de recuos de parte ou de totalidade da fachada térrea relativamente ao
alinhamento definido pelos edificios marginais contiguos.

Artigo 17.° Demoligdes

As obras de demolicio das edificagdes que ndo se encontrem previstas em licenga de obras de
reconstrugdo estdo sujeitas a licenga administrativa, com excegao dos casos em que o edificio ou os
elementos a demolir estiverem em estado de ruina iminente e ameacem a seguranga de pessoas e bens
avaliada e reconhecida pelas entidades competentes dos servigos camararios.

E genericamente admitida a demoli¢do total ou parcial dos edificios de tipo VIII e IX, sem prejuizo do
disposto no nimero 1 anterior.

A demolico dos edificios de tipo X aplica-se o disposto na lei geral.

As operagdes urbanisticas de demolicdo salvaguardam as condigdes de seguranga e salubridade do
prédio objeto de demoli¢éo e dos prédios, lotes ou parcelas confinantes.

Artigo 18.° Estacionamento

O estacionamento publico existente é reformulado em conformidade com a proposta de condicionamento
de acessos para a zona mais central da area de intervengéo do PP, sendo alvo de projeto de execugédo
previamente definido ou aprovado pela CMO e integrado no projeto mais alargado do espago publico na
area do PP, com vista a criagéo de novos espagos de circulagao de pedes e areas de lazer.

E salvaguardada a existéncia de lugares de estacionamento reservado para veiculos que transportem
pessoas com mobilidade condicionada nos termos da legislagéo aplicavel, bem como lugares de cargas e
descargas.

Artigo 19.° Cor
A utilizagéo de cor observa o disposto em regulamento municipal (Plano de Cor).

Até a entrada em vigor do regulamento referido no n.° 1 antecedente, aplicam-se as seguintes regras
genéricas:

a) Einterdita a utilizagdo de cores em revestimentos pintados de acabamento brilhante ou semi-
brilhante.

b) A paleta de cor admitida em revestimentos pintados tem como referéncia as cores derivadas de
pigmentos minerais (silicatos) e cal, interdita a utilizagdo de cores com valores superiores a
40% de preto ou a 40% de cromaticidade.
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c) Utilizagdo de branco, privilegiando as pinturas de cal, ou outras desde que devidamente
ponderadas as respetivas propriedades de reflexdo luminica, ou seja, ndo utilizando brancos
puros de referéncia neutra (N) e de cddigo 0500-N (NCS).

d) Apenas se admite a utilizagdo de azuis e verdes como cores principais ou predominantes
mediante apresentacdo de fundamentagéo técnica adequada

e) Sempre que possivel, sdo aplicadas as cores originais pré-existentes nos edificios.

f)  Nos casos em que o reboco € de cal hidraulica, cimento ou argamassas bastardas, as
superficies devem ser pintadas a tintas acrilicas ou de preferéncia a base de siloxanos

g) Nos casos em que o reboco é constituido por uma argamassa de cal aérea as superficies séo
caiadas ou objeto de aplicagdo de uma tinta a base de silicatos.

h)  Os caixilhos s&o pintados de branco, aplicando-se o especificado na alinea c) quanto ao tipo de
branco, ou outras cores a definir em Plano de Cor, aplicando-se em todos os casos tintas com
acabamento mate.

i) As cantarias, vergas, ombreiras, peitoris e soleiras, sdo limpas e nunca rebocadas ou pintadas.

j)  Sé&o preservados os azulejos aplicados aquando da construgdo original antiga (tradicionais),
procedendo-se ao seu restauro em caso de degradagéo evidente.

k) Sempre que, devido a recuperagdes ou reconstrugdes mal executadas, se verificar a existéncia
de fachadas revestidas a azulejo recente, e sendo 0 mesmo dissonante da expressao da zona
histdrica, deve ser este removido e substituido por um revestimento a base de cal e pintado de
acordo com anteriormente disposto nos nimeros anteriores.

Secgdo Il Linguagem arquitetonica e elementos construtivos

Artigo 20.° Fachadas

As obras de edificacdo, designadamente, as obras de amplia¢&o e reconstrugéo, nos edificios de tipo Il
lIl, VI e VIl mantém o ritmo dos véos e dos cheios e vazios da fachada, bem como os principais
alinhamentos horizontais e ou verticais das fachadas.

As fachadas mantém-se livres de qualquer tipo de infraestruturas, como cabos de eletricidade e ou de
telecomunicagoes.

Sao eliminadas as anomalias resultantes da execucdo de obras ilegais que tenham lesado o aspeto
caracteristico do conjunto edificado, nomeadamente a proporgao, as dimensdes € os ritmos dos vaos
originais, incluindo véos que tenham sido entaipados, com vista & reposi¢do da imagem original do
edificio.

Sempre que possivel, sdo corrigidas as anomalias resultantes da execucdo de obras validamente

licenciadas ou executadas que tenham lesado o aspeto caracteristico do conjunto edificado,
nomeadamente as referidas no n.° 3 antecedente.

Os elementos ornamentais das fachadas e paramentos visiveis do exterior de elevada qualidade s&o
mantidos e conservados.

Sao repostos os elementos ornamentais caracterizadores do edificio removidos no &mbito de obras ilegais
realizadas nos edificios de tipo II, Ill, IV, Ve VI.

Sempre que possivel, sdo repostos nos edificios de tipo II, lll, IV, V e VI, os elementos ornamentais
caracterizadores do edificio validamente removidos.

E interdita a instalagdo nas fachadas de simbolos ou signos culturais sem relagdo com os elementos
tradicionais da historia de Olh&o, tais como lanternas de papel ou dragdes.
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Artigo 21.° Pintura e revestimentos

E interdita a utilizagdo em fachadas de revestimentos em ceramica ou em azulejo fabricados através de
processos industriais ou com dimensdes, cores ou padrdes diversos dos tradicionais.

Séo eliminadas as pinturas e revestimentos executados de forma ilegal nos edificios de tipo I, II, Ill e IV,
sendo 0s mesmos substituidos por caiagdo com tinta de cal, nas cores caracteristicas deste material.

Sempre que possivel, sdo substituidos nos edificios de tipo |, II, Il e IV os revestimentos em pintura sobre
reboco validamente licenciados ou executados por caiagdo com tinta de cal, nas cores caracteristicas
deste material.

Sé&o eliminados os revestimentos de embasamentos com azulejo ou pedra que n&o seja o calcario da
regido executados de forma ilegal nos edificios de tipo I, II, lll, IV, V, VIl e IX.

Sempre que possivel, séo removidos nos edificios de tipo I, II, lll, IV, V, VIl e IX os revestimentos de
embasamentos validamente executados com azulejo ou pedra que n&o seja o calcario da regido.

As regras constantes do presente artigo aplicam-se a obras de conservagéo e de edificagéo.

Artigo 22.° Caixilharias e vaos

Nos edificios de tipo I, Il, lll, IV e V, as caixilharias, folhas dos véos e portadas interiores sdo construidas
em madeira pintada, nas cores caracteristicas destes elementos.

Nos edificios de tipo VI e VII, as caixilharias e folhas dos véos s&o construidas em madeira ou metal, de
acordo com o material e com o acabamento superficial de origem.

Nos edificios de tipo | a VIl (inclusive), os vaos de janela sdo constituidos por vidros transparentes e lisos,
sem aplicacdo de portadas exteriores nem estores com caixas exteriores.

O disposto nos numeros antecedentes nao prejudica a aplicagdo nos vaos do piso térreo dos edificios de
tipo I, Il, lll e IV de meias-portadas exteriores de madeira pintada de tipo e desenho tradicional, com vista
a salvaguardar a privacidade do interior dos edificios.

As regras constantes do presente artigo aplicam-se a obras de conservacéo e de edificagéo.

Artigo 23.° Elementos dissonantes

E proibida a criagdo de marquises (vulgarmente designadas por “varandas envidragadas”), telheiros e
pérgulas que ndo sejam amoviveis.

E interdita a utilizagdo de elementos ou materiais dissonantes em coberturas, tais como, chapas
onduladas ou zincadas, painéis metalicos com isolamento térmico.

E interdita a utilizagdo de guardas de vidro em terragos ou varandas.

Sao interditos elementos construidos como parte das fachadas ou varandas, que balancem sobre o
espago publico com o qual o edificio confina, ndo respeitando o alinhamento de moda da frente de rua.

A aplicagdo de painéis solares em coberturas s6 & permitida desde que devidamente integrados na
arquitectura do edificio evitando-se a sua visibilidade da rua e dos terragos vizinhos.

Seccdo lll Instalagoes

Artigo 24.° Recetéculos, contadores e armarios técnicos
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A localizagdo dos recetaculos postais e das caixas dos contadores insere-se harmoniosamente nas
fachadas, admitindo-se a sua instalago nas portas, desde que com recegao pelo interior da habitagao e
sem volume saliente no exterior.

Sempre que possivel, os armarios técnicos relativos & rede de distribui¢do elétrica e de iluminagéo
publica, assim como de infraestruturas de telecomunicagdes inserem-se harmoniosamente nas fachadas.

Artigo 25.° Antenas, outros equipamentos e acessorios.

Os projetos de arquitetura deverao prever, caso os haja, a instalagdo de estendais, equipamentos de
climatizagéo, exaustao e outros.

E interdita a instalagdo nas fachadas confinantes ou visiveis a partir dos arruamentos de antenas
parabdlicas, antenas de televisao, antenas de radio e similares, bem como de condutas de exaustdo e
ventilagao.

Os aparelhos de ar condicionado a instalar nas fachadas e coberturas dos edificios sao
a) Integrados na construgéo;

b) Ocultados através da criagdo de espagos resguardados de forma garantir a sua n&o visibilidade
do exterior; ;

c) Instalados de forma a garantir o bom escoamento das aguas de condensagdo através da
ligagao a rede de aguas pluviais do edificio.

Nas coberturas, a instalagdo de antenas, para-raios, painéis solares, condutas de exaustdo e de
ventilagéo e dispositivos similares adota as solugdes que apresentam menores impactes paisagisticos.

Deveréo prever-se espagos proprios para a secagem da roupa dentro do perimetro da construgéo, de
forma a que a roupa néo seja visivel do exterior.

Os tubos de queda e algerozes a vista sao removidos por forma a que seja possivel uma leitura correta
dos elementos tradicionais da fachada.

Excetuam-se do disposto no n.° 6 anterior, os tubos de queda e algerozes executados em ferro fundido ou
chapa que se apresentem como parte integrante da composigao original do edificio.

As novas construgdes adotam solugdes integradas para tubos de queda e algerozes garantido o seu bom
funcionamento e acessibilidade.

Secgdo IV Mobiliario urbano, toldos, exposigdes e publicidade

Artigo 26.° Tipos e modelos

Os tipos e modelos de mobiliario urbano sdo previamente definidos ou aprovados pela Camara Municipal
de Olhao, por iniciativa prépria ou mediante apresentagdo de projeto por parte dos interessados.

A aprovagdo dos modelos de mobiliario urbano baseia-se em critérios estéticos, de funcionalidade e de
polivaléncia.
Ao mobiliario urbano, toldos, exposicdes e publicidade aplica-se subsidiariamente o disposto em

regulamento municipal.
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Capitulo IV Execugdo do Plano

Artigo 27.° Sistema de execugao

O sistema geral de execugéo aplicavel na &rea de intervencéo do PP, é o sistema de iniciativa dos
interessados.

Em qualquer caso, admite-se o recurso a contratualizagdo, nomeadamente, através de contrato de
concessao, de contrato de reabilitagdo urbana, de contrato de urbanizagdo ou de contrato de
desenvolvimento urbano, entre outros.

Enquanto ndo forem delimitadas unidades de execug&o ou no caso de tal delimitagdo se vir a revelar
impossivel ou desnecesséria, admite-se a execugdo do PP fora de sistema de execugéo, através da
realizacao de operacdes urbanisticas isoladas, nos termos da legislagao aplicavel.

Artigo 28.° Unidades de execugdo

Na fase de execugdo do PP, o Municipio de Olh&o pode, por iniciativa publica ou dos proprietarios,
delimitar unidade(s) de execugdo, por via da autonomizagdo juridica de partes da area de
intervenc&o, tendo por base os termos de referéncia constantes do artigo subsequente.

Artigo 29.° Unidades de execugéo - termos de referéncia

As agbes estruturantes a ponderar no ambito da delimitacdo de unidades de execucdo sdo as
seguintes:

a) Reabilitagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, nomeadamente, através da
repavimentagdo de parte da &rea de intervengdo do PP, conforme estabelecido nas plantas de
intervengéo de espago publico;

b) Condicionamento parcial do trafego automével na area de intervengdo do PP, conforme
estabelecido na planta de mobilidade.

As agdes especificas a ponderar no dmbito da delimitacdo de unidades de execugdo s&o as
constantes do plano de financiamento do PP.

Artigo 30.° Modelo de redistribui¢do dos beneficios e encargos

Sem prejuizo do disposto no nimero seguinte, 0 mecanismo de perequagdo compensatoria
genericamente aplicavel as zonas de nivel Il e Il e aos edificios de tipo I, II, lll, IV, VI, VII, VIl e IX é 0
da reparticdo dos encargos de urbanizagao, por via da aplicagdo das taxas urbanisticas, em fungéo
da proporgéo da rea de construcéo prevista na operagéo urbanistica para a parcela ou lote.

Os edificios de tipo V e de tipo X encontram-se excluidos da perequagdo compensatoria.

Os custos voluntariamente assumidos pelos interessados na execugao total, parcial ou faseada das
acgbes referidas no artigo 29.° antecedente s@o considerados no ambito da perequagdo
compensatoéria ou da liquidagdo e pagamento de taxas e / ou de compensagdes urbanisticas, em
termos a definir em instrumento contratual.

O disposto no n.° 3 antecedente ndo se aplica a custos respeitantes a reabilitagéo de edificios ou
estruturas de que os interessados sejam os proprietarios ou titulares de direitos inerentes a
propriedade.
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Capitulo V Disposigoes finais

Artigo 31.° Norma revogatéria

O PP derroga a planta de ordenamento e os artigos 52.° e 53.° do regulamento do Plano Diretor
Municipal de Olh&o, na sua area de interveng&o, nos termos do disposto no n.° 2 do 101.° do
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio e dos artigos 24.° e seguintes do Decreto Regulamentar n.°
15/2015, de 19 de agosto.

O PP derroga o artigo 23.° do Regulamento n.° 382/2008 aprovado pela Assembleia Municipal de
Olhao em 30 de Junho de 2008 (“Regulamento Municipal de Urbanizagéo e Edificagdo do Municipio
de Olh&o"), na sua &rea de interveng&o.

Artigo 32.° Casos omissos e isengdo de controlo prévio

Aos casos omissos no presente regulamento aplica-se subsidiariamente a legislagdo em vigor € o
Plano Diretor Municipal de Olhao.

As operagles urbanisticas isentas de controlo prévio sdo objecto de comunicagdo a Camara
Municipal de Olh&o.

Artigo 33.° Vigéncia

O disposto no presente regulamento entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo no Diario da
Republica.
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