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ANUARIO ESTATISTICO 2007

1. INTRODUGAO

No exercicio do planeamento e ordenamento do territorio, a caracterizagdo da actividade
urbanistica assume particular importancia. A tomada de decisdes relativamente a investimentos
imobiliarios ou & elabora¢do de um plano municipal de ordenamento do territério deve ter por
base um conjunto de informagdes que diminua a incerteza. E neste sentido que se apresenta o
Anuario Estatistico 2007.

Pretende-se que este documento seja alimentado ao longo dos varios anos pelo que se trata de
um ponto de partida para os futuros Anuérios Estatisticos.
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2. METODOLOGIA

O presente trabalho foi elaborado com base no levantamento e sistematizagéo das licencas de
construcdo emitidas nos anos de 2003/4/5/6/7 e das licengas de utilizagdo emitidas no ano de
2007, para determinar a oferta, e ainda, pelo levantamento das transaccdes de prédios
registadas na Reparticdo das Finangas de Sines e que pagaram o Imposto Municipal sobre
Transacgoes (IMT), para determinar a procura.

No entanto, convém referir que no decorrer da elaborac¢do do presente trabalho, registaram-se
algumas discrepancias (muito pouco significativas) entre os dados levantados nos servicos da
Cémara 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 préximo
anuario. Optou-se por publicar o presente trabalho, pois, apesar das diferencas registadas,
considera-se que este descreve de forma realista e rigorosa a dindmica 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 emissdo das licencas ou

autorizacao de utilizacéo, adiante designadas por licencas de utilizagio. E com este documento

que é possivel efectivar uma aquisicéo pelo que importa analisar com detalhe este procedimento

administrativo, (analise que se desenvolvera posteriormente), e ainda através da anélise da

emissdo de licencas ou autorizagbes de construcdo, adiante designadas por licencas de

construcdo. Estas dltimas, reflectem a dindmica do sector da construcdo civil pelo que importa

avaliar a sua evolugdo anual. A Tabela 1 e o Gréfico 1 apresentam a evolugdo do numero de

fogos titulados por licengas de constru¢do no periodo entre 2002 e 2007, (construgdes novas).

Licencas de construgédo emitidas 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Total 91 187 194 240 137 119
Plurifamiliar 60 147 176 208 118 91
Unifamiliar 31 40 18 32 19 28
Tabela 1 — Evolugdo do Nimero de Fogos Habitacionais no Periodo 2002-2007 Fonte: CMS

Fogos titulados por Licenca de Construcao - 2002/2007
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Grafico 1 Fonte: CMS

Denota-se que apos trés anos de forte construgdo de fogos habitacionais, estes sofreram um decréscimo

acentuado. A Tabela 2 e o Gréfico 2 desagregam estes fogos em unifamiliares e plurifamiliares:
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N° de fogos titulados por Licenga de Construcdo- 2002/2007
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Gréfico 2 Fonte: CMS

Repare-se na fraca expressdo que os fogos unifamiliares apresentam relativamente aos plurifamiliares.
Por outro lado existe uma clara concordancia entre o total de fogos e os plurifamiliares o que nédo
acontece nos unifamiliares. Ao contrario do que sucedeu com os fogos plurifamiliares, o nimero de fogos
unifamiliares aumentou de 2006 para 2007. Na Tabela 2 e Grafico 3 apresenta-se a evolugdo do nimero

de fogos unifamiliares e plurifamiliares titulados por licenca de utilizagéo:

Licencas de utlllza(_;ao _emltldas 2003 2004 2005 2006 2007
para o uso habitacional
Total 73 30 246 141 89
Plurifamiliar 57 15 232 114 74
Unifamiliar 18 15 14 27 15
Tabela 2 Fonte: CMS
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Gréfico 3 Fonte: CMS
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Importa, agora, comparar a evolugdo do nimero de fogos titulados por licengas de construcdo e de
utilizacdo no periodo compreendido entre 2003 e 2007 (Gréfico 4).

Evolugdo do N° de fogos novos com Licenca de Utilizagéo - 2003/2007
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Gréfico 4 Fonte: CMS

Exceptuando os anos de 2003 e 2004, existe alguma correlacdo entre o nimero de fogos com licencas
de construgdo e de utilizacdo emitidos. Chama-se a atencdo para o facto de um fogo poder ter licenca de
construgdo num ano e licenga de utilizagdo noutro, ou mesmo ainda com espagamentos maiores, de dois,

trés ou mais anos.

Analisando mais em detalhe as licencas de utilizacdo emitidas em 2007 (113), importa perceber um
pouco a sua distribuicdo pelos varios usos. Assim, o Gréfico 5 apresenta a distribui¢do percentual de
licencas de utilizacdo por uso dos pavimentos.

Licencas de Utilizacdo emitidas em 2007 - Usos (%)
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Gréfico 5 Fonte: CMS
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Do total de licencas emitidas constata-se que, existe predomindncia de licencas de utilizacdo emitidas
para habitacdo (44%) e para comércio/servicos (42%), totalizando 86%. Porém, esta reparticdo néo
permite uma andlise mais cuidada da oferta, dado que uma licenga de utilizacdo para habitagdo pode ser
emitida para mais do que uma fraccéo, como por exemplo, nos edificios plurifamiliares. No entanto,
sabendo que em 2007 foram emitidas 113 licencas de utilizacdo e que foram licenciadas 192 frac¢des,
(gréfico 6, 7 e 8) verifica-se uma média de 1,7 fracgBes por cada licenca de utilizacao emitida. Verifica-se
também que 83% das fracgdes licenciadas localizam-se na freguesia de Sines (160) e 17% na freguesia
de Porto Covo, (32). Relativamente aos diferentes usos das fracces tituladas por licenca de utilizagéo
apurou-se que o uso habitacional € o predominante, 66%, seguido do comercial e de servicos 29%, que
juntos, totalizam 95% das fraccdes licenciadas no concelho, (gréfico 9).

Licencas de Utilizacdo emitidas em 2007

Freguesia de Sines
Freguesia de Porto 86
Covo
27

Grafico 6 Fonte: CMS
Fraccoes tituladas por Licencas de Utilizacdo no concelho de Sinesem
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Grafico 7 Fonte: CMS
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FraccOes tituladas por Licencas de Utilizagdo em 2007 nas freguesias do
concelho de Sines
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Gréfico 8 Fonte: CMS

Distribuicdo percentual das fracces tituladas por Licenca de Utilizagdo
em 2007 no concelho de Sines - Usos
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Gréfico 9 Fonte: CMS

Do levantamento efectuado pode-se ainda aferir o n® de fracgGes tituladas por licenca de utilizagdo para o
ano de 2007 e o seu respectivo uso nas duas freguesias do concelho. Assim, na freguesia de Sines,
através da andlise dos gréficos 10,11 e 12, podemos concluir que existe uma predominéncia do uso
habitacional titulado por licencas de utilizacdo, com 46% das observacdes, seguido do uso comercial e
servicos com 40%, totalizando estes usos 92% das licencas de utilizacdo emitidas.

Na freguesia de Porto Cévo, a situacdo € semelhante a verificada na freguesia de Sines, com
predominancia do licenciamento habitacional e comercial ou de servicos, com 66% e 22%

respectivamente, graficos 13 e 14.
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Fraccdes tituladas por Licencas de Utilizagdo em 2007
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Gréfico 10 Fonte: CMS

Fraccdes tituladas por Licencas de Utilizacdo em 2007 na freguesia de
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Gréfico 11 Fonte: CMS

Licencas de utilizagdo emitidas em 2007 na freguesia de Sines
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Gréfico 12 Fonte: CMS
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Licencas de Utilizacdo emitidas em 2007 na freguesia de Porto
Covo -Usos (%)
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Gréfico 13 Fonte: CMS
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Como se verificou anteriormente, 0 uso habitacional e Comercial e de Servicos foi onde se registaram o

maior nimero de Licencas de Utilizagdo emitidas, assim como o maior n° de fracgOes tituladas por essas

mesmas licengas de utilizag&o.

Relativamente ao uso habitacional, e dado o levantamento efectuado, pode-se ainda aferir o tipo de obra

associada a cada licenca de utilizacdo emitida no ano de 2007. Através da leitura da tabela 3 e do gréfico

15, observa-se que no concelho de Sines as licengas de utilizacdo emitidas para o uso habitacional

titulam predominantemente novas construgdes, e edificacbes ou habita¢fes que nunca tiveram licenca de
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utilizagdo, (Categoria Outros?) representando 50 e 28% das observagdes, respectivamente. Na tabela 3, e
nos gréficos 15, 16 e 17, podemos observar as disparidades observadas entre duas freguesias do
concelho, destacando-se neste caso, e mais uma vez, a freguesia de Sines, onde 42% das Licengas de
construcdo emitidas para o uso habitacional sdo referentes a construgdes novas, a freguesia de Porto
Cdvo que regista apenas 8% das observagfes neste uso. A categoria Outros € igualmente mais
representativa na freguesia de Sines, registando 23% das observacdes, Porto Covo regista apenas 5%.
Os restantes tipos de obra registados tém menos expressdo podendo, no entanto, ser observados, nas

referidas tabelas.
Licencas de Utilizac4o para 0 uso Concelho Freguesia de Sines Fregueélgv?)e Porto
habitacional por Tipo de Obra

N° % N° % N° %
Construcdo 30 50 25 42 5 8
Legalizagdo da Construcdo 1 2
AlteracBes 2 3
Legalizagdo das Alteracdes 2 3 2 3 0 0
Ampliacdes 0 0
Outros 17 28 14 23 3 5
Total 60 100 49 82 11 18

Tabela 3 Fonte: CMS

N° de Habitacdes tituladas por Licencas de Utilizagdo em 2007 por tipo de
obra no concelho de Sines
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M Legalizacdo da Construcéo
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W Ampliagdes
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Gréfico 15 Fonte: CMS

L A categoria Outros refere-se maioritariamente a fraccGes que nunca obtiveram licenca de utilizagdo, e cujos
proprietarios ao abrigo do RAU (Regime de Arrendamento Urbano) ou por motivo de alienagdo s6 agora solicitaram
a CMS a emissdo da respectiva licenga.
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N° de habitacdes tituladas por Licencas de Utilizagdo emitidas em 2007 por
tipo de obra realizada na freguesia de Sines
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Gréfico 16 Fonte: CMS

N° de habitac¢des tituladas por Licengas de Utilizacdo em 2007 por tipo de
obra realizada na freguesia de Porto Covo
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Gréfico 17 Fonte: CMS

As Licengas de Utilizacdo emitidas para Comércio e Servicos apesar de se concentrarem principal e
igualmente na freguesia de Sines apresentam, no que diz respeito ao tipo de obra, uma situacao
diferenciada da verificada para o uso habitacional. Analisando a situagao do concelho, tabela 4 e gréficos
18, 19 e 20, verifica-se que neste caso a categoria Outros (38%) é a que apresenta o valor mais elevado,
seguida da categoria Alteracdes (25%), porém a situagdo € distinta nas duas freguesias do concelho. Na
freguesia de Sines € a categoria Outros a que tem mais representatividade, cerca de 34%, seguida da
categoria Alteragdes, (14%), e de Novas construcdes, (10%). Na freguesia de Porto Cévo é a categoria
AlteragBes que tem mais representatividade, com 11% das observagdes registadas no concelho.
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Licengas de Utilizagéo para o Concelho Freguesia de Sines | ' reguesia de Porto
uso comercial e servigos por Covo
Tipo de Obra e % NP % NP %

Construcao 15 6 10 2
Atribuicdo de Actividade 7 4 7 0
Ampliacdo 4 2 4 0
Alteracdo 14 25 8 14 6 11
Obras de Legalizacdo 4 0 2
Alteracdo de Uso 7 2 2
Outros 21 38 19 34 2
Total 55 100 41 73 14 27
Tabela 4 Fonte: CMS

N° de Licencas de Utilizacdo emitidas por tipo de obra para o uso comercial e
de servigos no ano de 2007 na freguesia de Sines

Gréfico 18
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N° de Licencas de Utilizacdo emitidas por tipo de obra para o Uso Comercial
e de Servicos no ano de 2007 na freguesia de Porto Covo
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Gréfico 20 Fonte: CMS

4. DADOS ESTATISTICOS DO LADO DA PROCURA

Para determinar a procura de habitacdo no ano de 2007 recorreu-se a listagem de prédios que pagaram o
Imposto Municipal sobre Transacgdes, (IMT). Em 2007 foram transaccionados no concelho de Sines 263
prédios, 233 na freguesia de Sines, (89%), e 30 na freguesia de Porto Covo, (11%), gréfico 15.

Prédios Transaccionados no Concelho de Sines em 2007
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Gréfico 22 Fonte: CMS
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Categorias dos prédios transaccionados na freguesia de Sines no ano de 2007
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Gréfico 23 Fonte: CMS

Através da andlise do gréfico 23 verifica-se que na freguesia de Sines 85% dos prédios transaccionados,
(197), correspondem a habitagdo adquirida. Sabemos também que, 42% dos prédios comercializados na
cidade de Sines foram inscritos na matriz em 2007. Dos prédios urbanos transaccionados, 71%
correspondem a fogos em edificios de habitagdo plurifamiliar, 14% a habitaces unifamiliares e 15% a
fraccBes comerciais, armazéns ou garagens (Categoria Outros), conforme podemos observar no grafico
18. A média da area bruta de construcdo (ABC) dos prédios transaccionados, na freguesia de Sines é
153,24 m2.

Ano de Inscri¢do na Matriz dos Prédios Transaccionados em 2007 na Frguesia de Sines
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1990/1999

1989/1980

W 1979/1970
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Gréfico 24 Fonte: CMS
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Categorias dos Prédios transaccionados no ano de 2007 na freguesia de Sines
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Gréfico 25 Fonte: CMS

Do levantamento efectuado pode-se ainda constatar que na freguesia de Sines todos os prédios
transaccionados se concentraram na cidade de Sines, com excepgdo de 2 (um no Fontanal e outro na
Sonega). Na freguesia de Porto Covo, a transac¢do de prédios urbanos representaram apenas 40%,
sendo que os prédios risticos representaram 60%. Tais diferencas demonstram que o mercado da
procura na freguesia de Sines é limitado a cidade de Sines e que na freguesia de Porto Cévo predomina
a procura no meio rural. Na freguesia de Porto Covo, os prédios urbanos comercializados concentram-se
igualmente no aglomerado urbano principal, a aldeia de Porto Covo, e cuja ABC média é de 114,33m2.
Como ja foi referido, na freguesia de Porto Covo os prédios rusticos foram os que tiveram mais procura,
sendo que destes apenas 8 apresentaram capacidade de edificabilidade, sendo que os restantes séo
terrenos agricolas ou florestais.
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5.

CONCLUSOES

O n° de fogos novos construidos registaram um aumento desde o ano de 2002 até ao ano de 2005 e

tém vindo a diminuir desde entao.

Os fogos em edificios plurifamiliares foram os que registaram um maior decréscimo, sendo que 0s
fogos unifamiliares tém-se mantido mais ou menos constante ao longo dos Ultimos anos. No entanto,
pode-se considerar 0 ano de 2005 um ano excepcional, se o considerarmos, apesar de se manter a
tendéncia para o decréscimo da construgdo de fogos plurifamiliares, este ndo é tdo acentuado.

Em ambas as freguesias do concelho predomina o licenciamento para o uso habitacional (construgao
e utilizacdo), seguido do uso comercial e/ou servicos.

As licencas de utilizagdo emitidas referem-se a fracgdes localizadas sobretudo na freguesia de Sines,
(83%), nomeadamente na cidade de Sines.

As licencas de utilizacdo emitidas na freguesia de Porto Covo significam os restantes 17% das
licengas de utilizacdo emitidas em 2007, sendo que, nesta freguesia 60% dos prédios transaccionados

(procura) localizam-se em meio rural.
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