
O espaço urbano histórico de Faro e a transformação dos edifícios de habitação
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Centro Histórico de Faro 
identificado em PDM desde 1995 como

Espaço Urbano Histórico de Faro 

Espaço Urbano Histórico de Faro
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Bairro Ribeirinho 

Mouraria 

Vila Adentro 



Espaço Urbano Histórico de Faro
Conjunto patrimonial por excelência

Áreas de Reabilitação Urbana
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ARU Bairro Ribeirinho 
DR nº 137 de 17-07-2012 (12ha)

ARU Mouraria 
DR nº 901 de 13-09-2013 (9ha)

ARU Vila Adentro 
DR nº 246 de 26-12-2011 (8ha)

Áreas de Reabilitação Urbana

O processo
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O processo

Áreas de Reabilitação Urbanas - morfologia e edificado

Vila – Adentro
8 ha

Conversão de ACRRU em ARU - Delimitação da 
área e Operação de Reabilitação Urbana (ORU)
- Estratégia de reabilitação urbana simples,
assente maioritariamente na iniciativa de 
particulares

DR, 2ª série, nº 246 de 26-12-2011
10 anos, prorrogáveis por mais 
cinco, contados a partir da área da 
publicação

Bairro Ribeirinho
12 ha

Delimitação da área e Operação de Reabilitação 
Urbana (ORU)
- Estratégia de reabilitação urbana simples, 
assente maioritariamente na iniciativa de 
particulares  

DR, 2ª série, nº 137/2012 de 17 de 
Julho
10 anos, prorrogáveis por mais 
cinco, contados a partir da área da 
publicação

Mouraria
9 HA

Delimitação da área e Operação de Reabilitação 
Urbana (ORU)
- Estratégia de reabilitação urbana simples, 
assentes maioritariamente na iniciativa de 
particulares

DR, 2ª série, nº 177/2013 de 13 de 
setembro
10 anos prorrogáveis por mais 
cinco, contados a partir da data de 
publicação

Regime 
Jurídico da 
RU – Decreto-
Lei nº 
307/2009 de 
23 de outubro

Regime 
jurídico da 
RU – Lei nº 
32/2012 de 
14 de agosto

2021 + 5 anos

2022 + 5 anos

2023 + 5 anos

Enquadramento legal Denominação e área (Ha) Tipo Prazo de vigência
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ARU’s - morfologia e edificado
Vila Adentro – Bairro Ribeirinho - Mouraria 

Bairro Ribeirinho 
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ARU’s - morfologia e edificado
Vila Adentro – Bairro Ribeirinho - Mouraria 

Mouraria
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ARU’s - morfologia e edificado
Vila Adentro – Bairro Ribeirinho - Mouraria

O ponto de partida
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Condições detetadas 
(entre 2011-2013) 

Áreas Prioridades e Objetivos
(fonte: ORU’s)

Linhas estratégicas
(fonte: ORU’s)

Vila – Adentro Fomentar a reabilitação de edifícios; repovoar a 
área 

Criação de medidas de incentivo à 
recuperação de imóveis de 
habitação própria em parcelas 
reduzidas 

Bairro Ribeirinho Fomentar a reabilitação de edifícios; repovoar a 
área

Captação de investimento exterior 
para reabilitação de imoveis 
desocupados; 
Criação de medidas de incentivo à 
recuperação de imóveis de 
habitação própria em parcelas 
reduzidas.

Mouraria Fomentar a reabilitação de edifícios; repovoar a 
área, não obstante, consolidar o papel de zona 
comercial por excelência

Captação de investimento 
exterior para reabilitação de 
imoveis desocupados; 
Criação de medidas de incentivo 
à recuperação de imóveis de 
habitação própria 

• Degradação do 
edificado

• Significativo 
número de 
edifícios 
desocupados

• Incapacidade de 
investimento dos 
residentes quer 
na compra, quer 
na conservação 
do edificado

• Função 
habitacional em 
decréscimo

• Ausência de 
equipamentos de 
apoio a 
residentes e 
utentes

Nova conjuntura

Operações de Reabilitação Urbana – Edificado e Habitação
O ponto de partida

CMF_ Serviço de Regeneração Urbana | XVII Encontro Nacional de Municípios com Centro Histórico – Guimarães – 8-10 novembro 2018



• Maior pressão urbanística sobre imóveis devolutos ou em mau estado de conservação;

• Aumento do número de processos de alteração de utilização de imóveis, para habitação;

• Aumento do número de processos de licença de obra para reabilitação e conversão em habitação plurifamiliar;

• Aumento do número de registos para alojamento local

Aspetos gerais - positivos

A nova conjuntura
o turismo e o investimento privado
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• Reabilitação e reocupação de casas desocupadas ou devolutas;

• Maior dinâmica e revitalização económica (novos estabelecimentos de comércio/ restauração e criação de

atividades que vivem desse mercado (marítimo-turísticas e outros serviços turísticos – transportes, visitas

guiadas ou outras experiências)

Casa d'Alagoa 1878 Hostel Lemon Tree Stay

Aspetos gerais - positivos

Aspetos gerais - negativos
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• Aumento do número de obras, sem controlo prévio;

• Maior fracionamento dos imóveis;

• Maior sobrecarga para as infraestruturas;

• Falta de imóveis para arrendamento urbano de longa duração;

• Inflacionamento do valor das casas quer para compra, quer para arrendamento;

• Rotatividade dos ocupantes, não constituindo permanência e relação com o contexto urbano.

Consequências na transformação do edificado

Aspetos gerais - negativos
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Tipos de intervenção

manutenção da 
fachada, estrutura 
interior, com 
aproveitamento 
do vão da 
cobertura

PO: 164/11 travessa Rebelo da Silva

habitação 
unifamiliar

Consequências na  transformação do edificado
tipos de intervenção 
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PO: 1148/2018  gaveto rua  de São Pedro e rua do Prior

PO: 56/2017  rua  do Compromisso

manutenção da 
fachada, 
estrutura 
interior, com 
ampliação em 

altura

habitação 
plurifamiliar

Consequências na  transformação do edificado
tipos de intervenção 

Tipos de intervenção
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manutenção da 
fachada, 
estrutura interior 
sem ampliação 
em altura;

habitação 
plurifamiliar



manutenção da 
fachada, com 
substituição 
total do interior, 
com ampliação 

em altura

PO:83/2016 rua da Trindade

Consequências na  transformação do edificado
tipos de intervenção 

O alojamento local no concelho 

habitação 
unifamiliar
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manutenção da 
fachada, com 
substituição 
total do interior, 
sem ampliação 

em altura

PO:132/2017 rua prof. Norberto da Silva

habitação 
bifamiliar



Dos alojamentos registados entre 2014 e 2017 (RNAL) constata-se um acréscimo significativo nos
alojamentos sobretudo na modalidade de apartamento.

vistorias municipais

Consequências na habitação
O alojamento local no concelho 

https://rnt.turismodeportugal.pt/RNAL/ConsultaRegisto.aspx?Origem=CP&FiltroVisivel=True

Moradia Apartamentos Estabelecimentos de hospedagem Hostel

2014-2016 81 61 15 4

2017- nov. 2018 111 191 75 8

Total 192 252 90 12
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Entre 2014 e 2018 foram realizadas 453 vistorias:

• 2014 - 25
• 2015 – 35
• 2016 – 70
• 2017 – 131
• out. 2018 – 192 (agendadas 53 vistorias até final do ano)
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O alojamento local e o centro histórico
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O alojamento local e o centro histórico 
Localização preferencial

Que fazer?
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Algumas medidas “atenuadoras”

Educação

Acompanhamento e 
sensibilização

Incentivos

“Desincentivos”

Programa anual com as escolas do ensino básico 
Sessões de formação

Alargamento e flexibilização do atendimento ao público
Indicadores de “boas práticas” (manual)

Prémio de Municipal de Arquitectura
Apoio de Arqueologia
Quadro de Incentivos decorrentes das ARU’s

Sobrecarga nas infraestruturas como “dissuasor” da multiplicação de frações
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“As casas como produtos financeiros […] sem espaço para a humanização”. 
A propósito do documentário Push de Fredrik Gertten – Mariana Correia Pinto – jornal Público, 31 de Outubro de 2018 
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