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1. INTRODUCAO

No exercicio do planeamento e ordenamento do territorio, a caracterizagdo da actividade urbanistica
assume particular relevancia. A tomada de decisdes relativamente a investimentos imobili&rios ou a
elaboracdo de um plano municipal de ordenamento do territério deve ter por base um conjunto de

informag@es que diminua a incerteza.

E neste sentido que se apresenta o Anuario Urbanistico 2008 que constitui uma evolug&o em relagio ao
apresentado no ano passado. Como novidade apresenta-se uma andlise evolutiva mensal que ira dar
mais informacdes sobre o estado da actual conjuntura. Dado que se trata do anudrio urbanistico é
possivel iniciar-se, de forma consistente, uma anédlise evolutiva comparativamente aos dados

anteriormente disponiveis para 2007.
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2. METODOLOGIA

O presente trabalho foi elaborado com base no levantamento e sistematizacdo das licencas de
construcdo emitidas nos anos de 2003 a 2008 e das licencas de utilizacdo emitidas nos anos de 2007 e
de 2008, para determinar a oferta, e ainda, pelo levantamento das escrituras de vendas registadas ao
abrigo d Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT), para

determinar a procura.

No entanto, convém referir que no decorrer da elaboragdo do presente trabalho, registaram-se algumas
discrepancias (muito pouco significativas) entre os dados levantados nos servigos da Camara Municipal
de Sines e os dados oficiais publicados pelo INE. Tal facto deve-se a metodologia adoptada para o
levantamento dos dados, que se tentara corrigir ja no proximo anuario. Optou-se por publicar o presente
trabalho, pois, apesar das diferencas registadas, considera-se que este descreve de forma realista e
rigorosa a dinamica urbanistica no concelho de Sines nos ultimos anos.
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3. DADOS ESTATISTICOS DO LADO DA OFERTA

A andlise estatistica pelo lado da oferta € realizada através da emisséo das licencas ou autorizagdo de
utilizag&o, adiante designadas por licencas de utilizacao. E com este documento que é possivel efectivar
uma aquisi¢éo pelo que importa analisar com detalhe este procedimento admiinistrativo, (analise que se
desenvolverd posteriormente). Também se analisam a emissdo de licencas ou autorizagbes de
construcdo, adiante designadas por licencas de construcdo, por reflectrem a dindmica do sector da

construcao civil.

Em 2008 foram emitidas um total de 96 licencas de constru¢éo que representa uma relativa estabilizacéo
em relacdo a 2007 Grafico 1). Com excepgdo de 2002 e 2003, em que o numero de licencas de

construcéo foi claramente elevado, nos anos seguintes houve uma relativa estabilizag&o.
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Gréfico 1 - N.° de licencas de construcdo emitidas 2002/2008
Fonte: CMS

Em 2008, para freguesia de Sines foram emitidas 81 licencas de construcao (84 %) e para freguesia do

Porto Covo as restantes 15 licengas de construgéo (16 %).

Realizando uma andlise mensal, no Gréfico 2 apresenta-se uma evolu¢do ao longo do ano para o
concelho de Sines. Com excepg¢do do més de Janeiro que correspondeu parte das licencas de uma Unica
urbanizagdo e dos meses de Setembro e de Dezembro, 0 nimero de emissBes situou-se entre 5 e 12,
representando uma certa constancia. O més de Setembro apresenta um valor baixo em relacdo aos

outros meses possivelmente reflexo de um més com menor actividade como €, por norma, Agosto. Em
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Dezembro surge uma surpresa com nenhuma licenca de construgdo emitida. Podera ser meramente uma

coincidéncia mas também podera ser conjectural pelo que s6 analisando os primeiros meses de 2009 é
que se podera ter mais conclusdes.

M.* de Licencas de Construgao Emitidas Mensalmente no Concelho de Sines em
M 2008

Gréfico 2 — N.° de licencas de construcdo emitidas, mensalmente, em 2008
Fonte: CMS

Por uso, o Grafico 3 apresenta a percentagem de licencas de construgdo emitidas no concelho de Sines
em 2008. Constata-se que a esmagadora maioria das licencas de constru¢do emitidas referem-se a
habitacdo com 70% seguido de armazens e indUstria com 14%. Este valor, Superior aos outros usos e em
especial ao comércio e servigos, relacionam-se muito com a existéncia do complexo industrial e logistico

e da zona de industrial ligeira 2.

Licengas de Construgao Emitidas no Concelho de Sines, por Uso,
em 2008
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Gréfico 3 - Licencgas de construcao emitidas no concelho de Sines, por uso, em 2008
Fonte: CMS

Servico de Planeamento e Ordenamento do Territério
Junho 2009

6/25
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Analisando apenas a freguesia de Sines, o Grafico 4 apresenta a percentagem de licencas de
construcdo, por uso, emitidas em 2008. Mais uma vez as licengas de construgdo para habitagdo
destacam-se. Por outro lado existe uma forte correlacdo entre os dados para o concelho e para a

freguesia de Sines corroborado pela reparticdo do nimero de licencas de construgéo por freguesia.

Licengas de Construgao Emitidas na Freguesia de Sines, por Uso, em
2008
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Gréfico 4 - Licencas de construcdo emitidas na freguesia de Sines, por uso, em 2008
Fonte: CMS

Finalmente, tem-se a freguesia do Porto Covo, cuja percentagem de licengas de construgdo, por uso,
emitidas em 2008, é apresentada no Grafico 5. Apesar de o nimero de licencas de construgdo para
habitacdo destacar-se claramente, verifica-se que apenas existiram estes procedimentos administrativos

para comércio e turismo, 0 que esta em linha com as caracteristicas existentes nesta freguesia.
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ANUARIO URBANISTICO 2008

Licengas de Construgao Emitidas na Freguesia de Porto Covo,

por Uso, em 2008

Turismo
139

Gréafico 5 — Licengas de construcdo emitidas na freguesia de Porto Covo, por uso, em 2008
Fonte: CMS

Analisando o sector habitacional, a Tabela 1 e o Gréfico 6 apresentam a evolu¢éo do numero de fogos
novos titulados por licengas de construcdo no periodo entre 2002 e 2008 no concelho de Sines,
destinados a habitagdes unifamiliares ou a plurifamiliares. Denota-se claramente uma menor construgéo
de novos fogos em edificios plurifamiliares em virtude da existéncia de inimeros fogos em
comercializagdo. Dado que existem diversos empreendimentos cujos fogos em edificios plurifamiliares
nao estdo alienados, os promotores estdo a demonstrar uma certa retracgdo em novos investimentos
procurando ajustar a oferta a procura. Quanto aos fogos em edificios unifamiliares denota-se um claro
aumento derivado, fundamentalmente, do arranque de duas urbanizagdes na freguesia de Sines. Curioso
é o facto de, no periodo analisado, 0 nimero de novos fogos unifamiliares titulados por licenca de
construcdo ser superior ao nimero de novos fogos plurifamiliares.

Novos Fogos 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Total 91 187 194 240 137 119 73
Plurifamiliar 60 147 176 208 118 91 26
Unifamiliar 31 40 18 32 19 28 47

Tabela 1 - Evolucao do Numero de Fogos Habitacionais no Periodo 2002-2008 no Concelho de Sines
Fonte: CMS
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Fogostitulados por Licenca de Construcao - 2002/2008

L

Gréfico 6 — Fogos Titulados por Licenca de Construgéo 2002/2008
Fonte: CMS

Denota-se que apos trés anos de forte construcdo de fogos habitacionais, estes sofreram um decréscimo
acentuado. A Tabela 2 e o Gréfico 7 desagregam estes fogos em unifamiliares e plurifamiliares:

N° de fogos titulados por Licenca de Construgao - 2002/2008

Grafico 7 — Fogos Titulados por Licenca de Construgéo por tipo 2002/2008
Fonte: CMS

Pela primeira vez, no periodo analisado, os novos fogos unifamiliares sdo superiores aos fogos
plurifamiliares, o que representa uma adaptacdo dos promotores a procura. Por outro lado existe uma
clara concordancia entre o total de fogos e os plurifamiliares o que nédo acontece nos unifamiliares. Ao
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contrario do que sucedeu com os fogos plurifamiliares, o nimero de fogos unifamiliares aumentou de
2006 para 2008.

Analisando agora as licencas de utilizagdo, no Grafico 8 apresenta-se a evolu¢éo do nimero de emissoes
no concelho de Sines. Verifica-se que apos um periodo entre 2002 e 2006 em que o crescimento foi
constante (excepto em 2005), a partir de 2007 iniciou-se uma trajectoria descendente. Esta trajectoria
poderd estar relacionada com alguma satura¢do do mercado designadamente ao nivel dos apartamentos
das habitacOes plurifamiliares.

N® N.° de licencas de utilizagao emitidas 2002/2008
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Gréafico 8 — N.° de licengas de utilizagdo emitidas 2002/2008
Fonte: CMS

Analisando conjuntamente o ndmero de licengas de construcéo e de utilizagdo emitidas entre 2002 e
2008 verifica-se uma aproximacao nos dois Gltimos anos (Grafico 9). E preciso ressalvar que parte das
licencas de utilizagdo né&o corresponde a fracgGes novas que entram no mercado mas a existentes. Por
outro lado, uma licenga de construgdo ndo corresponde necessariamente a novos fogos ou frac¢des ndo

habitacionais.
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M* de licengas de construgdo e de utilizagde 2002/2008
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Gréfico 9 — N.° de licencas de construcao e de utilizagéo emitidas 2002/2008
Fonte: CMS

Analisando 0 nimero de licencas de utilizacao emitidas mensalmente no concelho de Sines pode dizer-se
que existem alguns indicios de reducdo nos dois Ultimos meses para valores relativamente baixos

(Grafico 10). Esta tendéncia devera ser analisada com os valores de 2009.

N.° de Licencas de Utilizagdo Emitidas Mensalmente no Concelho de Sines em
e 2008
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Gréafico 10 - N.° de licencas de utilizacdo emitidas mensalmente no concelho de Sines em 2009
Fonte: CMS
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Pela primeira vez verifica-se que o numero de licencas de utilizacdo destinada a fogos unifamiliares é

superior ao dos fogos plurifamiliares Tabela 2) estando coerente com a apreciacdo realizada para as

licencas de construgéo.
Licencas de utilizacdo emitidas | 95 2004 2005 2006 2007 2008
para o uso habitacional
Total 73 30 246 141 89 67
Plurifamiliar 57 15 232 114 74 12
Unifamiliar 18 15 14 27 15 55

Tabela 2 - Numero de licencas de utilizagdo emitidas para o uso habitacional no Periodo 2002-2008
Fonte: CMS

Analisando apenas os fogos novos titulados por licengas de utilizacdo emitidas em 2008 (Grafico 11)
verifica-se um crescimento relativamente a 2007 fruto de edificagdes iniciadas anteriormente.

Fogos Movos com Licenga de utilizagao 200372007
M

300

total

a0

200 A S
150 // \\ Unifamiliar )
100 // \& A

. I/ e
<7

2002 2004 2005 2006 o7 H00e

Gréfico 11 - Fogos novos com licenga de utilizagéo - 2003/2008
Fonte: CMS

Verifica-se também que 85% das fracgOes licenciadas localizam-se na freguesia de Sines e 15% na

freguesia de Porto Covo (Grafico 12).
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Licencas de Utilizagdo emitidas em 2008
por Freguesia (9%6)

Freguesia de Sines

mFreguesia de Porio Covo

Gréfico 12 - Licencas de utilizacdo emitidas em 2008 por Freguesia
Fonte: CMS

Analisando apenas ao nivel dos novos fogos habitacionais (Gréafico 13 e Grafico 14) verifica-se uma fraca
expresséo na freguesia do Porto Covo representando mesmo uma diminuig&o face a 2007. A freguesia
de Sines continua a apresentar uma maior dinamica ao nivel da oferta habitacional, para diferentes tipos

de segmento de mercado em relacao a Porto Covo.

Novos fogos titulados por Licengas de Utilizagio em 2008

150

Concelho de Smes Frequesia de Sines Freguesia de Pordo Cove

Gréfico 13 - Novos fogos titulados por licenca de utilizagéo por freguesia em 2008
Fonte: CMS
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Percentagem de novos fogos titulados por Licengas de Utilizagio em 2002

Freguesa de Sines Freguesia da Poro Covo

Gréfico 14 - Percentagem de novos fogos titulados por licenga de utilizagao por freguesia em 2008
Fonte: CMS

Analisando mais em detalhe as licencas de utilizacdo emitidas em 2008 (113), importa perceber um
pouco a sua distribuicdo pelos vérios usos. Assim, o Grafico 15 apresenta a distribuicdo percentual de

licencas de utilizag&o por uso dos pavimentos.

Licengas de Ltilizagdo emitidas em 2008 por
Usos (%)

Armankns + Indistna

mHabitagdo

Misto (habitacdo + outro)

Comércin/Servigos

® Cutros

Gréfico 15 - Licencas de Utilizagdo emitidas em 2008 por uso no concelho de Sines
Fonte: CMS

Do total de licencas emitidas constata-se que, existe uma clara predominancia de licencas de utilizacdo
emitidas para habitacéo (65%) Porém, este valor ndo permite uma andlise mais cuidada da oferta dado
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que uma licenca de utilizagdo para habitacdo pode ser emitida para mais do que uma frac¢do, como por
exemplo, nos edificios plurifamiliares. No entanto, sabendo que em 2008 foram emitidas 94 licencas de
utilizacdo e que foram licenciadas 148 fracgdes verifica-se uma média de 1,55 frac¢bes por cada licenga

de utilizac&o emitida.

Analisando apenas ao nivel da freguesia de Sines (Grafico 16) verifica-se uma forte correlacdo com 0s
valores registados no concelho fruto do enorme peso que esta freguesia tem ao nivel da oferta no

mercado.

Licencas de Utilizagdo emitidas em 2008 por
Usoz na Freguesia de Sines (%)

Armaténs + Industng

mHabdtagho

Wizt (habdtacio + autro)

Caméren/Senicas

m Cutras

Gréfico 16 - Licencas de Utilizacao emitidas em 2008 por uso na freguesia de Sines
Fonte: CMS

Na freguesia de Porto Covo verifica-se um claro predominio de licengas de utilizagdo apenas para
habitacdo que decorre das caracteristicas do mercado ser receptivo as moradias unifamiliares (Gréafico
17). Apesar dos fogos em edificios plurifamiiares ser uma solu¢&o mais econémica ndo representam um
segmento com expressao face a regulamentagdo imposta em sede de instrumentos de gest&o territorial.
O comércio apresenta alguma expressao face as caracteristicas turisticas da aldeia de Porto Covo e na

oferta que é necessario assegurar principalmente no Verao.
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Licencas de Utilizagdo emitidas em 2008 por
Usos na Freguesia de Porto Covo (%)
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Gréfico 17 - Licencas de Utilizacao emitidas em 2008 por uso na freguesia de Porto Covo
Fonte: CMS

Relativamente ao uso habitacional pode-se ainda aferir o tipo de obra associada a cada licenca de
utilizacdo emitida no ano de 2008. Através da leitura do Gréfico 18, observa-se que no concelho de Sines
as licencas de utilizagdo emitidas para o uso habitacional titulam predominantemente novas construgoes
79 % do universo.

Percentagem de fogos titulados porlicengas de utilizagao em 2008 por
tipo de obrano concelho de Sines

Anpcs

Conshu

m Legalizagho da Construgio

Aheraihistrmphaphes

Gréfico 18 - Percentagem de fogos titulados por Licenca de utilizagcdo em 2008 por tipo de obra no concelho
de Sines
Fonte: CMS
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Analisando os mesmos dados para a freguesia de Sines verifica-se uma certa correlagédo com o concelho
de Sines em que a construgao de novos fogos se destaca claramente (Grafico 19). Isto demonstra que o
mercado da reabilitagdo ndo tem relevancia na freguesia de Sines e que a apeténcia pela edificacdo em

zonas de expansao € um dos aspectos que importa corrigir.

Percentagem de fogos titulados porlicengas de utilizagao em 2008 por
tipo de obra na Freguesia de Sines

Caonstnagio

mLegalizagiods Corstrugio

Aleraphesiimpliagdies

Gréfico 19 - Percentagem de fogos titulados por licenca de utilizagcdo em 2008 por tipo de obra na freguesia
de Sines
Fonte: CMS

Quanto a freguesia do Porto Covo apresenta caracteristicas distintas da freguesia de Sines (Gréfico 20).
A construcdo de novos fogos representa apenas 27% dos fogos totais titulados por licenga de utilizagao
enquanto no caso de alteragdo/ampliacdo representa 67%. Porém, o nimero de fogos novos titulados por
licencas de constru¢do na freguesia do Porto Covo e que se encontram actualmente em processo de
edificacio pode fazer inverter estes valores.
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Percentagem de fogos titulados porlicencas de utilizagao em 2008
portipo de obrana Freguesia de Porto Covo

Coretucio

mAlberaghestfrmpliaghies

Gréfico 20 - Percentagem de fogos titulados por licenca de utilizagdo em 2008 por tipo de obra na freguesia
de Porto Covo
Fonte: CMS
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4. DADOS ESTATISTICOS DO LADO DA PROCURA

Para determinar a procura do mercado no ano de 2008 recorreu-se ao levantamento das escrituras de
vendas registadas ao abrigo do Codigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de
Iméveis (IMT). Em 2008 (Gréfico 21) foram transaccionados no concelho de Sines 287 prédios urbanos,
247 na freguesia de Sines, (86%), e 40 na freguesia de Porto Covo, (14%).

Predios Urbanos Transaccionados no Concelho de Sines em 2008

40

B

FREGUESIADE SIMES FREGUESIADE PORTO COMD

Gréfico 21 - Prédios Urbanos Transaccionados no Concelho de Sines, por uso, em 2008

Fonte: CMS

Sabe-se também que, 40% dos prédios urbanos transaccionados no concelho de Sines foram inscritos na
matriz entre 2005 e 2008 (Gréafico 22) podendo estes considerem-se como recentes. Observa-se
igualmente que 31% dos prédios transaccionados foram inscritos na matriz entre 1990 e 1999 que

representa que este segmento mercado de habitacao tem um peso assinalavel em Sines.
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N.? de Prédios Urbanos Transaccionados no Concelho de Sines, por Ano
de Inscrigao na Matriz, em 2008

Gréfico 22 - N.° de Prédios Urbanos Transaccionados no Concelho de Sines, por Ano de Inscrigdo na Matriz,
em 2008
Fonte: CMS

Através da andlise do Grafico 23 verifica-se que na freguesia de Sines 76% dos prédios urbanos
transaccionados, correspondem a habitag&o (unifamiliar ou plurifamiliar), que representa o segmento de

mercado com maior procura.

N.? de Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Sines por Usono ano
- de2008
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Gréfico 23 - Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Sines, por uso, em 2008
Fonte: CMS

Sabe-se também que, 46% dos prédios comercializados na freguesia de Sines foram inscritos na matriz
entre 2005 e 2008 (Grafico 24).
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N.° de Predios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Sines, por Ano
de Inscricao na Matriz, em 2008
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Gréfico 24 — N.° de Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Sines, por Ano de Inscri¢do na Matriz,
em 2008

Fonte: CMS

Quanto a freguesia de Porto Covo (Gréfico 25) destacam-se claramente o0s lotes que representam quase
73% dos prédios urbanos transaccionados. Este facto esta intimamente ligado a resolucéo dos problemas
existentes no loteamento do artigo 47° que alavancou a procura. Ao contrério da freguesia de Sines, o
mercado de moradias unifamiliares tem maior procura que o de habitacdo plurifamiliar.

M.* de Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Porto Covo por Uso
N® noano de 2008

35

a0
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Gréfico 25 - Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Porto Covo, por uso, em 2008
Fonte: CMS

Analisando os prédios urbanos transaccionados por ano de inscricdo na matriz (Grafico 26) verifica-se

que o periodo 1990/1999 representa 83%, em linha com o referido anteriormente sobre resolu¢do do
loteamento do artigo 47°.
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N.® de Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Porto Covo, por
Ano de Inscrigao na Matriz, em 2008

Gréfico 26 — N.° de Prédios Urbanos Transaccionados na Freguesia de Porto Covo, por Ano de Inscrigdo na
Matriz, em 2008
Fonte: CMS

No Grafico 27 apresenta-se 0 numero de prédios rusticos transaccionados no concelho de Sines em
2008. Verifica-se sem duvida que na freguesia de Sines a procura foi muito superior apesar de 0s
instrumentos de gestdo territorial serem 0os mesmos que em 2007. Nesse ano, 18 prédios rusticos foram

transaccionados na freguesia de Porto Covo enquanto que em 2008 foi de apenas dois.

Predios Rusticos Transaccionados no Concelho de Sines em 2008
M®
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I 4800

Freguesia de Sines Freguesiade Porto Covo

Grafico 27 — N.° de Prédios Rusticos Transaccionados no Concelho de Sines em 2008
Fonte: CMS

Analisando mensalmente as transac¢bes dos prédios (urbanos e rusticos) para o concelho de Sines
(Grafico 28) verifica-se que ainda ndo existe uma tendéncia clara de influéncia da actual conjuntura com
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excepcdo do més de Dezembro. Por norma, nos meses de Julho e Agosto sédo celebradas poucas

escrituras relativamente aos restantes meses do ano.
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Gréfico 28 — N.° de Prédios Rusticos Transaccionados Mensalmente no Concelho de Sines em 2008
Fonte: CMS

Relativamente a freguesia de Sines (Grafico 29) verifica-se uma tendéncia decrescente ao longo dos trés
ultimos meses do ano mas o0s valores absolutos ndo permitem tirar mais conclusdes. Todos 0s outros
meses do ano, com excepc¢ao de Abril, que indica ser um caso isolado, e Julho e Agosto, por ser Verao,
apresentam entre 0s 20 e os 31 prédios transaccionados.

Prédios Transaccionados Mensalmente na Freguesia de Sines em 2008
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Gréafico 29 - N.° de Prédios Rusticos Transaccionados Mensalmente na Freguesia de Sines em 2008
Fonte: CMS
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Relativamente a freguesia de Sines (Grafico 30) verifica-se uma fraca procura no primeiro semestre, nula
nos meses de Julho e Agosto e sem tendéncia definida nos quatros Ultimos meses do ano. Considerando
que o nimero de escrituras de compra e venda € reduzido, qualquer agrupamento de transacgdes, como
o verificado em Setembro e em Novembro, fundamentalmente devido ao loteamento do artigo 47°, origina

alteracdes nas tendéncias.

Prédios Transaccionados Mensalmente na Freguesia de Porto Covo em 2008
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Grafico 30 - N.° de Prédios Rusticos Transaccionados Mensalmente na Freguesia de Porto Covo em 2008
Fonte: CMS
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5. CONCLUSOES

As principais conclusfes que se extraem do presente anudrio urbanistico sdo as seguintes:

1. O numero de fogos novos construidos registaram um aumento desde o ano de 2002 até ao

ano de 2005 e tém vindo a diminuir desde entéo;

2. Os fogos em edificios plurifamiliares foram os que registaram um maior decréscimo, sendo
que os fogos unifamiliares aumentaram bastante no ultimo ano tendo mesmo ultrapassado,

em nimero, 0s plurifamiliares;

3. Na freguesia de Sines, predomina o licenciamento para o0 uso habitacional seguido do uso de
armazéns e industrial. Na freguesia do Porto Covo, predomina o licenciamento para 0 uso
habitacional seguido do uso de turismo;

4. As licencas de utilizagdo emitidas referem-se a fracgdes localizadas sobretudo na freguesia

de Sines, (85%), nomeadamente na cidade de Sines.

5. Cerca de 86% dos prédios urbanos transaccionados ocorreram na freguesia de Sines
destacando-se as fracgdes em edificios plurifamiliares seguido de moradias unifamiliareas.
Na freguesia do Porto Covo, 0 destaque é para a transaccdo de lotes destinados a
construgao urbana;

6. Nao existe uma clara tendéncia no ultimo trimestre de 2008 de decréscimo ao nivel do
numero de licencas de construcdo e do numero de transacgfes. Ao nivel do nimero de

licencas de utilizac&o existem alguns indicios que essa tendéncia ja existe.

Servico de Planeamento e Ordenamento do Territério
Junho 2009
25/25



