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ANEXO 1 - PLANO ESTRATÉGICO DE HABITAÇÃO 

Dados sobre a Região do Alentejo Litoral 
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1 - DINÂMICA CONSTRUTIVA: UM RITMO INTENSO DE CRESCIMENTO 

DO IMOBILIÁRIO 

Ao nível internacional Portugal apresentou, em termos de tendências, um comportamento 

semelhante aos outros países, traduzindo-se numa diminuição das taxas de crescimento dos 

alojamentos após a década de 70, período em que se registam as taxas mais elevadas. 

Mesmo nos casos em que o número de famílias clássicas diminuiu – Pinhal Interior Sul e 

Serra da Estrela – o crescimento do número de alojamentos foi positivo e acima dos 5%. O 

Alentejo Litoral e o Pinhal Interior Sul são as regiões NUTS III com taxas de crescimento do 

número de alojamentos mais distantes dos níveis de crescimento das famílias: 
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1.1 - DINÂMICA HABITACIONAL E DAS FAMÍLIAS (PORTUGAL E ALENTEJO) 

Nas últimas décadas as dinâmicas habitacionais ultrapassam largamente a evolução do 

número de famílias residentes. Parte-se de uma situação relativamente equilibrada em 1981 

para uma condição excedente em 2001. Ou seja, passa-se de uma situação em que o número 

de alojamentos era ligeiramente superior ao número de famílias, para um contexto em que o 

número de fogos é largamente superior face ao número de famílias residentes. 
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1.2 - CARACTERÍSTICAS DO PARQUE HABITACIONAL 

Ao nível da densidade do parque habitacional destacam-se claramente duas aglomerações, 

uma em torno de Lisboa e outra em torno do Porto. Destaca-se ainda a densidade de algumas 

freguesias do Noroeste, do Centro e do litoral Algarvio. O modelo de povoamento do Noroeste 

é claramente diferente da Região de Lisboa e Vale do Tejo.  

O Algarve mostra um modelo linear residencial ao longo do litoral. O Alentejo e Trás-os-

Montes e Alto-Douro evidenciam um modelo concentrado num pequeno número de centros. A 

política habitacional tem de sustentar-se nestes modelos habitacionais. 

1.2.1 - IDADE DO PARQUE HABITACIONAL: 
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1.2.2 - IDADE MÉDIA DOS EDIFÍCIOS: 

Em termos de distribuição territorial verifica-se que a idade média do parque habitacional é 

mais elevada no interior, particularmente no Alentejo, enquanto que toda a faixa litoral desde 

Caminha até ao Algarve, apresenta um parque mais recente, fruto da dinâmica construtiva 

mais intensa das últimas três décadas. Nas áreas centrais de Lisboa e Porto, a idade média 

do parque é muito alta. 

O peso dos alojamentos clássicos construídos nos últimos trinta anos é sobretudo evidente no 

Algarve. O Alentejo foi a região menos expansiva nas últimas décadas. A região de Lisboa e 

Vale do Tejo exibe uma percentagem significativa de património habitacional construído entre 

1946 e 1970 (29%). 
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2 - FORMA E REGIME DE OCUPAÇÃO 

Os alojamentos ocupados pelo proprietário representavam, em 1981, 57% dos alojamentos de 

residência habitual, enquanto que em 2001 este valor ascendia a 76%. Os alojamentos de 

residência habitual ocupados por arrendatários, pelo contrário, perderam peso (39% em 1981 

face a 21% em 2001). Em termos absolutos estes indicadores têm outro significado, 

evidenciando um crescimento forte do número de alojamentos de residência habitual ocupada 

pelo proprietário e um decréscimo mais moderado do número de alojamentos ocupados por 

arrendatários: 

•••• Entre 1981 e 2001, passou-se de 1,6 milhões de alojamentos clássicos de residência 

habitual própria para 2,7 milhões (aumento de 70%);

•••• Em contrapartida, os alojamentos arrendados desceram de 1 milhão para 740 mil, 

verificando-se a importância do regime de arrendamento nas áreas urbanas históricas ou 

antigas e o imobilismo e desinteresse pelo mercado de arrendamento nas áreas 

urbanizadas nas últimas décadas. 
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3 - FORTE PESO DA RESIDÊNCIA SECUNDARIA E DOS ALOJAMENTOS 

VAGOS 

•••• Os alojamentos de residência habitual representavam em 2001 70,7% do total de 

alojamentos clássicos 

•••• Os alojamentos ocupados pelo próprio têm um aumento brutal (57% em 1981, 65% em 

1991 e 76% em 2001) 

•••• Os alojamentos arrendados têm uma quebra acentuada 

•••• A residência secundária duplica entre 1991 e 2001 

•••• Os vagos têm um valor muito elevado, 11% 

•••• Os alojamentos de uso sazonal localizam-se sobretudo no litoral, desde Caminha até ao 

Algarve, apresentando igualmente, uma grande percentagem no interior, Norte, Centro e 

Alentejo 

•••• Os alojamentos vagos seguem as lógicas de localização dos alojamentos de residência 

habitual, sendo uma evidência relativa nas áreas rurais, reflectindo o despovoamento e o 

abandono destas áreas. Têm, igualmente, um peso absoluto significativo nas áreas 

urbanas, demonstrando, em parte, alguma saturação do mercado e o abandono das áreas 

centrais. 



  

Revisão do Plano Director Municipal de Sines 

Relatório do PDM – CARACTERIZAÇÃO E DIAGNÓSTICO  9 

3.1 - DINAMISMO DO MERCADO HABITACIONAL 

O volume de transacções de prédios e fracções cresceu 51% entre 1994 e 1999 e decresceu 

no período 2000-2004 em 20% 
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Utilizando um maior nível de desagregação regional, evidenciam-se as NUTS III – Algarve e 

as Regiões Autónomas da Madeira e Açores – mas também várias sub-regiões da região 

Centro como o Pinhal Interior Norte, o Pinhal Litoral, Baixo Vouga e Dão-Lafões (quadro 3-9). 

No grupo dos menos dinâmicos estão sub-regiões interiores da região Centro – Serra da 

Estrela, Cova da Beira e Beira Interior Norte – e ainda as regiões do Alto Alentejo e do 

Alentejo Litoral. 

A região Centro apresenta, por isso, fortes assimetrias no que concerne o grau de dinamismo 

do mercado das transacções de prédios ao nível das suas sub-regiões. 
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3.2 - Dinâmicas Subjacentes á Oferta de Habitação 

Do ponto de vista da diferenciação regional, observa-se que o nível dos preços de avaliação 

bancária da habitação são superiores em Lisboa e Vale do Tejo e no Algarve, sendo 

precisamente nestas duas regiões e na região do Alentejo que se regista uma dinâmica de 

subida de preços mais intensa. 

A distribuição do número de fogos em habitação pelas várias regiões do país não variou muito 

entre 1995 e 2005. Já no que respeita à repartição das construções novas por regiões se 

detectam algumas variações com significado, nomeadamente um decréscimo da proporção de 

fogos concluídos na região de Lisboa em 2002 e 2005 (o seu peso nos fogos intervencionados 

é bastante inferior ao peso que detém no parque habitacional) e um aumento na construção 

de fogos no Algarve no ano de 2005 (13% dos fogos concluídos face a um peso de 6% no 

parque habitacional). 
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Em termos de análise das tipologias dos fogos, verifica-se que o número médio de divisões 

por alojamento registou um acréscimo na última década, não obstante ter diminuído o número 
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médio de pessoas por família: em 2005, em todo o país, predominavam os fogos de tipologia 

T2 e T3. 

O sector privado, composto por pessoas singulares e empresas privadas, é a entidade que 

mais investe nas construções novas de edifícios e fogos, sendo responsável por mais de 95% 

desta construção em Portugal. As cooperativas de habitação têm vindo a perder peso 

enquanto entidades investidoras no sector da construção, em especial a partir do ano 2000. 

Os organismos públicos tiveram entre 1995-2005 um investimento residual, embora com 

bastantes oscilações ao longo do período considerado. 

3.2.1 - REABILITAÇÃO DE HABITAÇÃO 

A reabilitação de fogos para habitação em Portugal não ultrapassou 4% do total de fogos 

intervencionados até ao ano 2000, tendo, a partir de 2001, reforçado a sua posição no 

contexto das intervenções (4% e 7% das intervenções nos fogos). 
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Uma análise mais desagregada em termos geográficos permite evidenciar, no período de 

2003- 2005, onde o reforço da reabilitação foi mais expressivo, o Alentejo e os Açores como 

as regiões que mais apostaram nas intervenções de reabilitação (Gráfico 5-56). Ao nível das 

NUTS III destacam-se o Alto Alentejo, a Beira Interior Norte, a Beira Interior Sul, o Baixo 

Alentejo e o Pinhal Interior Norte. 
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DIAGNÓSTICO DAS CARÊNCIAS E PROBLEMAS HABITACIONAIS

As diferenças de preço reflectem sobretudo a tendência de litoralização do desenvolvimento 

económico e a pressão populacional nas principais áreas metropolitanas do país, registando-

se os preços médios mais elevados nas NUTS III Grande Lisboa e Algarve, seguidas do 

Alentejo Litoral, Península de Setúbal, Baixo Mondego, Alentejo Central, Oeste e Grande 

Porto. O Algarve e o Alentejo Litoral assumem-se como as regiões que apresentam preços 

elevados e taxas de crescimento mais dinâmicas entre 2001 e 2007, o que se justifica também 

à luz das tendências de aquisição de 2.ª habitação e procura de natureza eminentemente 

turística. 
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O cálculo do limiar de acessibilidade efectuado adoptou como referência o preço médio de 

aquisição das habitações 25% mais baratas no 1.º trimestre de 2007, nas NUTS III, nas áreas 

metropolitanas de Lisboa e do Porto e nas cidades médias. 

O limiar de acessibilidade varia, naturalmente, em função da localização escolhida para a 

habitação. Em termos médios, poder-se-ia dizer que um agregado familiar teria que dispor de 

um rendimento anual bruto de 9.776 € para adquirir uma habitação de 80 m2 no Continente (o 

necessário para pagar uma prestação mensal de 269 €). Os valores mais elevados de limiar 

de acessibilidade registam-se, como seria de esperar, na Grande Lisboa (um rendimento 

anual bruto de 13 859€ é o mínimo que permite o acesso ao mercado privado), seguindo-se o 

Algarve (13 802€), Península de Setúbal (11 704€) e Alentejo Litoral (11 593€). No outro 

extremo está a Serra da Estrela, onde bastará um rendimento anual de 6 013€, Tâmega (7 
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449€) e Pinhal Interior Norte (7 472€) e Douro (7 587€). A conversão do limiar de 

acessibilidade em salários mínimos nacionais anuais (considerando que em cada ano um 

trabalhador recebe 14 salários), permite verificar (ver Figura 6-7) que um agregado familiar 

que disponha de um rendimento mensal equivalente a dois SMN consegue adquirir uma 

habitação na maioria das NUTS III do país; por outro lado, o acesso à maioria dos concelhos 

da Área Metropolitana de Lisboa está vedado aos agregados que não dispõem de um 

rendimento familiar superior a 2 SMN. O concelho de Lisboa e os concelhos vizinhos da 

margem Norte ocupam as posições cimeiras do ranking: o limiar de acessibilidade em Cascais 

é de 3,3 SMN, seguindo-se Lisboa (3,0), Oeiras (2,9) e Odivelas (2,6). 

Ao nível das 40 cidades médias consideradas, os limiares de acessibilidade mais elevados 

situam-se em Faro, Olhão, Portimão, Torres Vedras, Coimbra e Évora 



  

Revisão do Plano Director Municipal de Sines 

Relatório do PDM – CARACTERIZAÇÃO E DIAGNÓSTICO  20 



  

Revisão do Plano Director Municipal de Sines 

Relatório do PDM – CARACTERIZAÇÃO E DIAGNÓSTICO  21 



  

Revisão do Plano Director Municipal de Sines 

Relatório do PDM – CARACTERIZAÇÃO E DIAGNÓSTICO  22 

4 - CARÊNCIAS HABITACIONAIS 

A relativa juventude do parque habitacional português não impede uma forte degradação do 

edificado. De facto, existe cerca de 1 milhão e 600 mil fogos a necessitar de pequenas e 

médias reparações e 326 mil fogos, muito degradados ou a precisar de grandes reparações. 

Deve, no entanto, analisar-se estes números com cautela pois do parque degradado apenas 

57% é de residência habitual, enquanto 1/3 está vago (provavelmente devido à sua 

degradação) e 12% é residência sazonal. 

Em Portugal, 59% do parque edificado não necessita de qualquer reparação, sendo que 33% 

necessita de pequenas e médias reparações e 8% está muito degradado e precisa de grandes 

reparações. 
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A degradação física afecta sobretudo os edifícios mais antigos e, por isso, o estado de 

degradação domina nas áreas com uma estrutura edificada mais antiga, ou seja, nos centros 

históricos, nomeadamente, de Lisboa e Porto. 
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Avaliar o estado de conservação dos alojamentos clássicos segundo a forma de ocupação 

permite compreender o estado do parque habitacional em função do regime de propriedade 

habitacional ou vínculo com essa propriedade. Assim, é possível constatar que em termos de 

residência habitual (própria, arrendada ou outro tipo), 1 milhão e 337 mil alojamentos 

apresentam necessidades de reparação, representando 38% dos alojamentos clássicos. 

Como é fácil de depreender pelo gráfico, e em termos relativos, o grau de degradação afecta 

mais os alojamentos arrendados do que os próprios, o que ilustra o estado do fenómeno do 

arrendamento no país e a consequente estagnação do mercado. Por seu turno, uma 

significativa parcela das residências de uso sazonal ou secundárias, revelam sinais de 

degradação e carência de reparações. Assim, cerca de 33% dos alojamentos de uso sazonal 

(equivalente a 300 mil fogos) evidenciam necessitar de reparações, sendo que 29% dos quais 

relativas a pequenas e médias e cerca de 4% a grandes reparações e degradados. 

Os alojamentos vagos, que representam uma parcela importante no parque habitacional, 

apresentam um estado de degradação bastante evidente. Com efeito, 291.453 fogos vagos, 

54% do total, necessitam de intervenção ao nível de reparações. 

São as cidades de Lisboa e do Porto, bem como os seus concelhos limítrofes que apresentam 

sinais mais evidentes de necessidades de reparação, ou seja, de intervenção no âmbito da 
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reabilitação. Com efeito, em Lisboa, a degradação física atinge mais de 50% do parque 

habitacional. 

Em termos relativos, a situação mais grave é a de Trás-os-Montes e Alto-Douro, 

particularmente os concelhos de Montalegre, Boticas, Vieira do Minho, Ribeira da Pena, 

Cinfães, Baião, Resende e Lamego, Vinhais, Vimioso, Alijó, Murça, Carrazeda de Ansiães, 

São João da Pesqueira, Tabuaço, Sabrosa e mais a sul Mértola e Alportel. 
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4.1 - SOBRELOTAÇÃO 

Os alojamentos considerados sobrelotados constituem actualmente 16% do total do parque 

habitacional correspondendo a 601 mil famílias. De acordo com o Censos 2001, a 

superlotação crítica, definida como a falta de 2 divisões, atinge as 155 mil famílias. Esta 

situação habitacional de carácter penalizador da qualidade de vida, só é superada na Europa 

pela Grécia. 
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4.2 - REGIÃO DO ALENTEJO 
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ANEXOS 
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ANEXO 2 - RISCOS



1 - Caracterização Geotécnica Esquemática  

Fonte PDM Sines, 1ª Fase: Estudos Prévios, Volume 2: Meio Biofísico; Análise e diagnose: 

Características geotécnicas 

Unidades 
Geotécnicas 

Sub-unidades Espessura 
SPT 

Velocidade 
propag. 
Sísmica 

Tensão de 
segurança 

Areias de praia 
e camada 
superficial 

Variável: 
2 a 3 m 

6 a 12 solto 
a muito solto 

    

S1 Areias de praia 
e de dunas 

Abaixo de 2 a 
3 m de 
profundidade 

Variável: 
até 20m  

15 a 20 
médio-
compactas 

300 a 600 
m/s 

2 a 3 
kgf/cm2, 
acima do 
nível freático

S2 Aluviões   
Variável: 
até 15m  

2 a 8 argilas 
moles 

    

S4 Depósitos de 
terraço 

  
Em geral <2 
m. Máximo 10 
a 15 m 

12 a 30 
médio-
compacto 

  

2 a 4 
kgf/cm2, 
acima do 
nível freático

S5 Areias Plio-
plistocénicas 

  

Variável: 
A Norte 30 m 
em média. A 
Sul 0 a 20 m. 

>30 
compacto a 
>50 muito 
compactos 

1500 a 
2000 m/s 

3 a 5 
kgf/cm2 

Rd   
Variável: 
2 a 3 m e 
mais 

      

Zona de 
alteração 

2 a 3 m   
1000 a 
1700 m/s 

50 a 140 
kgf/cm2 R4 

Carbónico 
Zona sã     3800 m/s 

230 a 490 
kgf/cm2 

Zona de 
alteração 

Variável: 
6 a 15 m 

  
2400 a 
4200 m/s 

  
R5 
Maciço de Sines 

Zona sã     6000 m/s 
1600 a 1875 
kgf/cm2 



2 - Cenários considerados para a estimativa previa de zonas de segurança na vizinhança da Refinaria de Sines 

Cenário Evento Valor-limite 
Raio 
alcance 
(m) 

Distância máxima afectada 
no exterior do 
estabelecimento (m) 

Zona afectada 
P. Acidente 
(ano

-1
) 

P. Evento 
(ano

-1
) 

UVCE 0,3 bar 597 250 Norte (direita) 7E-06 

UVCE 0,1 bar 705 360 Norte (direita) 7E-06 

Jet Flame 37,5 kW/m2 277 105 Norte (direita) 2E-05 

A76 Ruptura linha gás da unidade 
de enchimento de garrafas de 
GPL 

Jet Flame 12,5 kW/m2 317 120 Norte (direita) 

4E-05 

2E-05 

UVCE 0,3 bar 374 220 Sul (meio) 3E-05 A74 Ruptura de tanque de 
gasolina Cracking OP-T223 UVCE 0,1 bar 477 305 Sul (meio) 

1E-04 
3E-05 

UVCE 0,3 bar 449 160 Oeste 3E-05 A73 Incêndio Bacia de retenção 
n.º 1 de crude UVCE 0,1 bar 541 195 Oeste 

9E-05 
3E-05 

Nuvem Tóxica AEGL3 2052 400 Norte (meio) 1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 2052 1000 Sul (meio) 1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 2052 140 Oeste (baixo) 1E-04 

A67 Ruptura total do braço de 
descarga de camião cisterna HF 

Nuvem Tóxica AEGL3 2052 640 Este (meio) 

1E-04 

1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 1754 750 Sul (direita) 1E-04 A66 Fuga 2" na linha de saída 
dos arrefecedores de ácido Nuvem Tóxica AEGL3 1754 305 Este (baixo) 

1E-04 
1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 1419 125 Norte (direita) 1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 1419 315 Este (baixo) 1E-04 
A65 Fuga 2" bocal de fundo do 
decantador AL-V12 

Nuvem Tóxica AEGL3 1419 570 Sul (direita) 

1E-04 

1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 1752 215 Norte (direita) 1E-04 

Nuvem Tóxica AEGL3 1752 500 Este (baixo) 1E-04 
A64 Fuga 2" tanque
armazenagem de HF AL-V30 

Nuvem Tóxica AEGL3 1752 750 Sul (direita) 

1E-04 

1E-04 



3 - Microzonamento Sísmico – Eurocódigo 8 - com base na classificação da Carta Geotécnica do PDM 1990. 



4 - Planta com a indicação das áreas de risco do Concelho de Sines 
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1. INTRODUÇÃO 

No  exercício  do  planeamento  e  ordenamento  do  território,  a  caracterização  da  actividade  

urbanística assume particular importância. A tomada de decisões relativamente a investimentos  

imobiliários  ou  à  elaboração  de  um  plano  municipal  de  ordenamento  do  território  deve  ter  por  

base um conjunto de informações que diminua a incerteza. É neste sentido que se apresenta o  

Anuário Estatístico 2007.  

Pretende-se que este documento seja alimentado ao longo dos vários anos pelo que se trata de  

um ponto de partida para os futuros Anuários Estatísticos.  
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2. METODOLOGIA 

O presente trabalho foi elaborado com base no levantamento e sistematização das licenças de  

construção emitidas nos anos de 2003/4/5/6/7 e das licenças de utilização emitidas no ano de  

2007,  para  determinar  a  oferta,  e  ainda,  pelo  levantamento  das  transacções  de  prédios  

registadas  na  Repartição  das  Finanças  de  Sines  e  que  pagaram  o  Imposto  Municipal  sobre  

Transacções (IMT), para determinar a procura.   

No entanto, convém referir que no decorrer da elaboração do presente trabalho, registaram-se  

algumas  discrepâncias  (muito  pouco significativas) entre  os  dados  levantados  nos  serviços  da 

Câmara  Municipal  de  Sines  e  os  dados  oficiais  publicados  pelo  INE.  Tal  facto  deve-se  à  

metodologia  adoptada  para  o  levantamento  dos  dados,  que  se  tentará  corrigir  já  no  próximo  

anuário.  Optou-se  por  publicar  o  presente  trabalho,  pois,  apesar  das  diferenças  registadas,  

considera-se que este descreve de forma realista e rigorosa a dinâmica urbanística no concelho  

de Sines nos últimos anos.    
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3. DADOS ESTATÍSTICOS DO LADO DA OFERTA 

A  análise  estatística  pelo  lado  da  oferta  é  realizada  através  da  emissão  das  licenças  ou  

autorização de utilização, adiante designadas por licenças de utilização. É com este documento  

que é possível efectivar uma aquisição pelo que importa analisar com detalhe este procedimento  

administrativo,  (análise  que  se  desenvolverá  posteriormente),  e  ainda  através  da  análise  da  

emissão  de  licenças  ou  autorizações  de  construção,  adiante  designadas  por  licenças  de  

construção. Estas últimas, reflectem a dinâmica do sector da construção civil pelo que importa  

avaliar a sua evolução anual. A Tabela 1 e o Gráfico 1 apresentam a evolução do número de  

fogos titulados por licenças de construção no período entre 2002 e 2007, (construções novas).  

Licenças de construção emitidas 2002 2003 2004 2005 2006 2007 

Total 

Plurifamiliar 

Unifamiliar 

91  
60  

31  

187  
147  

40  

194  
176  

18  

240  
208  

32  

137  
118  

19  

119  
91  

28  
Tabela 1 – Evolução do Número de Fogos Habitacionais no Período 2002-2007                                        Fonte: CMS  

Fogos titulados por Licença de Construção - 2002/2007
Nº
300 

240 
250 

200 

150 

100 

50 

0 

91 

2002 

187 

2003 

194 

2004 2005 

137 

2006 

119 

2007 

Gráfico 1                                                                                                                                                       Fonte: CMS 

Denota-se que após três anos de forte construção de fogos habitacionais, estes sofreram um decréscimo 

acentuado. A Tabela 2 e o Gráfico 2 desagregam estes fogos em unifamiliares e plurifamiliares:  
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Nº de fogos titulados por Licença de Construção-  2002/2007
Nº
300 

total 

250 
Plurifamiliar 

200 

150 

100 

50 

0 

Unifamiliar 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 

Gráfico 2                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Repare-se  na  fraca  expressão  que  os  fogos unifamiliares  apresentam  relativamente  aos  plurifamiliares.  

Por  outro  lado  existe  uma  clara  concordância  entre  o  total  de  fogos  e  os  plurifamiliares  o  que  não  

acontece nos unifamiliares. Ao contrário do que sucedeu com os fogos plurifamiliares, o número de fogos  

unifamiliares aumentou de 2006 para 2007. Na Tabela 2 e Gráfico 3 apresenta-se a evolução do número  

de fogos unifamiliares e plurifamiliares titulados por licença de utilização:  

Licenças de utilização emitidas 
para o uso habitacional 

Total 

Plurifamiliar 

Unifamiliar 

2003 

73  
57  
18  

2004 

30  
15  
15  

2005 

246  
232  
14  

2006 

141  
114  
27  

2007 

89  
74  
15  

Tabela 2                                         Fonte: CMS 

Fogos Novos com Licença de Utilização - 2003/2007
Nº 

300 

Total 
250 

Plurifamiliar 

200 

150 

100 

50 

0 

Unifamiliar 

2003 2004 2005 2006 2007 

Gráfico 3                                                                                                                                                  Fonte: CMS 
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Importa,  agora,  comparar  a  evolução  do  número  de  fogos  titulados  por  licenças  de  construção  e  de  

utilização no período compreendido entre 2003 e 2007 (Gráfico 4).  

Evolução do Nº de fogos novos com Licença de Utilização - 2003/2007

Nº 

300 

licenças de utilização 

250 

200 

150 

100 

50 

0 

licenças de construção 

2003 2004 2005 2006 2007 

Gráfico 4                                                                                                                                                        Fonte: CMS 

Exceptuando os anos de 2003 e 2004, existe alguma correlação entre o número de fogos com licenças  

de construção e de utilização emitidos. Chama-se a atenção para o facto de um fogo poder ter licença de  

construção num ano e licença de utilização noutro, ou mesmo ainda com espaçamentos maiores, de dois,  

três ou mais anos.  

Analisando  mais  em  detalhe  as  licenças  de  utilização  emitidas  em  2007  (113),  importa  perceber  um  

pouco  a  sua  distribuição  pelos  vários  usos.  Assim,  o  Gráfico  5  apresenta  a  distribuição  percentual  de  

licenças de utilização por uso dos pavimentos.   

Licenças de Utilização emitidas em 2007 - Usos (%)

Habitação 
1% 2 %3 %

8 %

C om ércio/Serv iç os 

4 2 %

4 4 % Arm az éns 

Indústria 

T urism o 

Outros 

Gráfico 5                                                                                                                                                        Fonte: CMS  
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Do  total  de  licenças  emitidas  constata-se  que,  existe  predominância  de  licenças  de  utilização  emitidas  

para  habitação  (44%)  e  para  comércio/serviços  (42%),  totalizando  86%.  Porém,  esta  repartição  não  

permite uma análise mais cuidada da oferta, dado que uma licença de utilização para habitação pode ser  

emitida  para  mais  do  que  uma  fracção,  como  por  exemplo,  nos  edifícios  plurifamiliares.  No  entanto,  

sabendo que em 2007 foram emitidas 113 licenças de utilização e que foram licenciadas 192 fracções,  

(gráfico 6, 7 e 8) verifica-se uma média de 1,7 fracções por cada licença de utilização emitida. Verifica-se  

também que 83% das fracções licenciadas localizam-se na freguesia de Sines (160) e 17% na freguesia  

de  Porto  Côvo,  (32).  Relativamente  aos  diferentes  usos  das  fracções  tituladas  por  licença  de utilização  

apurou-se que o uso habitacional é o predominante, 66%, seguido do comercial e de serviços 29%, que  

juntos, totalizam 95% das fracções licenciadas no concelho, (gráfico 9).  

Licenças de Utilização em itidas em  2007

Freguesia de S ines
 Freguesia de P orto

Côvo
27 

86 

Gráfico 6                                                                                                                                                        Fonte: CMS 

Fracções tituladas por Licenças de Utilização no concelho de Sines em 
2007

N º 
250 

200 

150 

100 

50 

0 

192 

C oncelho de Sines 

160 

Freguesia de Sines 

32 

Freguesia de Porto C ôv o 

Gráfico 7                                                                                                                                                        Fonte: CMS  
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Fracções tituladas por Licenças de Utilização em 2007 nas freguesias do 

concelho de Sines
% 

90 

80 

70 

60 

50 

40 

30 

20 

10 

0 

83% 

F regues ia de Sines 

17% 

Freguesia de Porto C ôv o 

Gráfico 8                                                                                                                                                        Fonte: CMS  

Distribuição percentual das fracções tituladas por Licença de Utilização 
em 2007 no concelho de Sines - Usos

1%
2 %

2 9 %

5 %1%

6 2 %

Habitação 

Comércio/Serv iços 

Armazéns 

Indústria 

Turismo 

Outros 

Gráfico 9                                                                                                                                                        Fonte: CMS  

Do levantamento efectuado pode-se ainda aferir o nº de fracções tituladas por licença de utilização para o  

ano  de  2007  e  o  seu  respectivo  uso  nas  duas  freguesias  do  concelho.  Assim,  na  freguesia  de  Sines,  

através  da  análise  dos  gráficos  10,11  e  12,  podemos  concluir  que  existe  uma  predominância  do  uso  

habitacional  titulado  por  licenças  de  utilização,  com  46%  das  observações,  seguido  do  uso  comercial  e  

serviços com 40%, totalizando estes usos 92% das licenças de utilização emitidas.   

Na  freguesia  de  Porto  Côvo,  a  situação  é  semelhante  à  verificada  na  freguesia  de  Sines,  com  

predominância  do  licenciamento  habitacional  e  comercial  ou  de  serviços,  com  66%  e  22%  

respectivamente, gráficos 13 e 14.  
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Fracções  tituladas por Licenças de Utilização em  2007 
N º 

140 

120 

100 

80 

60 

40 

20 

0 

121 

55 

no concelho de Sines - Usos

10 
1 2 3 

Habitaç ão C om érc io/S erv iç os Arm az éns Indús tria T uris m o O utros 

Gráfico 10                                                                                                                                                      Fonte: CMS 

Fracções tituladas por Licenças de Utilização em 2007 na freguesia de 
Sines Usos (%)

% 

70 

60 

50 

40 

30 

20 

10 

0 

66 

26 

6 
1 1 1 

Habitação Comércio/Serv iços Arm azéns Indústria Turism o Outros 

Gráfico 11                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Licenças de utilização emitidas em 2007 na freguesia de Sines 
Usos (%)

40%

10%
1% 1% 2%

46%

Habitação 

Comércio/Serv iços 

Arm azéns 

Indústria 

Turismo 

Outros 

Gráfico 12                                                                                                                                                      Fonte: CMS 
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L icen ças d e U tilização  em itid as em  2007 n a freg u esia d e Po rto  

C ô vo  - U so s (% )

O u tros 

 C o m ércio  e

 S erv iços
52%

T urism o

 4%
4%

H ab itação

41%  

Gráfico 13                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Fracções tituladas por Licenças de Utilização em 2007 na freguesia de 

Porto Côvo
Nº 

20 

16 
16 

12 

8 

4 

0 

14 

0 0 
1 1 

Habitação Comércio/Serv iços Armazéns Indústria Turismo Outros 

Gráfico 14                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Como se verificou anteriormente, o uso habitacional e Comercial e de Serviços foi onde se registaram o  

maior número de Licenças de Utilização emitidas, assim como o maior nº de fracções tituladas por essas  

mesmas licenças de utilização.   

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

associada a cada licença de utilização emitida no ano de 2007. Através da leitura da tabela 3 e do gráfico  

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

titulam predominantemente novas construções, e edificações ou habitações que nunca tiveram licença de 
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utilização, (Categoria Outros1) representando 50 e 28% das observações, respectivamente. Na tabela 3, e  

nos  gráficos  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 Licenças de  

construção  emitidas  para  o  uso  habitacional  são  referentes  a  construções  novas,  a  freguesia  de  Porto  

Côvo  que  regista  apenas  8%  das  observações  neste  uso.  A  categoria  Outros  é  igualmente  mais  

representativa na freguesia de Sines, registando 23% das observações, Porto Côvo regista apenas 5%.  

Os restantes tipos de obra registados têm menos expressão podendo, no entanto, ser observados, nas  

referidas tabelas.   

Licenças de Utilização para o uso Concelho Freguesia de Sines Freguesia de Porto 

habitacional por Tipo de Obra 

Construção 

Legalização da Construção 

Alterações 

Legalização das Alterações 

Ampliações 

Outros 

Total 

Nº 

30  

3  

5  
2  

3  

17  
60  

% 

50  

5  

8  
3  

5  

28  
100  

Nº 

25  

2  

3  
2  

3  

14  
49  

% 

42  

3  

5  
3  

5  

23  
82  

Nº 

5  

1  

2  
0  

0  

3  
11  

Côvo   
% 

8  

2  

3  
0  

0  

5  
18  

     Tabela 3                                                                                                                                               Fonte: CMS  

Nº de Habitações tituladas por Licenças de Utilização em 2007 por tipo de 

obra no concelho de Sines

Construção 

3

17

2
5

3

30

Legalização da Construção 

Alterações 

Legalização das Alterações 

Ampliações 

Outros 

Gráfico 15                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

1 A  categoria  Outros  refere-se  maioritariamente  a  fracções  que  nunca  obtiveram  licença  de  utilização,  e  cujos  

proprietários ao abrigo do RAU (Regime de Arrendamento Urbano) ou por motivo de alienação só agora solicitaram  
à CMS a emissão da respectiva licença.  
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Nº de habitações tituladas por Licenças de Utilização emitidas em 2007 por 

tipo de obra realizada na freguesia de Sines

Construção 

23
Legalização da Construção 

Alterações 

42

5

3
5 3

Legalização das Alterações 

Ampliações 

Outros 

Gráfico 16                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Nº de habitações tituladas por Licenças de Utilização em 2007 por tipo de 

obra realizada na freguesia de Porto Côvo

1

3

2

5

Construção 

Alterações 

Legalização da 

Construção 

Outros 

Gráfico 17                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

As  Licenças  de  Utilização  emitidas  para  Comércio  e  Serviços  apesar  de  se  concentrarem  principal  e  

igualmente  na  freguesia  de  Sines  apresentam,  no  que  diz  respeito  ao  tipo  de  obra,  uma  situação  

diferenciada da verificada para o uso habitacional. Analisando a situação do concelho, tabela 4 e gráficos  

18, 19 e 20, verifica-se que neste caso a categoria Outros (38%) é a que apresenta o valor mais elevado,  

seguida da categoria Alterações (25%), porém a situação é distinta nas duas freguesias do concelho. Na  

freguesia  de  Sines  é  a  categoria  Outros  a  que  tem  mais representatividade,  cerca  de  34%,  seguida  da  

categoria Alterações, (14%), e de Novas construções, (10%). Na freguesia de Porto Côvo é a categoria  

Alterações que tem mais representatividade, com 11% das observações registadas no concelho.  
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Licenças de Utilização para o Concelho Freguesia de Sines Freguesia de Porto 
uso comercial e serviços por 

Tipo de Obra 

Construção 

Atribuição de Actividade 

Ampliação 

Alteração 

Obras de Legalização 

Alteração de Uso 

Outros 

Total 

Nº 

8  

4  

2  

14  

2  

4  

21  

55  

% 

15  

7  

4  

25  

4  

7  

38  

100  

Nº 

6  

4  

2  

8  

0  

2  

19  

41  

% 

10  

7  

4  

14  

0  

4  

34  

73  

Nº 

2  

0  

0  

6  

2  

2  

2  

14  

Côvo   
% 

4  

0  

0  

11  

4  

4  

4  

27  
        Tabela 4                                                                                                                                           Fonte: CMS  

Nº de Licenças de Utilização emitidas por tipo de obra para o uso comercial e 

de serviços no ano de 2007 na freguesia de Sines

2

4

8

6

2

19

Construção 

Atribuição de Activ idade 

Ampliação 

Alteração 

Alteração de Uso 

Outros 

Gráfico 18                                                                                                                                                      Fonte: CMS  

Nº de Licenças de Utilização emitidas por tipo de obra para o uso Comercial e 

de Serviços no ano de 2007 no concelho de Sines

21

4
2

8

14

4

2

Construção 

Atribuição de Activ idade 

Ampliação 

Alteração 

Legalização da Construção 

Alteração de Uso 

Outros 

Gráfico 19                                                                                                                                                      Fonte: CMS 
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Nº de Licenças de Utilização emitidas por tipo de obra para o Uso Comercial 

e de Serviços no ano de 2007 na freguesia de Porto Côvo

2

2

2 2

6

Construção 

Alteração 

Legalização da Construção 

Alteração de Uso 

Outros 

Gráfico 20                                                                                                                                                    Fonte: CMS  

4. DADOS ESTATÍSTICOS DO LADO DA PROCURA

Para determinar a procura de habitação no ano de 2007 recorreu-se à listagem de prédios que pagaram o 

Imposto Municipal sobre Transacções, (IMT). Em 2007 foram transaccionados no concelho de Sines 263  

prédios, 233 na freguesia de Sines, (89%), e 30 na freguesia de Porto Côvo, (11%), gráfico 15.  

Prédios Transaccionados no Concelho de Sines em 2007
Nº

300 

250 

200 

150 

100 

50 

0 

233

Freguesia de Sines 

30

Freguesia de Porto Côvo 

Gráfico 22                                                                                                                                                      Fonte: CMS  
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Categorias dos prédios transaccionados na freguesia de Sines  no ano de 2007
Nº

180 

160 

140 

120 

100 

80 

60 

40 

20 

0 

32 

Habitação Unifamiliar 

165 

Habitação Plurifamiliar 

36 

Outros 

Total = 233 

 Gráfico 23                                                                                                                                                     Fonte: CMS  

Através da análise do gráfico 23 verifica-se que na freguesia de Sines 85% dos prédios transaccionados,  

(197), correspondem a habitação 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  edifícios  de  habitação  plurifamiliar,  14%  a  habitações  unifamiliares  e  15%  a  

fracções comerciais, armazéns ou garagens (Categoria Outros), conforme podemos observar no gráfico  

18.  A  média  da  área  bruta  de  construção  (ABC)  dos  prédios  transaccionados,  na  freguesia  de  Sines  é  

153,24 m2.  

Ano de Inscrição na Matriz dos Prédios Transaccionados em 2007 na Frguesia de Sines

6%

13%

22%
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1979/1970 

até 1969 

Gráfico 24                                                                                                                                                      Fonte: CMS 
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Categorias dos Prédios transaccionados no ano de 2007 na freguesia de Sines

Habitação Unifamiliar

14%

Outros

15% 

Habitação Plurifamiliar

71% 

Gráfico 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  excepção  de 2  (um  no  Fontanal  e  outro  na  

Sonega).  Na  freguesia  de  Porto  Côvo,  a  transacção  de  prédios  urbanos  representaram  apenas  40%,  

sendo  que  os  prédios  rústicos  representaram  60%.  Tais  diferenças  demonstram  que  o  mercado  da  

procura na freguesia de Sines é limitado à cidade de Sines e que na freguesia de Porto Côvo predomina 

a procura no meio rural. Na freguesia de Porto Côvo, os prédios urbanos comercializados concentram-se 

igualmente no aglomerado urbano principal, a aldeia de Porto Côvo, e cuja ABC média é de 114,33m2.  

Como já foi referido, na freguesia de Porto Côvo os prédios rústicos foram os que tiveram mais procura,  

sendo  que  destes  apenas  8  apresentaram  capacidade  de  edificabilidade,  sendo  que  os  restantes  são  

terrenos agrícolas ou florestais.  
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5. CONCLUSÕES 

1. O nº de fogos novos construídos registaram um aumento desde o ano de 2002 até ao ano de 2005 e  

têm vindo a diminuir desde então.  

2. Os  fogos  em  edifícios  plurifamiliares  foram  os  que  registaram  um  maior  decréscimo,  sendo  que  os  

fogos unifamiliares têm-se mantido mais ou menos constante ao longo dos últimos anos. No entanto,  

pode-se considerar o ano de 2005 um ano excepcional, se o considerarmos, apesar de se manter a  

tendência para o decréscimo da construção de fogos plurifamiliares, este não é tão acentuado.  

3. Em ambas as freguesias do concelho predomina o licenciamento para o uso habitacional (construção  

e utilização), seguido do uso comercial e/ou serviços.  

4. As licenças de utilização emitidas referem-se a fracções localizadas sobretudo na freguesia de Sines, 

(83%), nomeadamente na cidade de Sines.  

5. As  licenças  de  utilização  emitidas  na  freguesia  de  Porto  Côvo  significam  os  restantes  17%  das  

licenças de utilização emitidas em 2007, sendo que, nesta freguesia 60% dos prédios transaccionados  

(procura) localizam-se em meio rural.  
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