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Resumo

O presente trabalho final, realizado no ambito da unidade curricular de Direito do
Ordenamento e do Urbanismo, lecionada pela Senhora Doutora Fernanda Paula Oliveira,
visa o estudo da 2° revisao do Plano Diretor Municipal de Faro, em vigor desde 2024 ¢
que veio substituir o Plano Diretor Municipal de 1995, de 1° Geragao.

Neste seguimento, apresenta-se uma analise critica as disposi¢des que compdoem
o plano, de forma a verificar a sua viabilidade atual e contributo ao desenvolvimento
urbano da capital algarvia.

Palavras-chave: Plano Diretor Municipal, Camara Municipal de Faro, Ordenamento do
Territorio, Solo Rustico, 2° Revisdo do Plano Diretor Municipal.
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Abstract

This final paper, carried out within the scope of the course Law of Spatial Planning
and Urbanism, taught by Professor Fernanda Paula Oliveira, aims to study the 2" revision
of the Municipal Master Plan of Faro, in force since 2024, which replaced the 1995 1
Generation Municipal Master Plan.

In this context, a critical analysis of the provisions that make up the plan is
presented, to assess its current feasibility and contribution to the urban development of
the Algarve’s capital.

Keywords: Municipal Master Plan, Faro City Council, Spatial Planning, Rural Land, 2"
Revision of the Municipal Master Plan.
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INTRODUCAO

O Plano Diretor Municipal (PDM) constitui o principal instrumento de gestao
territorial ao nivel local, assumindo-se como a base normativa e estratégica para a
organizac¢do do espago urbano e rural. No caso do municipio de Faro, capital do Algarve,
a revisao do PDM revela-se particularmente relevante, ndao apenas pela necessidade de
atualizagdo face as sucessivas alteragdes legislativas, mas também pelo impacto que
exerce sobre o desenvolvimento econdmico, social e ambiental da regido.

A primeira versao do PDM de Faro, aprovada em 1995, refletia uma logica de
planeamento centrada na expansao urbana, marcada pela dispersdo de perimetros e pela
auséncia de uma estratégia integrada de sustentabilidade. Com o passar das décadas,
tornou-se evidente a urgéncia de rever este instrumento, de modo a adequa-lo as novas
exigéncias legais, as transformagdes territoriais e as preocupagdes ambientais
contemporaneas.

A revisao concluida em 2024 introduz mudangas estruturais: desde a eliminagao
da figura do solo urbanizavel até a valorizagao da mobilidade sustentavel e da integracao
territorial através do conceito de “cidade alargada”. Estas altera¢des procuram alinhar
Faro com os principios da politica publica de solos e urbanismo, refor¢ando a coeréncia
entre planeamento e execucao.

Este trabalho tem como objetivo analisar criticamente o processo de revisao do PDM
de Faro, destacando os avancos alcangados, as limitacdes verificadas e os desafios que
permanecem. Pretende-se, assim, compreender em que medida este instrumento contribui
para um ordenamento territorial mais equilibrado e para a afirmacao de Faro como centro
geoestratégico do Algarve.
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1. Enquadramento
1.1 Enquadramento do PDM enquanto instrumento de gestao territorial

A expressao Ordenamento do Territorio foi definida pela Carta Europeia do
Ordenamento do Territorio como “...uma disciplina cientifica, uma técnica administrativa
e uma politica, concebidas como uma abordagem interdisciplinar e global que visam
desenvolver de modo equilibrado as regides e organizar fisicamente o espago, seguindo

1

uma concecao orientadora”.

O leque de direitos constitucionalmente consagrados, como ¢ o caso do direito a
habitacao (art.65°), a propriedade privada (art.62°), a um ambiente de vida humano, sadio
e ecologicamente equilibrado (art.66°) implicam a incumbéncia de uma panoplia de
tarefas fundamentais a Administragao Central e Local. Neste seguimento, o Estado, as
regides autonomas e as autarquias locais definem as regras de ocupagdo, uso e
transformacdo dos solos urbanos, designadamente através de instrumentos de
planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territdrio € ao urbanismo,
e procedem as expropriagdes dos solos que se revelem necessarias a satisfagao de fins de
utilidade publica urbanistica (art.65°/4).

O legislador oferece e regula, inerentemente, o relacionamento entre os varios
instrumentos de gestdo territorial, a nivel municipal, intermunicipal, regional e nacional,
orientado por preocupagdes econdémicas, sociais, politicas e ambientais, numa perspetiva
de longo prazo e através de métodos de prognose.

Ambito PNPOT (Programa nacional da | Responsabilidade do Estado
Nacional politica de ordenamento do territorio),
PS  (Programas setoriais), PE
(Programas especiais) (art.40° da Lei

n°® 31/2025)?
Ambito Programas regionais (art.41°) Responsabilidade das
Regional comissdes de coordenagao e
desenvolvimento regional
Ambito PDI (Planos diretores | Responsabilidade dos

Intermunicipal | intermunicipais), PUI (Planos de | municipios associados
urbaniza¢do intermunicipais), PPI
(Planos de pormenor intermunicipais)

(art.42°)
Ambito PDM (Plano diretor municipal), PU | Responsabilidade dos
Municipal (Plano de urbanizagao), PP (Plano de | municipios isolados

pormenor) (art.43°)

Tabela 1 — Organizagdo descendente dos instrumentos de gestdo territorial e entidades
responsaveis

! Oliveira, Fernanda Paula “Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo”, 4* ed. 2021, p.21.
2 Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo.
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1.2 Breves consideracdes sobre a evolucio geral dos instrumentos de gestiao
territorial

Existem, essencialmente, trés grandes marcos legislativos na evolugdo dos
instrumentos de gestdo territorial, sob o principio da tipicidade:

a) O sistema anterior a Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e
do Urbanismo (Lei n.° 48/98, de 11 de agosto);

b) O sistema introduzido por aquela lei e concretizado com o Decreto-Lei n.°
380/99, de 22 de setembro (que aprovou o Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestao Territorial), e as suas sucessivas alteragoes;

¢) O sistema decorrente da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo (aprovada pela Lei n.°31/2014, de
30 de maio, alterada pela Lei n°74/2017, de 16 de agosto, e pelos Decretos-
Leis n.° 3/2021, de 7 de janeiro, e 52/2021, de 15 de junho) e que desencadeou
na aprovagao do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que, revogando o
Decreto-Lei n.° 380/99, procedeu a revisdo do RJIT.?

Antes da entrada em vigor da Lei de Bases de 1998, o legislador ndo identificava
o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio (PNPOT), nem os planos
intermunicipais de ordenamento do territério (PIMOT).

Por outro lado, os planos regionais de ordenamento do territorio, que ja existiam,
passaram a vincular apenas as entidades publicas, deixando de ser diretamente
vinculativos para os particulares (art.11°/1). Estes trés instrumentos de gestdo territorial
passaram a integrar uma categoria mais genérica que a Lei de Bases designou de
instrumentos de desenvolvimento territorial, com diretrizes de carater genérico e
consubstanciando um quadro de referéncia. Reconhecia-se, ainda, a eficacia
plurisubjetiva (vinculatividade direta em relacao aos particulares) aos planos municipais
e especiais de ordenamento do territorio.

A aprovagdo da Lei n.° 31/2014 “limitou-se a afinar alguns pontos deste sistema,
ainda que, em aspetos particulares, a altera¢do seja significativa”.* Efetuou uma distingdo
entre programas “que estabelecem o quadro estratégico de desenvolvimento territorial e
as suas diretrizes programaticas ou definem a incidéncia espacial de politicas nacionais a
considerar em cada nivel de planeamento” e planos, que “estabelecem opgdes e agdes
concretas em matéria de planeamento e organizagdo do territorio bem como definem o
uso do solo”. Nesta sequéncia, os programas apenas vinculam entidades publicas, os
planos, essas e direta e imediatamente os particulares (46°/1/2).

O legislador decidiu ainda, autonomizar, o nivel intermunicipal, onde integra os
anteriores planos intermunicipais (renomeados de programas) e os novos planos
intermunicipais (plano diretor, plano de urbanizagdo e plano de pormenor
intermunicipal). Encontramos, agora, dois niveis de instrumentos entre o nivel municipal
e o nivel nacional: o regional e o intermunicipal.

3 Oliveira, Fernanda Paula “Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo”, 4* ed. 2021, p.38.
4 Oliveira, Fernanda Paula “Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo”, 4* ed. 2021, p.40.
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1.3 Enquadramento histérico-normativo dos instrumentos de planeamento
territorial aplicaveis a Faro

A escala nacional, o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério
(PNPOT), embora a figura tenha sido criada pela Lei de Bases de 1998, somente viria a
ser aprovado pela Assembleia da Republica através da Lein.® 58/2007, de 4 de Setembro.
Em 2016, a Resolucao do Conselho de Ministros n.° 44/2016, de 23 de agosto, determinou
a alteracdo do PNPOT de 2007, tendo em particular consideracdo os resultados da
avaliacdo da execucdo do Programa em vigor, as orientacoes da Estratégia Cidades
Sustentaveis 2020, a necessidade de dar enquadramento territorial a programacao
estratégica e operacional do ciclo de fundos comunitarios pds 2020 e os compromissos
do acordo de Paris em matéria de alteragdes climaticas. Aprovou-se a revisao do PNPOT
em 2019 pela Lei n. °99/2019.

A nivel regional, o Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Algarve
(PROT Algarve) foi aprovado em Conselho de Ministros a 24 de Maio de 2007 e
publicado no Diario da Republica, 1.* série - N.° 149 - 3 de agosto de 2007, pela Resolugao
do Conselho de Ministros n.° 102/2007, com as retificagdes introduzidas pela Declaragao
de Retificacdo n.° 85-C/2007, de 2 de outubro, e¢ as altera¢des inseridas através da
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 188/2007, de 28 de Dezembro.

Embora a Comissao de Coordenacao e Desenvolvimento Regional do Algarve,
I.P (enquanto instituto publico) tenha sido criada pelo Decreto-lei n. °36/2023 de 26 de
Maio, ja existia enquanto Comissao de Coordenagdo Regional do Algarve, pelo Decreto-
Lein.° 4949/79, de 21 de dezembro.

O Decreto Regulamentar n. °11/91 aprovou o primeiro Plano Regional de
Ordenamento do Territério para o Algarve, na sequéncia da resolugao Conselho de
Ministros n. °33/88, de 4 de Agosto.

Nos termos do n° 2 do artigo 146.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial, compete a Comissdao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do
Algarve elaborar, de dois em dois anos, um relatorio sobre o estado do ordenamento do
territorio a nivel regional, que traduza o balango da execug¢do do PROT Algarve objeto
de avaliacdo, bem como dos niveis de coordenacdo interna e externa obtidos,
fundamentando uma eventual necessidade de revisao.

A nivel intermunicipal, a Comunidade Intermunicipal do Algarve ¢ a Associagao
de Municipios do Algarve (AMAL) que agrupa os 16 municipios da regido e foi
constituida a 13 de margo de 1992.

A nivel municipal, faca-se uma referéncia, a desenvolver infra, a criacdo do Plano
Diretor Municipal de Faro, aprovado desde 1995, e posteriormente revisto, em 2024.

11
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Figura 1 — Linha temporal dos instrumentos e entidades responséaveis pela gestdo
territorial aplicaveis a Faro

Torna-se possivel concluir que os instrumentos de gestdo territorial ndo foram
elaborados — e aprovados — segundo uma légica de construcao nacional para o municipal,
o que facilitaria a organiza¢do do territorio e prossecucao dos interesses de
desenvolvimento urbano. Muito pelo contrario, assistimos a uma evolucao que € causa
das falhas de ordenamento territorial que hoje vivemos.

1.4 Enquadramento Geral: O municipio de Faro

O concelho de Faro localiza-se no sul de Portugal e no sotavento algarvio. Faz
fronteira com Loulé, Olhdo e Sao Bras. Divide-se em cinco freguesias desde a entrada em
vigor da Lei n.° 25/2025, de 13 de margo: Montenegro, Unido de Freguesias de Faro (Sé
e Sao Pedro), Santa Barbara de Nexe, Conceic¢ao e Estoi.

Figura 2 — Localizagdo do Concelho de Faro Figura 3 — Freguesias do Concelho de Faro
Fonte: Wikipédia Fonte: Geneall
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2. O Plano Diretor Municipal de Faro
2.1 Consideracdes sobre o original Plano Diretor Municipal de Faro

A Assembleia Municipal de Faro aprovou, em 5 de Julho 1995, o Plano Diretor
Municipal. Integrou a 1° geracdo de PDM, ao ter sido elaborado ao abrigo do regime
juridico estabelecido pelo Decreto-Lei n. °69/90, de 2 de margo, com as alteracdes
introduzidas pelo Decreto-Lein.® 211/92, de 8 de outubro. Este plano entrou em vigor em
1995, por via da Resolu¢ao do Conselho de Ministros n.° 174/95, publicada no Diario da
Republica, 1.* Série, de 19 de dezembro, definindo o modelo de estrutura espacial do
territorio municipal e traduzindo a estratégia de desenvolvimento e ordenamento
territorial entdo projetada para o concelho.

O planeamento unidirecional centrado na transformacgdo do solo em urbano
conduziu a dispersdo de excessivos perimetros urbanos. O desenvolvimento
desequilibrado do concelho, com a proliferagao de espagos ndo consolidados implicou
custos de manutengao inerentes a infraestruturagao.

Em reunido ordinaria no dia 16/05/2006, a Camara de Faro delibera sobre a
“necessidade urgente de atualizar este instrumento”, no que diz respeito:

- Aos novos diplomas legais em vigor;

- A existéncia de instrumentos tecnolégicos nomeadamente a cartografia digital e
os sistemas de informagao geografica (SIG);

- A necessidade de ponderar a delimitagdo da RAN E REN;5

- A adequacdo dos indices urbanisticos;

- Identificacao dos critérios de perequagao e da estrutura ecoldgica municipal;

- Existéncia da Carta Educativa do Conselho, Arqueologica e Mapa do Ruido;

- A necessidade de elaborar a Carta de Acessibilidade e Mobilidade.

2.2 A necessidade de Revisao: antecedentes

A Revisdo do Plano Diretor Municipal de Faro teve inicio com a
deliberagao tomada em Reunido de Camara de 6 de junho de 2006, em conformidade com
o art.76° do RJIGIT®. O prazo para a sua execugdo foi deliberado em 4 de julho. Contudo,
com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, estas deliberacdes
caducaram, pelo que teve inicio em 2016, um procedimento de Revisdo cujo prazo de
conclusdo veio aser prorrogado até 8 de junho de 2022. A ndo caducidade deste
procedimento de Revisdo foi declarada até¢ 9 de junho de 2023.

A 14 de junho de 2023 iniciava-se um novo procedimento de Revisdo, através da
publicacdo do Aviso n.° 11481/2023, na 2° Série do Diario da Republica. A primeira
participacdo publica preventiva decorreu entre 6 de junho e 4 de julho de 2006; uma
segunda decorreu entre 15 de junho e 5 de julho de 2016 e uma terceira deu-se sobre a
Proposta Preliminar de Revisao, entre 26 de janeiro e 16 de fevereiro.

5 Refere-se a Reserva Agricola Nacional e a Reserva Ecologica Nacional.

¢ Regulamento Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial. DL n.° 80/2015 de 14 de maio, alterado
pelos DL n.° 81/2020, de 2 de outubro, 25/2021, de 29 de margo, 45/2022, de 8 de julho, 10/2024, de 8 de
janeiro, 16/2024, de 19 da janeiro, 117/2024, de 30 de dezembro e Lei n. °53-A/2025 de 9 de abril.

13
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Constituiu-se a Comissdo Consultiva que assegura o acompanhamento de
elaboragdo, em conformidade com o art.83° do RIGIT (Aviso n.° 7637/2016), dando-se a
primeira reunido plenaria em 2017 e a segunda em 2021.

A fase da Concertagdo, prevista no art.87°, pretendeu sanar as discordancias fruto
dos pareceres desfavoraveis das entidades da Comissao. Realizaram-se reunides setoriais
com a CCDR Algarve, as Infraestruturas de Portugal, a Dire¢do Regional de Agricultura
e Pescas do Algarve, a Dire¢do Geral de Agricultura e Desenvolvimento Rural, a Agéncia
Portuguesa do Ambiente e a Direcao Regional de Conservagdo da Natureza e Florestas
do Algarve.

Seguiu-se a Discussdao Publica, por um periodo de trinta dias tteis, com inicio 5
dias apos a publicacdo do respetivo Aviso, ao abrigo do art.89°: de 23 de outubro a 5 de
dezembro de 2023. As 112 participagdes recebidas nesse periodo foram registadas no
sistema documental e aceites como validas para ponderagdo.’ Na fase da Ponderagio, no
ambito da colaboragdo institucional, com o objetivo de se chegar a uma decisdo final
sobre as 38 participacdes que se considerou estarem condicionadas a parecer externo,
reuniu-se com a CCDR, visto tratar-se de questdes relativas ao PROT, RAN E REN.

Aprovou-se em Reunido de Camara Publica o Relatorio de Ponderagdao da
Discussdo Publica da Proposta de Revisdao em 25/06/2024. Submeteu-se, nos termos do
art.90° a aprovagao da Assembleia Municipal, na sessdo extraordinaria de 11/07/2024.

Deliberagdo da Camara sobre a

Revisdo, que caducou com a
entrada em vigor do DL 80/2015

2006

Novo procedimento de Revisdo

cujo prazo foi prorrogado até 2022.

Foi declarada a ndo caducidade do
procedimento até 2023

2016

Inicio do novo procedimento,
aproveitando as formalidades e
documentagdo ja produzida

2023

Aprovagdo pela Assembleia
Municipal sob proposta da Camara

11/07/2024

Discussdo Publica pelo periodo de
30 dias e ponderagdo das 122
participagdes (reclamagdes,
observagdes, sugestdes e pedidos
de esclarecimento)

2023

Acompanhamento pela Comissdo
Consultiva e Concertagdo

2017 a 2023

Corregoes materiais

Figura 4 — Situagao temporal do procedimento de Revisdo do PDM de Faro

7 Proposta N. °220/2024/CM, Relatorio de Ponderagdo da Discussdo Publica da Proposta de Revisdo do
Plano Diretor Municipal de Faro.
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2.3 A Aprovac¢iao do PDM de Faro: estudo comparado

A Revisao do Plano Diretor Municipal de Faro foi publicada pelo Aviso n.°

20948/2024/2, Diario da Republica, 2.* Série, n.° 183, de 20 de setembro, tendo sido
objeto da 1.? corre¢do material através do Aviso n.° 26741/2024/2, Diario da Republica,
2.* Série, n.° 231, de 28 de novembro de 2024. Em 29 de agosto de 2025 foi publicada a
2.* Corregdo Material através do Aviso n. °21674/2025/2 no Diario da Republica, 2.°
Série, n.° 166.

2.3.1 Composicao do plano

Composicao do Plano

Art.2° do PDM de 1995

Art.3° do PDM de 2025

a)

b)

1 — O PDM ¢ constituido pelos seguintes
elementos fundamentais:

Regulamento, traduzido
graficamente nas plantas referidas
nas alineas b) e ¢) do presente
numero;

Planta de ordenamento, a escala
de 1:25000, desagregada nas
seguintes plantas:

bl) Planta de sintese — 1-A;

b2) planta de condicionantes
especiais — 1-B.

Planta de condicionantes, a escala
de 1:25000, desagregadas nas
seguintes plantas:

C1) Servidoes administrativas e
restricdes de utilidade publica —
2-A;

C2) Reserva Agricola Nacional —
2-B;

C3) Reserva Ecoldgica Nacional
-2-C;

1 — O PDMF ¢ constituido pelos
seguintes documentos:
a) Regulamento e respetivos anexos:
1) Anexo [ — Planta dos
Planos de Urbanizacao e
de Pormenor em Vigor;

i) Anexo II — Servidoes e
Restrigdes de Utilidade
Publica;

iil) Anexo III — Imoveis,
conjuntos e Sitios
Classificados e em Vias de
Classificagao

v) Anexo IV — Patrim6nio
Cultural — Inventariado;

V) Anexo V — Unidades
Operativas de
Planeamento e Gestdo;

vi) Anexo VI — Projeto de
Intervengao e
Requalificagdo da Ilha da
Culatra — Nucleo da
Culatra.

b) Planta de Ordenamento,
desagregada nas seguintes
plantas:

i) Modelo de Organizagao
do Territorio;

i) Patrimoénio Cultural;

iii) Riscos e Salvaguardas

c) Planta de Condicionantes,
desagregada nas seguintes
plantas:

1) Recursos Naturais,
Patrimoénio, Infraestruturas
¢ Atividades Perigosas;
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i1) Risco de Incéndio;

iii) Reserva Ecologica
Nacional;

1v) Reserva Agricola
Nacional.

2 — Constituem elementos
complementares do PDM:
a) O relatorio
b) A planta de enquadramento, a
escala de 1:100 000.

2 — Acompanham o PDMF os seguintes
elementos:

a) Relatorio do Plano;

b) Avaliagdo Ambiental Estratégica:
Relatério Ambiental ¢ Resumo
N3ao Técnico;

¢) Programa de Execugdo e Plano de
Financiamento;

d) Plantas e Estudos de Caraterizagao
e Diagnostico;

e) Planta de
Regional;

f) Planta de Situacao Existente;

g) Planta de Compromissos;

h) Planta de Estrutura Ecolédgica
Municipal;

1) Participagdes recebidas em sede
de Discussdo Publica e respetivo
Relatério de Ponderacio;

j) Ficha de Dados Estatisticos;

Enquadramento

3 — Constituem anexos ao PDM os
seguintes elementos:
a) Os estudos de caraterizagao fisica,
social, econdmica e urbanistica;
b) O extrato do Regulamento do
Plano Regional de Ordenamento
do Territorio para o Algarve;
¢) A planta da situacdo existentes, a
escala de 1:25 000.

3 — Para além dos elementos
identificados no nimero anterior, o
PDMEF ¢ ainda acompanhado pelos
seguintes elementos:

a) Relatorio de Conformidade com o
Plano Setorial da Rede Natura
2000 e respetivas Plantas de
Valores Naturais;

b) Mapa de Ruido;

c) Carta Educativa;

d) Plano Municipal de Defesa da
Floresta Contra Incéndios
(PMDFCI);

e) Plano Municipal de Emergéncia.

Tabela 2 — Estudo comparativo da composi¢do do PDM de 1995 e de 20243

2.3.2 Objetivos estratégicos

Ao passo que o PDM de 1995 era muito centrado em regras de edificabilidade e
ordenamento classico, sem identificar uma estratégia explicita de

8 Nota: ndo foram incluidas as corre¢des materiais concretizadas pelo Aviso n. °21674/2025/2 por se
considerarem remanescentes irrelevantes a comparagao.
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desenvolvimento territorial, o PDM de 2024 inclui uma estratégia clara, plasmada
logo no segundo artigo:

- Afirmar Faro como Centro Geoestratégico do Algarve;

- Potenciar as Urbanidades, o Turismo, a Cultura e o Ambiente;
- Promover o Conhecimento € a Sociedade Inclusiva;
-Mobilizar a Economia Plurissectorial;

2.3.3 Delimitagao dos perimetros urbanos

A definitiva eliminagdo, ao nivel da classifica¢cdo dos solos, do tradicional solo
urbanizavel.® O perimetro urbano integra somente os solos que ja se encontram
total ou parcialmente urbanizados. Onde se lia “area urbanizavel — area designada
como edificavel, de parte ou da totalidade de um ou mais prédios, que inclui as
areas de implantacdo das construcdes, dos logradouros e as destinadas as
infraestruturas, e exclui, designadamente, as areas da RAN e REN” (art.11° do
PDM de 1995) Ié-se “Solo urbano — ¢ o que esta total ou parcialmente urbanizado
ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial a urbanizacio ou edificagdo”
(art.5/1/ww do PDM de 2024).

A inser¢do de um artigo que proibe a edificagdo dispersa, pela primeira vez, e
que, embora incorpore algumas excecdes, menciona taxativamente as causas que
podem fundamentar essa ressalva (art.47° do PDM de 2024).

2.3.4 Classificacao dos solos

A classificagdo dos solos para efeitos de ocupacao, uso e transformagdo passou a
ser prevista de maneira distinta.

PDM de 1996 (art.23°) PDM de 2024 (art.31° e 32°)
a) Espacos naturais e culturais; - Qualificacao do solo Rustico
b) Espacos agricolas; a) Espacos agricolas
c) Espacos lunares edificados; 1) Producao
d) Espacos urbanizaveis; i1) Outros Espacos Agricolas — Parque
e) Espacos de industrias | Agro-Urbano.
extrativas; b) Espacos Florestais de conservagao —
f) Espacos de equipamentos; prote¢do parcial;
g) Espagos-canais. c) Espacos de atividades industriais;

d) Espacos Naturais e paisagisticos —
area costeira e lagunar terrestre:

1) Protecdo total;

ii) Protecdo parcial i,

1i1) Protecao parcial ii;

e) Espagos culturais — parque de
Milreu/Estoi

f) Espacos destinados a equipamentos
¢ outras operacdes

9 Oliveira, Fernanda Paula e Lopes, Dulce. Questdes de Direito Local, n. °02, Abril/Junho 2014.
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1) Centro de atividades ao Ar livre
D.Leonor;

i1) Aglomerados lunares;

g) Areas de reabilitagio dispersa do
barrocal.

- Qualifica¢ao do solo urbano

a) Espacos Centrais

i) Area de Centro Historico;

ii) Area de Centro Urbano;

iii) Area envolvente ao centro;

b) Espacos habitacionais:

i) Area Urbana Consolidada;

1) Nucleo da Panasqueira;

ii) Area de Consolidagio Urbana;
iii) Area de reconversdo urbana;
c¢) Espaco urbano de baixa densidade;
e) Espacos Verdes;

f) Espagos de Uso especial:

1) Equipamentos;

ii) Equipamentos existentes;

ii1) Equipamentos previstos;

ii1) Infraestruturas estruturantes.

Tabela 3 — Esquema comparativo da classifica¢do dos solos!®

2.3.5 Introducao do conceito de cidade alargada

Entre as principais mudangas encontra-se a introducdo do conceito de cidade
alargada, através de uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestao (UOPG) cujo
objetivo ¢ promover a “integragdo das varias fases do crescimento da cidade, reflexo da
sua organizagdo territorial, da sua geografia e morfologia ¢ dos fluxos existentes,
considerando uma transicao equilibrada entre Faro e Montenegro” — considerando um
espago situado entre o aeroporto e um polo da universidade.

2.3.6 Mobilidade sustentavel

Em consonancia com o Plano de Mobilidade e Transportes!! para o concelho,
prevé-se a rece¢ao de uma interface intermodal da regido do Algarve, infraestrutura que,
apoiada pelo terminal de transportes urbanos no centro da cidade vai permitir conectar
Faro e a regido entre si, mas também com o resto do Pais e da Europa, numa transi¢ao
equilibrada — consolidando o crescimento dos aglomerados de Montenegro-Gambelas e
Patacdo.

O Plano de Agdo 2020 — Mobilidade Urbana Sustentavel no Algarve, elaborada
pela AMAL, recomendou a implementagao de corredores dedicados ao transporte publico

10'N3o foram incluidas as subcategorias que ndo se encontravam expressamente referidas no art.23° do
PDM de 1996 e que, pelo contrario, estavam dispersas no diploma.
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de procura elevada nestas zonas, para Faro. Nesse seguimento, o PDM prevé que o
“terminal permitird criar condigdes para uma maior utilizagdo do transporte coletivo pelos
residentes e visitantes, e, consequentemente, a reducdo de emissdes de carbono e a
melhoria da seguranga nas rodovias em toda a regiao”.

2.3.7 Parque Agro-Urbano

O destaque vai para a biodiversidade e o desenvolvimento sustentavel com a
criacdo de um parque agro-urbano, na area de transicdo urbano-rural do concelho. O
executivo pretendeu que a drea integrasse “uma multiplicidade de atividades e praticas
agricolas, que transcendem a pratica tradicional maioritariamente associada a producao
de alimento tais como a agricultura recreativa, terap€utica, social e comunitaria, podendo
integrar os edificios de apoio as mesmas”.

As Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPS) foram totalmente
reformuladas, com objetivos parametros urbanisticos e fungdes claras.

2.3.8 Consideracdoes ambientais

O PDM de 1995 limita-se a identificar as condicionantes ambientais como a REN
e a RAN, numa abordagem essencialmente preventiva e restritiva. O PDM revisto integra
uma agenda climatica:

- Pela Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE);

- Pelas plantas ambientais temadticas (risco de incéndio, ameacas e salvaguardas,
riscos naturais — que nao somente as zonas de sensibilidade sismica como era previsto no
art.16°);

- Pela adaptacdo as alteragdes climaticas, com a salvaguarda contra o nivel médio
do mar na UOPG do Bom Jodo;

- Pelo enquadramento de toda a 4rea da Ria Formosa e costeira com regras
especificas.

PDM 2024:

PDM 1995: "Gerir risco, proteger ecossistemas,

"N&o construir onde ha condicionantes" adaptar ao clima, integrar infraestruturas
verdes e prever impactos"

(Visdo restritiva)
(Visdo integrada e proativa)

Figura 5 — Esquema de diferencas paradigmaticas quanto ao planeamento
2.3.9 Reabilitacao Urbana
O Plano original ndo trabalhava com o conceito moderno de reabilitagao urbana,
focando-se na expansdo e ocupagdo dos solos, sem estratégias de revitalizagdo urbana,

instrumentos especificos, preocupacdo com o tecido consolidado, e critérios de
sustentabilidade nas areas edificadas.
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O PDM revisto, de outra forma, cria UOPG especificas a este fim:

- UOPG 4 — Area de reconversdo urbana da zona do bom Jodo, ao prever a
restruturagdo profunda da zona industrial, a ligagdo a frente ribeirinha e a conectividade
entre cidade e ria;

- UOPG 5 — Ilha de Faro, pela remocao de edificagcdes em risco, desafetacao do
dominio hidrico e renaturalizacao;

- UOPG 3 — Cidade Alargada Faro-Montenegro, pela reorganizagao da estrutura
urbana existente, a transformacao da “estrada” em rua e a continuidade urbana entre Faro
e Montenegro.

2024:

Plano de reabilitagao urbana,

reconversao industrial,

renaturalizacdo e

transformacdo da cidade
1995: consolidada

Plano de expansao urbana,
reabilitacdo residual

Figura 6 - Esquema de diferengas paradigmaticas quanto a reabilitagdo urbana
2.3.10 Mecanismos de perequacgio

A perequacgdo, segundo a Sra. Dra. Fernanda Paula Oliveira, constituiu uma das
principais lacunas de regulamentacdo do nosso ordenamento juridico, consagrada
legalmente com a aprovagdo da Lei de Bases de 1998. Distribui-se, de forma justa, os
encargos e os beneficios resultantes do planeamento entre todos os proprietarios de uma
area. O objetivo urbanistico ¢ permitir transformar partes da cidade sem depender do
municipio ou de negociagdes individuais. Nesta sequéncia, o PDM de 2024, cria UOPG
para efeitos perequativos (art.119°).

2.3.11 Revisao e Vigéncia

PDM de 1995 (art.5°) PDM de 2024 (art.147°)

“O Plano deve ser revisto no prazo de oito | “O PDM de Faro deve ser objeto de
anos contados da sua publicagdo no Didrio | avaliagdo nos termos da legislagdo em
da Republica” vigor, devendo proceder-se a sua revisao
sempre que tal se demonstre necessario, a
qual tem necessariamente que ocorrer
sempre que decorridos 10 anos”
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Tabela 4 — Esquema comparativo das disposi¢des legais quanto a revisao

Note-se que, se o primeiro nao insistia na obrigatoriedade de revisao do Plano, o
segundo, embora estabeleca um prazo relativamente superior, constrange o executivo
camarario a necessidade de revisao.

2.3.12 O caso do Bairro de emergéncia Horta da Areia

A zona da Horta da Areia ¢ um local privilegiado e de excecional beleza natural,
contudo ¢ casa de um bairro social em condigdes bastante precarias, onde proliferam as
barracas. A alteracdo do PDM e a elabora¢do de um plano de pormenor seria o primeiro
passo para se poder arrancar com a viabilizag¢do e aproveitamento de uma area atualmente
voltada ao abandono. Urge garantir condi¢des minimas de habitabilidade e, a longo prazo,
avancar com estudos e solugdes para a relocagdo digna das familias e requalificacdo da
zona.

Infelizmente, o PDM revisto ndo oferece a atencdo que devia a este problema
urbanistico e, sobretudo, social. O Bairro de Emergéncia Horta da Areia surgiu no final
da década de 1970 para realojar os portugueses que regressaram do territorio africano
apos a independéncias das antigas colonias. Atualmente, ¢ uma zona de exclusdo social,
habitada maioritariamente por portugueses de etnia cigana e para o qual foi criado o
Centro Comunitario Horta da Areia.

Fotografia 1 — Jornal Sul Informagao Fotografia 2 — Site A Defesa de Faro

3. Analise critica

A andlise comparativa entre 0 PDM de Faro e de outros municipios, como € o caso
do PDM do Porto, também capital de distrito, evidencia duas abordagens distintas quanto
ao papel, estrutura e nivel de detalhe atribuido as UOPG.

Neste, ndo sao apresentados prazos especificos de execucdo, sistemas de execucao
faseados, parametros urbanisticos proprios — considerando que se remete sempre para
categorias gerais do regulamento — detalhamento programatico interno, nem se articula
mecanismos de perequacgdo ao nivel da unidade. As UOPG de Faro funcionam, assim,
como areas orientadoras, que se limitam a estabelecer uma estratégia ao desenvolvimento
urbano sem assegurarem matrizes de execugao.
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“Com isto, quer afirmar-se que o plano urbanistico existe essencialmente para ser
cumprido, sob pena de se tornar um instrumento morto”'?

Em relacdo ao tratamento do risco de inundagdes, o PDM de Faro ¢ bastante limitado
perante um estudo comparado. Enquanto este incorpora o risco de inundacao de forma
essencialmente estratégica e ambiental, o PDM de Porto, por exemplo, desenvolve um
regime altamente normativo, detalhado e operacional, decorrente da obrigacdo da
adaptacdo ao Plano de Gestdo dos Riscos de Inundacdes da Regido Hidrografica do
Douro. O ultimo estabelece classes de perigosidade que t€ém efeitos diretos sobre o uso
do solo e o licenciamento urbanistico. Entre as principais medidas destacam-se a
proibi¢ao de novas edificacdes em zonas de perigosidade alta e muito alta, a proibi¢do da
construgdo de caves em toda a area inundavel, independentemente da classe de risco, a
interdicao de implantacdo de usos vulneraveis (como hospitais, escolas, lares, ou quartéis)
em qualquer classe de perigosidade, restricdes severas a habita¢do no piso térreo em areas

suscetiveis de cheia, e a exigéncia de solugdes construtivas resistentes a agua e
mecanismos especificos para reconstrucdes pos-inundagao.

Enquanto cidade particularmente exposta a episddios de inundacdo, que afetam
negocios locais, infraestruturas essenciais e a propria qualidade de vida dos municipes,
Faro beneficiaria em adotar algumas das solu¢des implementadas noutras cidades. Tal
seria especialmente pertinente se considerarmos de que ndo dispde de um regime
autonomo de gestdo das zonas inunddveis, nem estabelece pardmetros técnicos proprios
aplicaveis a estas areas sensiveis.

A tunica exce¢do em que o risco de inundagdo assume, de facto, um papel mais
operativo encontra-se na UOPGS5 — Ilha de Faro, onde o plano prevé medidas estruturais
como a renaturalizagdo progressiva, a reconfiguracao do que esta edificado, a demolicao
programada de constru¢des em situagao vulneravel, a gestdo condicionada dos acessos e,
sempre que necessario, o realojamento das populacdes.

Nao obstante a relevancia destas intervengdes, o tratamento do risco permanece
circunscrito a esta unidade especifica, carecendo de uma estratégia transversal que
assegure coeréncia, eficacia e resiliéncia em todo o territorio nacional.

O contraste entre os PDM de Faro e do Porto reflete duas filosofias distintas na gestao
do risco de inundacdes. Faro adota uma abordagem essencialmente reativa, intervindo
sobretudo nos locais onde o risco ja se materializou ou onde existe ocupagao consolidada
em situagdo vulnerdvel. Ou seja, atua maioritariamente depois do risco se manifestar,
procurando corrigir situagdes herdadas e mitigar danos existentes. O Porto, por sua vez,
segue uma logica claramente preventiva, integrando o risco de inunda¢do de forma
transversal a todo o municipio.

4. Conclusoes finais

Enquanto capital de distrito, era importante que Faro tivesse sido o municipio
pioneiro na concretizacao de uma Revisdo do Plano Diretor Municipal. A morosidade do

12 Oliveira, Fernanda Paula “Direito do Urbanismo. Do Planeamento a Gestdo”, volume 1, 5* ed. 2025,
p.109.
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processo, as diferentes etapas da tramitacdo legal que ndo podem, nem devem ser
ultrapassadas, as publicagdes de novos diplomas legais constituiram os principais
impedimentos a revisdo do PDM. Contudo, a desatualizacdo do planeamento urbano da
cidade, durante tantos anos, saiu-nos bastante custosa, na medida em que pode significar
uma grande demora no desenvolvimento ecologico e sustentavel futuro.

A expansdo urbana desordenada, a fragilizagdo demografica, a desagregacao da
qualidade das areas residenciais, a insuficiéncia de politicas publicas no acolhimento e
integragdo de imigrantes acentuando a segregacdo espacial e exclusdo social das areas
urbanas — que o Algarve, no geral, enfrenta com especial forga — sdo consequéncias da
precaria planificagdo urbana vivida.

A revisdo do Plano Diretor Municipal de Faro constitui um caso paradigmatico da
dificuldade dos municipios portugueses em acompanhar a evolugdo legislativa e
normativa no dominio do ordenamento do territério. O processo, iniciado em 2006 e
apenas concluido em 2024, revela uma morosidade que comprometeu a eficacia do plano
como instrumento de gestdo dindmica, refletindo a inércia administrativa perante
sucessivas alteragdes legais.

Do ponto de vista substantivo, o novo PDM introduz mudangas relevantes:

e Reforco da sustentabilidade territorial, com a eliminacdo da figura do solo
urbanizével e a proibi¢ao da edifica¢ao dispersa.

e Integracdo de novas dimensdes estratégicas, como a mobilidade sustentavel, a
valorizag¢do da estrutura ecoldgica municipal e a aposta na “cidade alargada” que
articula Faro e Montenegro.

e Modernizagao dos instrumentos de planeamento, através da Avaliagio Ambiental
Estratégica, da Carta Educativa e do Plano Municipal de Defesa da Floresta
Contra Incéndios.

e Defini¢do de objetivos claros, que posicionam Faro como centro geoestratégico
do Algarve, promovendo turismo, cultura, conhecimento e economia
plurissectorial.

Apesar destes avangos, a experiéncia evidencia que a eficacia dos instrumentos de
gestdo territorial depende nao apenas da sua qualidade técnica e normativa, mas também
da capacidade institucional de os implementar em tempo util. A revisdo tardia do PDM
de Faro demonstra que a falta de agilidade administrativa pode comprometer a resposta
as necessidades urbanisticas e ambientais contemporaneas.

Em conclusao, o PDM de Faro de 2024 representa um marco de modernizagao e
alinhamento com os principios da sustentabilidade e da inclusao, mas também um alerta
para a necessidade de reforgar a cultura de planeamento e a capacidade de execugdo das
autarquias, sob pena de os instrumentos perderem relevancia face as exigéncias de uma
sociedade em constante transformacao.
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