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Introdugao

A nova versdo do Plano de Pormenor da zona de expansdo norte de Sines que agora se
apresenta constitui, na sua esséncia, uma actualizagdo da versdo entregue na Camara
Municipal de Sines em Dezembro de 2003. Mantém-se por isso a estrutura urbana ent&o
definida, bem como os usos do solo adoptados nessa altura. As alteragdes que foram
introduzidas resultaram essencialmente do facto da CMS ter adoptado uma nova posi¢éo
relativamente a manutengdo de algumas das edificagdes existentes na area do Plano, bem
como de se ter considerado um novo faseamento para a concretizagao do Plano, o qual segue
uma posi¢do mais realista relativamente as reais capacidades da CMS e dos particulares em

concretizar as disposigdes urbanisticas consagradas no PP.

Com efeito, face ao adiamento de alguns dos principais investimentos estruturantes ao nivel
industrial e logistico, que entretanto se verificou no decurso da crise financeira e econémica de
finais de 2008, a que se somou o protelar da concretizagdo das novas acessibilidades rodo e
ferroviarias ao porto de Sines e a sua area industrial, o ritmo de crescimento demografico do
concelho sofreu um consideravel abrandamento. Dai que as iniciativas particulares de
urbanizagdo de novos terrenos, cuja transformagdo de uso estava prevista no Plano de
Urbanizagéo de Sines, tenham também sofrido um significativo adiamento, bem expresso pelo
abrandamento da emissdo de novos alvaras de loteamento e de edificagdo. Deste modo,
justificava-se plenamente proceder a uma alteragdo do modo como estava prevista a
concretizagdo do Plano, dado que, no actual contexto, sera mais provavel verificar-se um ritmo

mais lento dos processos de urbanizagdo e de edificagdo que o concretizariam.

Por outro lado, face as menores disponibilidades financeiras da autarquia e das familias, os
processos de reparcelamento ou de edificagdo em pequena propriedade (onde as mais valias
imobiliarias que o Plano autoriza sé poderdo realizar-se apds um investimento inicial, cujo
periodo de retorno é agora mais imprevisivel) devem sofrer igualmente uma retracgéo, o que
conduziu a uma reformulagéo do desenho urbano na parte do Plano onde o cadastro estad mais
repartido, de forma a n&o fazer depender a concretizagdo das infra-estruturas urbanisticas

principais do Plano da mobilizagdo desses pequenos proprietarios ou da sua substituicdo pela
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autarquia, através do recurso a processos de expropriacdo ou de associagdo entre a

administragao e os proprietarios em causa.

Assim, a nova versdo do Plano, para além dos acertos que foram efectuados ao nivel da
implantacdo de alguns edificios e dos seus acessos (nomeadamente no que se refere ao
estacionamento em cave) mantém, no essencial, a estrutura e o desenho urbano na maior parte
da sua zona poente, enquanto contempla uma alteragéo da tipologia urbana na parte nascente
do Plano. Deste modo, respondeu-se a duas solicitagdes da CMS, a saber: manter as
edificagbes existentes nesta area do Plano que apresentassem boas condi¢des de
habitabilidade; aumentar a oferta de moradias, sejam estas isoladas ou geminadas (na area
onde o cadastro esta mais fragmentado) ou em banda, nas propriedades confinantes com a
zona de edificios plurifamiliares e quando estas parcelas tém uma dimenséo que permite esta

tipologia.

Quanto ao mais, a nova versdgo do Plano mantém os pressupostos e as propostas
anteriores, quer no que se refere as suas ligagdes com o espago urbano envolvente, quer no
que no tocante aos equipamentos colectivos e espagos verdes propostos. Deste modo, ndo se
justificou proceder a alteragdes significativas na meméria descritiva e justificativa da anterior
versdo do Plano, ainda que algumas das afirmagdes de enquadramento se encontrem
entretanto ultrapassadas pela realidade que as confirmou no terreno. Considerou-se igualmente
que o Plano, ao respeitar integralmente as disposi¢des e a normativa urbanistica consagrada no
PU de Sines, ndo necessitaria de mais justificacdes quanto as propostas que encerra no que
concerne aos equipamentos colectivos e a sua articulagédo com o espago urbano envolvente,
nomeadamente no que se refere a rede viaria e sua hierarquia. Note-se que, em relagdo aos
equipamentos colectivos, o PU remete para areas exteriores ao perimetro deste PP a
localizagdo do parque desportivo e 0s equipamentos escolares de hierarquia superior, ndo se

justificando por isso a sua previséo no @mbito deste Plano de Pormenor.

No que se refere ao sistema de perequagéo proposto, considerou-se que 0 mesmo sé se
deveria aplicar a parte do Plano que abrange as parcelas de maior dimens&o, ndo s6 pelo que
se referiu anteriormente quanto a tipologia proposta para as parcelas de menor superficie
(moradias) e a manutengdo das edificagcdes existentes nessa zona do Plano, mas também
atendendo ao facto de serem essas parcelas (as de maior dimenséo) aquelas em que a maioria

dos seus proprietarios ja manifestou a intengdo de avangar com os respectivos processos
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conducentes a sua urbanizagdo. Associar por isso a aplicagao da perequagéo a essas parcelas
e as restantes, onde as expectativas de urbanizagéo e edificagdo sao mais remotas, significaria
introduzir um compasso de espera na concretizagdo do Plano que ndo beneficiaria ninguém,
proprietarios ou municipio. Optou-se por isso por sujeitar ao regime de perequagao apenas as

parcelas de maior dimensé&o, facilitando assim o processo de urbanizagéo desta zona do Plano.
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Parte | - Caracterizacéo e

diagnostico
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1. Sistema de gestao territorial

O sistema municipal de gestao territorial existente em Sines é constituido essencialmente por
dois instrumentos: o Plano Director Municipal de Sines (PDM) e as Normas Provisorias do Plano
de Urbanizagdo da Cidade de Sines (adiante designadas simplesmente por Normas
Provisérias), aprovadas através da Resolugdo do Conselho de Ministros n® 37/2000 de 26 de

Maio.

Figura 1- Extracto da Planta de Sintese do Plano Director Municipal de Sines (22 Fase). A vermelho escuro os
espacos urbanos; a vermelho claro os espagos urbanizaveis; a azul os espagos afectos a actividade
portuaria.

De acordo com as Normas Provisérias, a area de interven¢do deste Plano de Pormenor
corresponde a uma zona de expansdo urbana da cidade de Sines, a qual é considerada

prioritaria para a realiza¢&o de plano de pormenor.
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Nos termos das Normas Provisérias e da sua Planta de Zonamento, a area de intervengao
corresponde a um espago habitacional constituido essencialmente pelas zonas 6 e 14, as quais
devem ter como uso dominante a habitagdo e como usos compativeis: equipamentos, comércio,

servigos, actividades artesanais e turismo.

Os indices e parametros urbanisticos maximos previstos nas Normas Provisérias para estas

duas zonas séo apresentados no Quadro 1.

Zona Cércea maxima indice de indice de Utilizagcao
Construgao maximo
N° de pisos | Altura (metros) .
maximo
Zona 6 3 9,5 1,50 -
Zona 14 3 9,5 1,50 -

Quadro 1 - indices e parametros urbanisticos maximos definidos pelas Normas Provisérias para as zonas 6
e 14,
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2. Dindmica econdmica e social

A histdria do desenvolvimento urbanistico, industrial e portuario de Sines esta intimamente

ligada a varios fenémenos exdgenos de natureza econdmica, politica e social.

As politicas de desenvolvimento regional que tém sido aplicadas neste concelho tém sido do tipo
‘top-down”, caracterizando-se por um forte protagonismo de interven¢do da Administragéo
Central e, em alguns casos, por avultados investimentos de grandes empresas dos sectores

industrial e portuario.

Uma breve anélise da historia mais recente permite clarificar a importancia relativa que varios

fendmenos exteriores tiveram no desenvolvimento de Sines.

Durante a primeira metade do século XX a evolugdo quantitativa da populagéo ocorreu de uma
forma gradual e equilibrada, tendo aumentado em cerca de 5.500 habitantes durante 50 anos.
No entanto, a segunda metade do século caracterizou-se por grandes oscilacdes entre um
periodo com perda de efectivos e um outro de crescimento muito acelerado. Na verdade,
durante as décadas de 50 e 60 a populagdo diminuiu 25% (cerca de 2400 habitantes) em
consequéncia de varios fenémenos que se fizeram repercutir em todo o territorio continental:
éxodo rural, emigracdo para outros paises (por razdes economicas e politicas) € a guerra nas

ex-colonias ultramarinas.

Em 1971, ainda durante o periodo da ditadura, inicia-se um novo ciclo econémico. O Conselho
de Ministros para os Assuntos Econdmicos aprova um relatério sobre a localizagao de uma area
concentrada de indUstrias de base em Sines e, consequentemente, criou 0 Gabinete do Plano
de Desenvolvimento da Area de Sines (1970) destinado a "promover o desenvolvimento urbano-
industrial da respectiva zona" (Decreto-Lei n°270/71). Na sequéncia desta decisdo, deu-se inicio
a um periodo de forte crescimento da actividade portuaria, industrial e urbana, o qual se traduziu
num aumento demografico de cerca de 69% durante um periodo de 10 anos. No entanto, com a

crise petrolifera mundial de 1973, os sectores de actividade portuaria e industrial ressentiram-se
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negativamente, pelo que a geracdo de postos de trabalho foi diminuindo progressivamente. Na
mesma altura, em 1974, o Pais viveu a revolugdo do 25 de Abril, tendo como consequéncia
directa em Sines a fixagdo de muitos portugueses das ex-colénias e o progressivo abandono da

execucdo do Plano Geral da Area de Sines.

Em 1978 deu-se o inicio da exploragdo do porto comercial e do terminal petroleiro que
contribuiram, numa fase posterior a crise petrolifera, para o desenvolvimento populacional e

econodmico de Sines.

Assim, foi parcialmente executada a primeira fase deste Plano e dos Planos Parciais: do Porto

de Sines, do Centro Urbano de Sines e das Infra-estruturas e Servigos.

O nimero méaximo de habitantes previsto nestes planos era de cerca de 5.000 habitantes para a
Vila de Sines tendo sido ultrapassado em 1975 com 6.000 habitantes como resultado dos
movimentos migratorios de populagéo flutuante composta essencialmente por trabalhadores da

construcao civil e montagem de equipamentos.

Em 1981, o concelho atingiu os 12.075 habitantes mantendo-se praticamente constante durante
a mesma década. Foi neste mesmo ano que entrou em funcionamento o Terminal Petroquimico

e se iniciou o0 desenvolvimento do sector terciario, com o crescimento dos servigos publicos.

O Gabinete da Area de Sines é entdo extinto em 1986 e em 1987 concluem-se as obras do

Terminal de Descarga de Carvao.

Em 1991 o concelho e a freguesia de Sines detinham 12.347 e 11.253 habitantes,

respectivamente, enquanto que Porto Covo tinha apenas 1.094 residentes.

Em 1993 entrou em servigo o Terminal de Descarga do Porto de Sines.
Em 2003, assiste-se a um novo periodo de prosperidade e dinamismo econdmico causado em
grande parte pelos avultados investimentos privados e publicos no Porto de Sines, nas zonas

industriais e de logistica, bem como em varias infra-estruturas de transporte.
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2.1 O novo papel de Sines como porto atlantico e zona de actividades
logisticas e industriais

O modelo de crescimento proposto pelo Plano Nacional de Desenvolvimento Econémico e
Social' pretende transformar a posicdo periférica de Portugal em relagdo a Europa numa
vantagem comparativa no quadro de relacionamento entre a Europa e 0 Mundo, pretendendo-se

que o territério assuma uma nova centralidade no movimento de bens e pessoas.

Para este fim, o Programa Operacional de Acessibilidades e Transportes? (POAT) estabelece
um conjunto de objectivos nacionais onde o Porto de Sines passa a assumir uma importancia
estratégica, sobretudo quando combinado com as redes de transporte rodoviario, ferroviario e

de vérios tipos de energia (electricidade, gas natural e combustiveis fosseis).

As orientagdes do Livro Branco do Sector Maritimo-Portuario® e os principios de politica do
POAT apontam para uma forte aposta no Porto de Sines como porto de transbordo
(transhipment4) de mercadorias de longo curso, devendo ficar ligado por corredores multi-

modais a Lisboa, a Espanha e ao resto da Europa.

Em termos de estratégia sectorial maritimo-portuaria, o0 POAT preconiza para o Porto de Sines
um papel essencial para o processo de internacionalizagdo da economia portuguesa. Sines tem-
-se desenvolvido como grande porto vocacionado para produtos energéticos, devendo por isso
reforgar as suas fungdes neste dominio no sentido da movimentagéo de carvao, com fungdes de
baldeagdo, do reforco da movimentagdo de petroleo e seus derivados e da intervengéo nos
abastecimentos de gas natural, desempenhando importantes fun¢des na diversificagdo dos
abastecimentos do pais. Simultaneamente, a localiza¢do privilegiada do Porto de Sines na
Fachada Atlantica e a profundidade das suas aguas poderao transforma-lo num importante porto
de “transhipment” e conduzir ao desenvolvimento de uma zona de actividades logisticas com
servicos de consolidacdo e desconsolidacdo, armazenagem, recolha e servigos de apoio a

industria e de valor acrescentado.

1 Ministério do Equipamento, do Planeamento e da Administragdo do Territorio (1998), “Portugal, uma visdo estratégica para vencer o
século XXI. Plano Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social 2000-2006”, Departamento de Prospectiva e Planeamento,
Lisboa.

2 Ministério do Equipamento Social (2000), “Programa Operacional de Acessibilidades e Transportes 2000-2006”, Lisboa.

3 Ministério do Equipamento, do Planeamento e da Administragdo do Territério (1998), “Politica maritimo-portuaria rumo ao século
XXI. Livro Branco”, Lisboa.

4 Os portos de transhipment sao especializados em operagées de baldeagado, normalmente situados nas rotas principais em ligagao
com rotas derivadas ou cruzadas.
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A estratégia sectorial definida pelo POAT para o Sistema Logistico Nacional coloca Sines na sua
base fundamental, assumindo neste sistema uma posi¢ao hierérquica do mesmo nivel de Lisboa

e Porto.

Neste quadro de crescente importancia estratégica ao nivel nacional e internacional, em que
avultados investimentos privados e publicos ja estéo contratualizados, o Porto de Sines criou um
expectativa legitimamente fundamentada — mas por ventura excessiva - de poder funcionar
como alavanca de crescimento econdmico e urbano da cidade de Sines. Esta expectativa
conduziu a um aumento extraordinario da dindmica imobiliaria local, j& traduzido em inten¢Ges

concretas de construgao estimadas em cerca de 1.000 fogos para os proximos 5 anos.

2.2 Avaliagao do impacte demografico dos investimentos previstos para
Sines

2.2.1 Criagao de directa e induzida de postos de trabalho
Os investimentos publicos e privados previstos para o concelho de Sines tém subjacente a:

= Geracgdo directa de postos de trabalho temporarios ligados a constru¢do das novas infra-

estruturas portuérias, logisticas e industriais;

= Geracgdo directa de postos de trabalho ligados as actividades de funcionamento regular do

porto e das unidades industriais e de logistica;

= Geragdo de postos de trabalho induzidos pelas necessidades de aquisi¢do de bens e
servigos complementares da actividade portuaria e industrial, bem como para satisfazer as

necessidades do previsivel aumento do numero de habitantes.

Neste contexto, procurou-se fazer uma avaliagdo quantitativa, qualitativa e evolutiva dos postos
de trabalho gerados directa ou indirectamente por estes investimentos. Para este efeito foram
recolhidas informagbes junto dos principais agentes de desenvolvimento econémico do
concelho, designadamente: Administragdo do Porto de Sines, entidades gestoras dos poélos
industriais e grandes empresas que estdo, ou pretendem estar, instaladas em Sines. Estas
informagdes foram recolhidas através de contactos directos com as administragbes destas

entidades.
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O resultado desta recolha de informagdes permite concluir que, face aos nimeros ja definidos
ou estimados por cada um dos “actores”, o complexo portuério e industrial deveria gerar cerca
de 1.100 postos de trabalho directos até ao ano de 2011. Durante este periodo a realizagao
destas obras devera também gerar cerca de 1.500 trabalhadores temporarios (com significativas
flutuagdes entre 2001 e 2011). Em relagdo aos postos de trabalho induzidos®, estima-se que

este valor poderia situar-se em cerca de 1.200 trabalhadores para 0 mesmo periodo.

Em relacdo a estimativa dos postos de trabalho induzidos deve referir-se o elevado grau de
incerteza que |he esta associada, dado que depende quer dos fendmenos de percepgdo dos
empresarios das PME sobre as oportunidades de negdcio geradas ao longo do tempo, bem
como dos efeitos de economia de escala, dificilmente mensuraveis visto que nao é conhecida a
folga da capacidade de atendimento e adaptacdo das PME ja instaladas em Sines (sem que

para tal tenham de recorrer ao aumento do numero de trabalhadores).

A estimativa e evolugdo do numero postos de trabalho gerados até ao ano 2011 séo

apresentados no Grafico 1.

O Grafico 1 permite quantificar os postos de trabalho temporério, a criar na fase de construgéo e
os postos de trabalho regulares, que resultam da fase de operagdo das novas unidades
industriais e de logistica. E importante verificar os varios instantes de implementagdo, em
particular, o inicio, o desenvolvimento e o fim da obra, assim como as oscilagdes previsiveis
durante a fase de operagao e que reflectem bem a sensibilidade da evolugdo demografica a esta

dindmica econdmica.

5 0 numero de postos de trabalho induzidos pelas actividades industriais e portuarias foi calculado através de um indice de geragao
de emprego induzido, correspondente ao racio entre o nimero de trabalhadores de pequenas e médias empresas e o nimero de
trabalhadores das grandes empresas industriais e do sector portuario.
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Evolugdo do emprego directo no tempo - n.° de trabalhadores (acumulado) para as Fases
de Construgdo e Operagao
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Grafico 1 - Evolugéao do valor acumulado de postos de trabalho gerados directamente pelos investimentos e
actividades portuarias, industriais e logisticas (Fonte: APS e empresas do sector instaladas ou com
instalagao prevista em Sines)

A fase de construgdo comegou em 2000, na qual o Terminal XXI assume particular destaque, ja
que 0s maximos globais coincidem com as diferentes fases de construgéo desta infra-estrutura
(de 2001 a 2003, 2006 e 2010 a 2011). O Terminal de Géas Natural envolve também um nimero

consideravel de trabalhadores e, em menor grau, a Euroresinas, a Recipneus, e a Sigas.

Nesta fase poderéo surgir algumas perturbagdes de ordem social e econdmica, designadamente
a eventual construgdo de bairros de génese ilegal ou de barracas, bem como o aumento da
economia paralela no mercado de arrendamento (que ja existe actualmente, sobretudo no
Centro Historico da cidade). Estas situagdes sé&o facilmente previsiveis dada a experiéncia que
resulta da historia recente da evolugdo urbanistica de Sines e dos ja habituais periodos de
manutengdo geral de algumas industrias que implicam o acolhimento de um ndmero muito

significativo de trabalhadores temporarios durante algumas semanas.

No Gréfico 2 é apresentado o quantitativo global da evolugdo do nimero de postos de trabalho

directos e induzidos pela referida dinamica econoémica e social do concelho de Sines.
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Evolugdo do emprego gerado no tempo - directo e indirecto (acumulado)
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Grafico 2 - Evolugdo do numero de postos de trabalho (valor acumulado) gerados directa e indirectamente
pelos investimentos e actividades portuarias, industriais e logisticas (Fonte: APS e empresas do sector
instaladas ou com instalagao prevista em Sines)

Em relagdo a evolugdo do emprego directo (valor acumulado) verifica-se que este resulta da
soma das duas fases (construcéo e operagéo) tendo-se previsto o0 seu valor maximo para 2001,
com cerca de 1.600 trabalhadores. O emprego induzido, cujo valor méaximo deve ocorrer em
2011 com cerca de 1.200 trabalhadores, ira resultar da instalagdo ou expansé@o de novas
empresas no concelho face a procura de novos bens e servigos por parte destas ou dos novos
trabalhadores, bem como dos fenémenos de concentragdo e de economias de escala, que

passam a viabilizar a instalagdo de determinadas actividades e servigos.

2.2.2 Cenarios de evolugao do niimero de habitantes para 2011

A construgao de cenarios permite balizar as alternativas de evolugdo da populagao, bem como o
tipo de respostas que a cidade deve preparar para oferecer a melhor qualidade possivel na

satisfagdo das necessidades dos seus habitantes e das actividades que ai se desenvolvem.

Os cenarios descritos foram desenvolvidos partindo de um método de projecgdo populacional
comum, o Cohort Survival, que é aplicado a populagdo estratificada por idades, sendo

posteriormente incorporados 0s movimentos migratorios ocorridos e estimados.
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A taxa de sobrevivéncia e a taxa de fertilidade (por classe etaria) sado integradas num processo
de operagdes algébricas entre matrizes de valores que permitem gerar resultados sucessivos,
estratificados em escaldes etarios e em fungdo do sexo da populagdo no horizonte temporal
pretendido. Para tal utilizaram-se os dados disponiveis da populacdo residente por estratos
etarios para o concelho em 1981 e em 1991, e 0 numero de nados vivos por estratos etarios

(maes em idade fértil), por concelho e freguesia desde 1981 até 1998.

Os movimentos migratérios tém uma importancia muito significativa em Sines, razao pela qual
este modelo passou a considerar os valores ja apresentados para a criagdo de postos de

trabalho ao longo do horizonte do Plano.

As estatisticas dos Recenseamentos Gerais da Populagédo indicam que Sines é o maior polo de
atrac¢éo de trabalhadores, o que se traduz num saldo migratério positivo, ao contrario do que se

verifica na maioria dos concelhos da Sub-Regido do Alentejo Litoral.

Esta situagdo tem tendéncia a prevalecer pelo facto de se verificarem condigdes favoraveis a

fixagdo de nova populagéo.

Os cenarios apresentados resultam, num primeiro momento, de uma estimativa do numero de
novos trabalhadores que se irdo fixar na cidade de Sines. As diferentes evolugdes da populagdo

sao geradas a partir da combinagao de dois factores principais:
1. O valor da populagao entao estimado para 2001 foi apurado por dois métodos distintos:

a) projeccdo dos dados apurados pelo INE (CENSOS 91) através dos valores obtidos no
Recenseamento Eleitoral realizado em Maio de 2000 (Cenarios assinalados a vermelho

e a amarelo no Error! Reference source not found.);

b) aplicagdo sucessiva do método de Cohort Survival aos dados dos CENSOS 91

(Cenarios assinalados em azul no Grafico 3);

2. A evolugdo da populagdo a partir de 2001 considerou dois pressupostos distintos em

relacdo a estrutura etaria da populacao imigrante:

a) a hipotese mais conservadora admitiu que os novos residentes teriam uma estrutura
etaria semelhante aquela que resulta da evolugdo natural da estrutura existente em

1991 (cenario minimalista);

b) a outra hipbtese assumiu que 0s novos residentes teriam uma estrutura etéria

semelhante a dos trabalhadores que inicialmente se deslocaram para Sines durante a
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primeira fase de funcionamento do Complexo Portuario e Industrial (cenario

maximalista).

Os cenarios que minimizam e maximizam o quantitativo populacional previsto para 2011 definem
um intervalo de variagdo que se situa, aproximadamente, entre 18.000 e 35.000 habitantes. A
grande amplitude dos resultados obtidos para os cenarios demogréficos reflecte bem o grau de
incerteza associado a evolugdo econdmica e social prevista para Sines. Neste contexto de
incerteza, ndo é adequado adoptar um determinado cenario em prejuizo de qualquer outro,
sendo mais correcto organizar a cidade para oferecer respostas diferenciadas e ajustadas a
diferentes ritmos de aumento da populagdo. Assim, o planeamento e a gestdo urbanistica da
cidade devem apostar fortemente na monitorizagdo e na capacidade de accionarem dispositivos

de interveng&o apropriados a evolugdo que se for definindo ao longo do tempo.

Nesta medida, os planos municipais de ordenamento do territorio da cidade de Sines devem
incorporar um conjunto de dispositivos que possam ser accionados automaticamente em fungéo
de determinados indicadores urbanisticos, econdémicos e sociais, permitindo que se constituam
como instrumentos eficazes devido a sua capacidade de adaptagdo, minimizando o risco de

uma obsolescéncia administrativa precoce.
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Grafico 3 - Evolugdo da populagao e cenarios demograficos
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3. Definicao e caracterizacao da area de intervencao

A concepgao e execugdo dos instrumentos de gestao territorial estd normalmente sujeita a
varias condicionantes exdgenas e enddgenas de natureza e importancia diversa: ao nivel do
quadro legal e normativo em que operamos, dos fenémenos econdémicos, politicos e sociais que
caracterizam o desenvolvimento das cidades e as reais capacidades técnicas, financeiras e
politicas que existem no quadro das intervengdes planeadas. No entanto, nesta sec¢do do
relatério trataremos apenas de fazer referéncia aquelas que sdo especificas da area de
intervencdo ou do contexto em que esta se insere, sem perder de vista a importancia que alguns
fendmenos exdgenos tém em Sines, designadamente ao nivel do investimento, da criagdo de

emprego e em termos ambientais (ver Dinamica economica e social, pagina 11)

A decisdo de tratar este aspecto em sede de relatério do Plano nao pretende constituir alibi para
justificar qualquer erro, omissado ou falta de éxito deste instrumento face aos objectivos que Ihe
estdo subjacentes. Antes pelo contrario, pretende identificar e sistematizar uma ordem de
factores e variaveis que importa compreender para informar a solugéo urbanistica adoptada e a
forma de gerir a execugao do Plano. Parte-se por isso do paradigma de que o conhecimento das
dificuldades inerentes ao processo de planeamento é uma condi¢do necessaria, embora nao

suficiente, para a sua resolugao.

Nesta medida, ao longo deste capitulo foram identificados os principais factores condicionantes
(favoraveis e desfavordveis) para a concepcdo e execugdo dos objectivos do Plano (ver

Objectivos, pagina 31).

3.1 Localizagao e defini¢cao da area de intervengao
A éarea de intervengdo do Plano esta limitada a Sul pela Av. Humberto Delgado, a Norte pela
Estrada da Floresta e pelo IP8, a Este pela Av. Dom Pedro e a Oeste pela Rua da Costa Norte.

A localizagéo da &rea de intervengéo € apresentada na Figura 2.
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O perimetro da area de intervengao abrange uma superficie com cerca de 32 hectares.

777) Area de intervencao do Plano de Pormenor 200 0 200 400 Meters

L —

Figura 2 - Localizagao da area de intervengao do Plano de Pormenor da Zona de Expanséo Norte da Cidade
de Sines. (CNIG, Ortofoto de 1995)
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3.2 Caracteristicas biofisicas
As caracteristicas biofisicas dominantes da area de intervengao do Plano de Pormenor da Zona

de Expanséo Norte de Sines, resultam em grande parte da sua localizagdo costeira.

A uma altitude média de aproximadamente 45 m, a presenca relativamente perto do Atlantico,
influencia directa ou indirectamente, de uma forma marcada, a morfologia, o clima e a

vegetagéo.

Do ponto de vista morfoldgico, a area preconizada encontra-se na unidade morfologica do relevo
residual do Macigo igneo de Sines, de declives da ordem dos 5 a 10%. Pela natureza permeavel
das formagdes geoldgicas que lhe esta associado - Areias de Dunas - 0 macigo ndo apresenta,
em principio, grande interesse hidrogeoldgico. Geralmente, os aquiferos s6 se encontram a

grande profundidade.

O clima tem um caracter mediterranico acentuado, que a influéncia atlantica modera em alguns
aspectos, nomeadamente devido a presenga de nevoeiros (média de 28,2 dias por ano) e
neblinas (média de 89,8 dias por ano) , bem como uma humidade do ar sempre alta ao longo do

ano (cerca de 80%).

O regime pluviométrico é tipicamente mediterranico (precipitagdo média anual de 500 mm),

sendo a pluviosidade normalmente concentrada nos meses invernosos.

Por outro lado, a regulagéo térmica criada pelo oceano origina uma fraca oscilagdo anual das
temperaturas. Segundo S. Daveau (1979), o concelho de Sines “[...] tem um clima térmico ainda
muito suave, mas com alguns dias de forte calor ou de frio sensivel, que em breve cedem a

brisa maritima ou a chegada de uma frente depressionéria [...]".

Os ventos predominantes sdo de Norte, dominante no Outono, e Noroeste no resto do ano,
sendo os ventos secos do interior (frios no Inverno e quentes no Verao) os menos frequentes.
Determinantes nas caracteristicas climaticas da area, os rumos de Noroeste destacam-se por
transportarem consigo massas de ar maritimo carregadas de humidade, determinando os

valores elevados que se verificam no local.

Os recursos pedologicos sdo pobres devido ao material originario, tal como acontece no resto
do concelho de Sines. Da analise da Carta de Solos, a escala 1:50 000, observa-se que a area

em estudo é caracterizada pela presenga de solos incipientes e pouco evoluidos: Ap - Podzois
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nédo hidromdrficos, sem surraipa, de areias ou arenitos e Rg - Regossolos psamiticos ndo
hdmidos. Solos que apresentam grandes condicionantes a um uso produtivo, devido a sua
susceptibilidade a erosdo (embora esta ndo seja condicionante para o local) e reduzida

espessura efectiva.

Em virtude das condigdes climticas e do tipos de solos predominantes, a vegetagéo existente e
observada no terreno esta sujeita a condig¢des ecoldgicas muito dificeis. Assim, predomina o
mato (Cistus spp., Daphne spp., Thynus spp., ...), muito pouco denso, que invade os terrenos
abandonados e vegetacdo herbacea tipica das zonas dunares. O Arundo donax (cana comum)
aparece com grande frequéncia, constituindo por vezes sebes em alguns locais. A vegetagao
arbérea é escassa, no entanto, verificam-se no local a presenca de alguns elementos de Pinus
pinea (pinheiro manso) e Acacia longifolia (mimosa). A norte aparecem ainda em clareiras
exemplares de velhos citrinos e outras arvores de fruto, contudo estes apresentam ja um

elevado estado de degradacao e abandono.

3.3 Valores patrimoniais

Os valores patrimoniais da area de intervengdo correspondem a algumas edificagdes
associadas a actividade de transporte em caminho de ferro, entretanto desactivada pela CP-
Caminhos de Ferro, designadamente o edificio da estacdo de passageiros e respectivo cais de
embarque, bem como um edificio de apoio ao transporte de mercadorias (ver Fotografia 1).
Estes edificios, para além de serem representativos da meméria do caminho-de-ferro de Sines
tém valor arquitectonico singular, nomeadamente o edificio da estagcdo de passageiros, razao

pela qual deverao ser protegidos e valorizados.
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Fotografia 1 - Fachada sul do edificio principal da Estagdo de Caminho de Ferro (2000)
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3.4 Servidoes administrativas e restrigoes de utilidade publica

Tendo em conta que a linha de caminho de ferro que actualmente existe na area de intervengao
esta desactivada, as serviddes e restricbes de utilidade publica aplicaveis a area do Plano
resumem-se as que resultam do Itinerario Principal n° 8 (IP8): ndo séo admitidas edificacdes na
"faixa de 50 metros medida a partir do eixo da via € nunca a menos de 20 metros da zona da

estrada®";

Apesar da desactivagéo da linha de caminho de ferro, o Plano devera assegurar a manutengéo
deste corredor sem quaisquer edificagbes que venham a condicionar no futuro a sua eventual

reactivagao.

3.5 Estrutura da propriedade fundiaria e limitagdes da informagao cadastral

Tal como na generalidade dos aglomerados urbanos do territério nacional, a cidade de Sines
néo possui um sistema de informagéo actualizado sobre a estrutura da propriedade fundiaria e
cadastral. Assim, um dos primeiros problemas a resolver foi a recolha e sistematizacdo de

informacg&o actualizada sobre a estrutura da propriedade e cadastro.

Para este efeito foram na altura recolhidas informagdes junto da Camara Municipal de Sines,
Conservatoéria do Registo Predial e directamente junto dos proprietarios das varias parcelas
abrangidas pelo perimetro do Plano. O resultado desta recolha de informag&o permitiu a criagao
de uma base de dados actualizada sobre a estrutura da propriedade e a definigdo do cadastro,
embora este tenha um carécter indicativo, dada a falta de rigor e legibilidade dos registos e
titulos de propriedade. Nesta medida, a distribuicdo de encargos e beneficios pelos proprietarios
assentou essencialmente sobre a base de dados da estrutura da propriedade, cujas informagdes

foram recolhidas a partir dos titulos de propriedade fornecidos pelos proprios proprietarios.

A analise da base de dados da estrutura da propriedade fundiaria permite concluir que a
dimensdo média das parcelas, ou da parte das parcelas contida na area de intervengao do

Plano, é de cerca de 5640 m2 (ver Gréafico 4), no entanto, verifica-se que existem grandes

6 Direcgdo-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano (1996), "Serviddes e restrigoes de utilidade publica”,
DGOTDU, 22 edigéo, Lisboa.
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discrepancias na dimenséo das parcelas o que, alids, é bem traduzido por um desvio padréo

muito elevado (na ordem dos 9080 m2).

Por outro lado, verifica-se que a Camara Municipal de Sines é proprietaria de cerca de 39% da
area de intervencdo do Plano (ver Grafico 5) o que somado as areas das parcelas de mais 6
proprietarios representa cerca de 90% da area de intervengédo. Este conjunto de proprietarios,
para além da autarquia local, também é constituido por outro proprietario publico (Invesfer, com
cerca de 13% da area de intervengao), sendo os restantes privados: 4 sociedades comerciais de
responsabilidade limitada (com cerca de 38% da area de intervengéo) e dois particulares cuja

posse do terreno esta em regime de compropriedade (com cerca de 1% da area de intervengéo).

A area de intervencao abrange parcelas de 36 proprietarios, dos quais 2 s&o publicos, 6 s&o
sociedades comerciais (na posse de cerca de 37% da area de intervengéo), 3 correspondem a
pequenos grupos de dois ou trés particulares que partilham a posse de terrenos (2% da area de
intervencdo), sendo os restantes proprietarios pessoas que detém a posse de terrenos a titulo
individual (9% da &rea de intervencdo). A distribuicdo percentual da area de intervengdo em

razdo da natureza dos seus proprietarios é apresentada no Grafico 6.

Num quadro de cooperagéo entre a Administragéo Publica e os privados, esta concentragéo da
quase totalidade do terreno na posse de poucos proprietarios constitui um factor de agilizagao

do processo de execugdo, facilitando a participacdo de todos os intervenientes.
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Histograma da estrutura da propriedade
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Grafico 4- Histograma da estrutura da propriedade das parcelas contidas dentrro do perimetro da area de
intervengao do Plano (Fonte: cadernetas prediais dos proprietarios, 2000)

Peso relativo acumulado das areas das parcelas, por proprietario
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Grafico 5 -Peso relativo acumulado da area de todas as parcelas de cada proprietario, por ordem
decrescente desse total (fonte: cadernetas prediais e cadastro). A azul mais claro esta representado o peso
relativo da area das parcelas na posse da Camara Municipal de Sines (dominio publico e privado municipal).
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Distribuicao da area de intervencdo em funcao da natureza dos
proprietarios
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Grafico 6 - Distribuicdo da area de intervengdo em fungado da natureza dos proprietarios (fonte: cadernetas
prediais e cadastro).
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Parte |l - Proposta de Plano de

Pormenor
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4. Objectivos

O Plano de Pormenor tem um caracter essencialmente instrumental e programatico no quadro
dos objectivos gerais de desenvolvimento de Sines, nomeadamente em relagdo aos que estao
definidos nas propostas de Plano Estratégico do Concelho de Sines e de Plano de Urbanizagao
da Cidade de Sines. Neste sentido, o Plano é informado e informa os restantes instrumentos de
gestéo territorial durante as suas fases de concepgéo, proporcionando desta forma uma melhor

articulagdo entre os diferentes niveis de planeamento municipal.

Adicionalmente, a concepgdo da solu¢do urbanistica, o programa de usos do solo € 0
faseamento da execugao do Plano teve em boa conta as importantes transformagdes previstas
em planos e programas operacionais nacionais’, as quais ja estdo a decorrer, ou ja se
concretizaram, nos sectores portudrio, logistico e industrial de Sines. Assim, também aqui o
Plano assume a sua dimensé&o operativa, procurando dar uma resposta adequada a emergéncia
de solicitagbes especificas das familias, individuos e empresas, induzidas na area de

intervencao pela realizagéo de varios investimentos publicos e privados no concelho de Sines.

As necessidades emergentes de mais (e/ou novos) recursos urbanos levaram a que o Plano
procurasse oferecer de forma equilibrada e adequada um programa de espagos com diversas

categorias de uso, infra-estruturas, equipamentos de utiliza¢do colectiva e servigos urbanos.

Por outro lado, este instrumento de gestao territorial pretende contribuir para um melhor
desempenho de fungbes com expressao territorial € que sdo cometidas a Administragao Publica
Local, designadamente na efectivacdo de vérios principios, direitos e obrigagdes que se
encontram no ambito da protecgdo de direitos difusos; harmonizagdo dos interesses dos
particulares com os da comunidade e os da boa administragdo autarquica; protec¢do dos
‘vizinhos urbanisticos”; participagdo publica e cidadania; maior eficacia, eficiéncia e

transparéncia na administracdo da cidade.

7 Consultar a este propésito o capitulo Dindmica econdmica e social, pagina 11.
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Em termos conclusivos, este Plano concorre para os seguintes objectivos:

Objectivo estratégico / vector de suporte ao desenvolvimento concelhio

= Qualificar o ambiente urbano como forma de afirmagé@o positiva da cidade de Sines,
contribuindo-se também por esta via para a captacéo de investimento, visitantes e novos

residentes.

Objectivos econdémicos

= Realizacdo de receitas através da ftributacdo urbanistica e alienacdo de patriménio
integrado no dominio privado municipal de modo a viabilizar a oferta de novos equipamentos
de utilizagao colectiva e infra-estruturas, bem como contribuir para um maior equilibrio das

finangas locais.

= Racionalizagdo e programacdo dos investimentos e do aumento da despesa publica
municipal decorrentes da construgdo, exploragdo, gestdo e conservagdo de novos

equipamentos de utilizagao colectiva, infra-estruturas e servigos municipais.

Objectivos urbanisticos

= Dar resposta adequada e flexivel a procura habitacional existente e emergente, bem como
as caréncias de equipamentos de utilizagao colectiva ja existentes e previstas para médio

prazo.

= Organizar e programar com maior racionalidade, equilibrio e integragdo o crescimento

urbano da cidade.

Objectivos de politica

= Definir normas claras e uma solugdo urbanistica que contribuam para a proteccdo de

direitos difusos, tais como o direito ao bom ambiente, qualidade de vida e seguranca.

= Harmonizar e dirimir os conflitos entre os interesses dos particulares, os da comunidade e

os da boa administragao autarquica, garantindo a protecgdo dos “vizinhos urbanisticos”.

= Efectivar os direitos de participagdo publica e cidadania através do dialogo com os
principais “actores” do sistema urbano local, da clarificagéo e divulgagado de normas, critérios

e procedimentos de gestdo urbanistica;
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= Introduzir maior transparéncia, eficacia e eficiéncia na administragao da cidade, fornecendo
instrumentos & administragdo autarquica que lhe permitam ser mais célere e rigorosa na

apreciagao de projectos e pretensdes dos particulares.
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5. Proposta urbanistica

5.1 Estrutura urbana

5.1.1 Desenho Urbano

A estrutura urbana da area de intervengao € bastante simples, definida por um tecido coeso e

hierarquizado.

Os principios estruturantes propostos no Plano conduzem a concepgao de um trecho urbano de
elevada qualidade urbanistica e ambiental, onde é perceptivel um conjunto de espagos de

apropriacéo publica.

A ideia principal baseia-se em dois eixos fundamentais definidos pela Av. General Humberto
Delgado e o arruamento “H” proposto. As fungdes urbanas principais estdo concentradas no

cruzamento destes eixos e polarizadas em torno de espagos urbanos de apropriagao colectiva.

O modelo de desenho urbano proposto cria um espago de cidade mais integrada, onde as zonas
exteriores (ndo edificadas) séo publicas e semi-publicas e define um conjunto de quarteirdes

regulares que se articulam entre si e com a envolvente imediata.

Em particular, junto a Avenida General Humberto Delgado, o tecido urbano segue uma estrutura
linear organizada a partir do principal eixo de entrada na cidade, para o qual o Plano propde

uma acentuada dignidade, qualidade formal e simbdlica.

Este modelo é concordante com o0 modelo de cidade cujo conceito privilegia 0 espaco publico
enquanto elemento gerador de vida publica, onde a rede hierarquizada de espagos se relaciona

e articula de forma a evitar conflitos entre o pe&o e o automovel.
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5.1.2 Estrutura Edificada

A massa edificada proposta permite a constru¢do de diferentes tipologias edificatdrias. Esta
diversidade enfatiza o planeamento do espago urbano segundo uma légica que Ihe é propria e
que valoriza o objecto arquitectonico e a sua relagéo, quer com o espago publico envolvente,
quer com os outros edificios que definem e delimitam o espago urbano. Além disso, permite

atrair uma populagao social, cultural e economicamente heterogénea.

Séo propostas duas tipologias edificatorias: edificios colectivos e moradias unifamiliares. Os
primeiros tém entre 4 e 5 pisos e podem ser agrupados em quarteirdes fechados e bandas. As
moradias unifamiliares, podem ser isoladas, geminadas ou em banda, formando quarteirdes

abertos ou ainda em edificios geminados integrados em quarteires.

Os edificios colectivos estéo ligados a espagos de terciario (comércio e servigos) e definem a

ligagao entre os espacos publicos e semi-privados.

5.2 Regime de uso do solo

A solugdo urbanistica definida pelo Plano prevé uma afectagdo do espacgo construido por varias
categorias de uso (consultar Grafico 7), no entanto, tendo em conta as caréncias habitacionais
existentes e previstas para o curto e médio prazo foi dada uma clara prioridade ao uso
habitacional (correspondendo a cerca de 90% da &rea bruta de construgéo total, isto é 162.476
m2). Nesta medida, a zona de expanséo urbana Norte € essencialmente residencial, apesar de
nas duas vias principais com maior acessibilidade existir uma concentragéo significativa de
espacos reservados para actividades comerciais (14.113 m?, correspondendo a cerca de 8% da
area bruta de construgéo total) e servigos (4.748 m2, correspondendo a cerca de 2% da area
bruta de construgéo total). Estas duas categorias de espago vém dar resposta as necessidades
de bens e servigos geradas pelos novos residentes €, no caso dos espagos para Servigos,

responder a grande caréncia existente em Sines.

No caso dos espagos comerciais, foi considerado um conjunto de principios e caracteristicas
que se julga contribuirem muito significativamente para uma boa utilizagdo e rentabilizagao

desta categoria espacos e actividades, nomeadamente:
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Oferecer uma localizagdo de maxima centralidade e irradiagdo face ao mercado potencial de
consumidores, garantindo boas condi¢bes de acessibilidade a clientes e fornecedores

através de vias da rede principal e secundaria.

Privilegiar a solu¢do do comércio de rua em detrimento da solugdo em centro comercial,
visto que aquela favorece uma melhor vivéncia e apropriagdo do espago publico,
contribuindo para uma melhor integragéo urbanistica e social (aspecto fundamental para o

comércio de proximidade e como medida preventiva de seguranga).

Atender as actuais exigéncias dos consumidores em termos de acessibilidade, conforto,
seguranga e diversidade da oferta disponivel. Nesta medida, os espagos comerciais foram
localizados, ao nivel do piso térreo dos quarteirdes, os quais oferecem as melhores
condi¢des de centralidade em relagéo a area de intervencao do Plano e a zona consolidada
da cidade. As lojas tém acesso directo através da rua, existindo sempre uma proteccédo
contra condigdes climatéricas desfavoraveis, garantida pelas galerias que acompanham em
continuo a frente de lojas. O dimensionamento dos passeios € mais generoso e 0 seu
arranjo paisagistico mais cuidado de modo a oferecer mais conforto aos utilizadores destes

espagos.

Por outro lado, o Plano determina a construgdo de varios equipamentos de utilizagao colectivas,

publicos e privados, os quais representam o equivalente a cerca de 6% da area bruta de

construgéo.

Os equipamentos propostos foram localizados e dimensionados em fungdo das suas

caracteristicas e exigéncias especificas, tendo sido reservada uma posicdo de maior

centralidade para a Escola Bésica do 1° Ciclo, Centro de Actividades de Tempos Livres e Centro
de Saude.

No caso do novo Quartel da Guarda Nacional Republicana foram consideradas as suas

exigéncias de proteccdo e seguranga (estando inserido numa zona cujos edificios tém

maioritariamente 2 pisos), acessibilidade aos principais arruamentos e proximidade a

equipamentos.

8 Os equipamentos colectivos propostos sdo recomendados com base nas projecgdes demograficas da populagao, nos critérios de
dimensionamento e nas necessidades referidas pela Camara Municipal. Estas tipologias ndo séo, de forma alguma, impositivas.
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Os equipamentos desportivos de dimensdo reduzida sdo inseridos no interior de alguns

quarteirdes.

Os edificios de habitagéo colectiva localizam-se maioritariamente a Oeste do arruamento “H” e a
Norte da Av. General Humberto Delgado (em ambas as extremidades), sendo normalmente
servidos pela rede viaria principal e secundéria. Cerca de 89% dos fogos (correspondendo a
1.063 fogos) séo oferecidos em edificios de habitagéo colectiva, utilizando para este efeito 84%

da area bruta de construcéo reservada para uso habitacional, isto € 137.141 m2.

No caso das moradias, a sua localizag&o coincide com o0s espagos mais periféricos da area de
intervengdo e por isso mais tranquilos (na zona imediatamente a Sul da Estrada da Floresta, a
Este do arruamento “H” e a norte do arruamento “L”), sendo normalmente servidas por vias da
rede local situadas na zona Norte e Este do plano. O Plano prevé a construcdo de 128 fogos em
moradias (correspondendo a 11% do total de fogos e a cerca de 16% do total de area bruta de

construgdo em habitagéo).

Area bruta de construcéo por categoria de uso

W Habitagao
Equipamentos de Utl. Servigos
Comércio Colectva Comeércio

6%

% ‘

N

Equipamentos de Util. Colectiva

Servigos
2%

Habitagdo
85%

Gréfico 7 - Distribui¢ao da area bruta de construgédo pelas categorias de uso do espago urbano
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Area bruta de construgio por tipologia construtiva

Moradias geminadas Moradias isoladas
4% 3%

Moradias em banda
9%
Edificios de habitagdo
colectiva
84%

Grafico 8 - Distribui¢do da area bruta de construgao por tipologia construtiva de habitagao

Numero de fogos por tipologia construtiva

Fogos em moradias

Fogos em moradias em geminadas Fogos em moradias
9 3% isoladas

s~
(<]

Fogos em edificios de
habitagao colectiva
89%

Grafico 9 -Nimero de fogos por tipologia construtiva de habitagdo
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5.3 Parametros e indices urbanisticos

Os parametros e indices urbanisticos propostos pelo Plano assumem valores caracteristicos de

espacos urbanos de densidade média (ver Quadro 2). O indice de utilizag&o bruto que resulta da

solugao urbanistica € de 0,40.

Parametros e indices Urbanisticos

Unidades de Execucao

Total Proposta

Abreviatura pleZ:f,:;ao Zona da Refer Plano (*)

Superficie Brutalha] Sb 36 9 45
Area de Implantagao [m2] Ao 46.656 6.806 53.462
Area Bruta de Construgao [m2] ABC 138.935 42.402 181.337

Area Bruta de Construgdo em Habitagdo [m2] ABC_hab 125.310 37.166 162.476

Area Bruta de Construgdo em Comércio [m2] ABC_com 13.625 488 14.113

Area Bruta de Construgdo em Servigos [m2] ABC_ser 0 4.748 4.748
Area Bruta de Construgdo em Equipamentos Colectivos [m2] ABC_equip 10.298 1.733 12.031
Area Bruta Dependente (4rea de construgao em garagens/anexos) ABD 50.054 17.130 67.184
indice de Utilizagao Bruto (ABC/Sb) ou indice de Construgéo Bruto lo 0,39 0,47 0,40
Cércea maxima (em n® de pisos) 5 5 5
Capitagdo de equipamentos (m2/hab) C_equip 4 3 4
Capitagdo de espagos verdes (m2/hab) C_ev 16 76 24
Populacéo prevista P 2.359 499 2.858
Ne de Fogos F 983 208 1.191
Densidade Populacional [hab/ha] Dpop 66 56 64
Densidade Habitacional [fogos/ha] Dhab 27 23 27
N médio de pessoas por fogo f 2,4 2,4 2,4

de execugdo "zona edificada" nao foi incluida neste quadro

Quadro 2 - Sintese de apresentagao de parametros e indices urbanisticos.

- Calculado para as construgées propostas, que apenas se localizam nas duas unidades de execucédo apresentadas. A construgdo existente nestas unidades bem como na unidade
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6. Espacos publicos e integracao paisagistica

A proposta de intervengéo pretende nao sé proporcionar o enquadramento estético e ambiental
do nucleo habitacional com a paisagem envolvente, mas igualmente criar zonas de vivéncia
urbana. Desta forma, pretende-se criar zonas verdes de convivio comuns (parque, logradouros,
etc.), que integrem diferentes actividades e equipamentos. Estes espagos, correctamente
articulados e funcionais, véo contribuir para melhorar a qualidade de vida dos moradores desta

zona de Sines.

Em termos de estrutura verde as solugdes preconizadas pretendem minimizar as necessidades

de manuteng@o, garantindo simultaneamente uma boa qualidade estética do conjunto.

Séo ainda estabelecidos eixos visuais em todo o Plano, com o objectivo de proporcionar vistas
panoramicas e momentos cénicos interessantes, tornando-o especialmente atractivo a quem

percorre esta zona da cidade.

A intervencao preconizada pretendeu criar uma estrutura verde coerente que integre e articule a

area habitacional proposta e a existente.

A proposta articula as areas de logradouros, parque urbano® e orla de proteccdo e

enguadramento.

Logradouros

Os logradouros, constituem areas verdes de utilizagdo publica ou privada, zonas de estadia

privilegiadas que permitirdo uma utilizacdo polivalente. Estas areas seréo relvadas (o relvado

9 0 conceito de parque urbano aqui utilizado corresponde a definigao e classificagdo apresentada nas "Normas para programagao de
equipamentos colectivos” (GEPAT / MPAT,1990). De acordo com esta defini¢cdo o parque urbano insere-se na estrutura verde principal
da cidade, destinando-se ao recreio, lazer e convivio da populagio “inter-bairros". E um espago verde bastante construido, com uma
area superior a 3 hectares, equipado com mobilidrio urbano e desportivo. No entanto, existem outras definigées mais exigentes para
esta designagdo de equipamento colectivo, nomeadamente nas "Normas urbanisticas - principios e conceitos fundamentais"
(DGOTDU / UTL, 1995) e no livro de referéncia sobre a histéria da arquitectura da paisagem "Design on the land" (Norman Newton,
1971). Nestas obras o parque urbano é por exceléncia um espago descodificado no qual se desenvolve uma poética do sublime e um
sentido de interioridade que exige uma superficie util superior a 30 hectares e uma incompatibilizagdo total com a instalagdo de
mobiliario e equipamentos de qualquer tipo.
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podera funcionar como prado de sequeiro, de forma a minimizar as necessidades de rega), ou
pavimentadas com saibro. Prevéem-se ainda, que todos os logradouros sejam equipados com

bancos e mesas.

Para trés destes espacos, propde-se a implantagédo de equipamentos de apoio a pratica

desportiva.

Parque Urbano

Localizado no limite Sul da area de interveng&o, relativamente préximo do centro urbano de
Sines e beneficiando de excelentes acessos pedonais, este corredor verde articula duas areas

urbanas importantes — a area de expanséo proposta e o nucleo urbano existente.

Com uma érea aproximada de 24.000 m?, este espago verde de recreio e lazer, tem por

objectivo funcionar com um grande espaco Unico de uso intensivo.

Propbe-se que constitua uma &rea de convivio comum, que articule e integre espagos e

fungdes, beneficiando de um leque variado de actividades e equipamentos.

O parque, por ocupar uma antiga area ferroviaria, € rico em “memérias” ligadas a este uso. Por
se considerar interessante a recuperagdo de alguns desses elementos, sabendo que estes
serdo capazes de imprimir um caracter proprio a todo o conjunto, propde-se a manutencao de
alguns desses elementos, como sejam a estacao e edificios anexos e parte da linha de caminho

de ferro.

Sendo um espago Unico em toda a area de intervengdo, pretende-se conferir alguma
diversidade, criando areas com caracter distinto, consoante os objectivos pretendidos. Espagos
mais naturalizados ou construidos, que permitam multiplas actividades, que vao desde a simples
estadia e contemplagdo a um recreio mais activo. Estes espacgos deveréo constituir pontos

essenciais de atrac¢do e animagéo do parque urbano.

Assim, sdo propostos campos de jogos informais, areas de recreio passivo (relvadas ou com
prado de sequeiro) equipadas com mesas e bancos para merendas, um espago vocacionado
para o recreio infantil (tematico) associado a uma area de estadia com esplanada. Junto a antiga
estacdo, que se propde que seja reabilitada como um futuro centro de actividades culturais,
prevé-se uma area mais urbana, com a fungdo de uma praga pavimentada e que proporcione

diferentes actividades e exposi¢des. Ainda, na sequéncia desta, propde-se um Jardim de
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Cheiros, didactico, onde se podem encontrar diversas espécies vegetais aromaticas ou de

caracter ornamental, acompanhadas por uma nota informativa.

A linha de caminho de ferro é por exceléncia o elemento unificador de todo o conjunto. Presente
em todo o espago, assume-se como um percurso pavimentado para pedes e ciclistas.
Paralelamente a esta, propde-se um percurso pedonal, serpenteado, de caracter organico,

pavimentado e equipado com aparelhos de manutenc&o.

Orla de protecgao e enquadramento

De modo a proporcionar o necessario isolamento dos lotes localizados junto a via rapida (IP8)
existente a Norte da area de intervengéo, propGe-se uma orla de arvores e arbustos ao longo de

todo a extensédo da mesma.

Com uma area de aproximadamente 27.000 m2, esta orla tera um caracter de espacgo verde de
enquadramento e proteccdo da area de intervencdo, bem como de continuidade com a

paisagem envolvente.

Para além destas funcOes, pretende-se que seja um elemento de continuo interesse visual ao
longo do ano, conseguida com as espécies vegetais adequadas e bem adaptadas as

caracteristicas edafoclimaticas do local.
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/. Infra-estruturas de transportes, circulacdo e

estacionamento

7.1 Hierarquia da rede viaria proposta e ligagdes a envolvente

As caracteristicas funcionais, geométricas, de tragado e hierarquia dos arruamentos que
constituem a rede viaria da zona de expansdo urbana Norte da cidade de Sines foram
concebidas de forma a garantir um conjunto de objectivos operacionais e de vivéncia do espaco

publico que passamos a enumerar:

a) Promover uma boa integragéo urbanistica dos novos espagos urbanos na sua envolvente e

na zona consolidada da cidade;
b) Garantir boas condiges de acessibilidade interna e de ligagao a rede viaria existentes;

c) Promover a seguranca da circulagdo de veiculos e pedes, designadamente através do
correcto dimensionamento e zonamento dos arruamentos e da minimizagdo de pontos e

movimentos de conflito;

d) Promover a qualificagdo do espago publico de circulagdo através da adequagdo das
caracteristicas geométricas dos arruamentos as suas fungdes e importancia, bem como

através de um tratamento paisagistico adequado.

Tendo presente os objectivos acima referidos, a rede viaria foi hierarquizada e ordenada em vias
principais, secundarias e de acesso local, cujas caracteristicas e fungdes sdo apresentadas no
Quadro 3.

Os nobs viarios classificam-se em trés niveis, consoante a hierarquia de ligagbes que

estabelecem, nomeadamente;

= Nivel 1- quando estabelecem ligagdes entre vias principais;
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Nivel 3- quando estabelecem ligagdes entre vias secundarias.

Nivel 2- quando estabelecem ligagdes entre vias principais e vias secundarias;

Rede principal Rede secundaria Rede local
Hierarquia, car: risti fungo . . AT

erarquia, ca. acterist cas e funcdes das . s Vias colectoras e Vias de distribuicao .

vias rodoviarias Vias principais o Vias de acesso local

distribuidoras local
F Ligagdes urbanas Colecta e distribuicao Acesso local e & Acesso as
u Dominante gag do trafego dos sectores = f P
estruturantes ocupagao marginal actividades

n urbanos
[
[ .
e Supletiva Ligagoes e”t.re 0s Acesso local Acesso as actividades
< sectores da cidade

Perfil Ne de vias 4 2 1ou2
c transversal || orgura minima (m) 34 20 18 12
a Intersecgdes de
r .

Acessos nivel ordenadas e Livres Livres Livres
& com eventual
c regulagéo de trafego
t
e
r Tipo de nés Nivel Nivel Nivel Nivel
i
s
? Condicionado ou, se Livre, de preferéncia
I Estacionamento autorizado, em » de pre Livre Livre
; em espinha
c espinha
a R R . ~
s Paragens de transportes Fora da faixa d?. Fora da faixa de Circulagéo e paragem de .
0 rodagem ou em sitio| rodagem, sempre que | transportes colectivos a Interdita
colectivos P . .
proprio possivel evitar

Quadro 3 - Hierarquia, caracteristicas e fungdes das vias rodoviarias
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7.2 Estacionamento

O dimensionamento do espago afecto a estacionamento teve em consideragéo o facto de néo
existir qualquer servico de transporte colectivo urbano na cidade de Sines, pelo que as
deslocagdes dentro da cidade séo normalmente realizadas a pé e/ou em transporte individual,

sendo previsivel que esta situagdo se venha a manter (pelo menos a médio prazo).

Por outro lado, o aumento que se tem vindo a verificar na taxa de motorizagdo aconselha a
adopc¢éo de pardmetros de dimensionamento que previnam situagbes de desequilibrio entre a
oferta e procura de estacionamento. Assim, foram definidos os seguintes parametros de

dimensionamento do numero de lugares:

a) minimo de1 lugar por fogo para uma area média de fogo inferior a 90m2, 1.5 lugares por
fogo para uma éarea de fogo média compreendida entre 90 e 120m2, 2 lugares por fogo para
uma area de fogo média compreendida entre 120 e 300m2 e 3 lugares por fogo para uma

area de fogo média superior a 300m2 (em estrutura edificada enterrada);

b) minimo de 1 lugar por fogo nos edificios de habitagdo unifamiliar, (que podera ser em

estrutura edificada ndo enterrada, no caso das moradias isoladas e geminadas);

c) minimo de 4 lugares por cada 100 m? de &rea bruta de construgdo de espagos comerciais

ou de servigos (em estrutura edificada enterrada);

d) minimo de 3 lugares por cada 100 m? de area bruta de construgdo de equipamentos de

utilizagéo colectiva, publicos ou privados (preferencialmente em estrutura edificada).

Em relagdo a area bruta de construgdo a reservar para os lugares de estacionamento em
estrutura edificada, o Plano determina o valor minimo de 25m? por lugar de estacionamento para
veiculos ligeiros. No caso das habitagdes em moradia isolada ou geminada, cujos lugares de
estacionamento sdo construidos em edificacdo anexa a moradia, o parametro minimo de
dimensionamento é de 15m? de area liquida de constru¢do por cada lugar para veiculos ligeiros,
podendo atingir no méximo 10% da &rea bruta de constru¢éo permitida nesse lote. No caso das
moradias sem edificacdo anexa, o estacionamento é localizado numa zona vazada do edificio
(cf.Figura 3)
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Figura 3: Esquema de localizagdo de estacionamento em moradia

Sem prejuizo das condigdes gerais acima indicadas, verificam-se as seguintes situagdes

particulares:

a) Escola Basica do 1° Ciclo com Centro de Actividades de Tempos Livres (EQIII): reserva de
23 lugares de estacionamento em superficie para uso exclusivo dos funcionarios da escola,

localizados junto das fachadas Norte e Sul do edificio.

b) Centro de Saude (EQ-IV): construgdo de um parque de estacionamento publico em
estrutura edificada com reserva de lugares para funcionarios e viaturas de servigo, bem
como reserva de lugares de estacionamento, em superficie e dentro do lote, para

ambulancias e outras viaturas de transporte urgente de doentes;

Na area de intervencdo do Plano esta prevista a criacdo obrigatéria de pelo menos 5.140
lugares, dos quais 3.267 sdo construidos em estrutura edificada e 1.873 sdo em superficie,

localizados na via publica.
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Lugares de estacionamento a criar o da~ AL ] Subtotal Plano
Perequacao Refer
Na via publica, a superficie 1.565 308 1.873
No interior dos lotes
em estrutura enterrada 2.100 597 2.697
em estrutura edificada / superficie 402 168 570
Total 4.067 1.073 5.140
Quadro 4 - Oferta de lugares de estacionamento
L Dotacéo de Dimensionamento minimo
Quarteirdao | Lote . . - . . Folga
estacionamento Residencial Terciario | Equipamentos
A 01:39 38 38 - - 0
A 34 60 - - 40 20
B 01 54 38 14 - 2
B 02 33 24 10 - 0(*)
B 03 33 24 9 - 0
C 01 31 28 - - 3
C 02 52 48 - - 4
C 03 52 48 - - 4
D 01 99 68 - - 31
D 02 99 68 - - 31
D 03 30 24 - - 6
D 04 30 24 - - 6
E 01 99 68 - - 31
E 02 99 68 - - 31
E 03 30 24 - - 6
E 04 30 24 - - 6
F 01 73 41 14 - 18
F 02 38 28 6 - 4
G 01 60 - - 40 20
H 01 61 42 12 - 7
H 02 61 42 12 - 7
H 03 60 - - 40 20
H 04 61 42 12 - 7
H 05 61 42 12 - 7
J 01 64 48 11 - 5
J 02 74 60 15 - 0(*)
K 01 23 12 6 - 5
K 02:09 8 8 - - 0
L 01 118 106 - - 12
M 01 133 95 - - 38
M 02 81 63 - - 18
N 01 81 63 - - 18
N 02 133 95 - - 38
P 01 63 - - 42 21
P 02 45 24 - 21
Q 01:09 12 12 - - 0
Q 10 54 - 54 - 0
Q 11 103 - 103 - 0
Q 12 92 - 92 - 0
Q 16 27 - - 18 9
R 01:18 18 18 - - 0
S 01:29 29 29 - - 0
\ 01:25 25 25 - - 0
W 01:13 13 13 - - 0
Total Zona de 1.486 382 180
Perequacao 2.502 2.048 456

(*) Embora a soma algébrica denote a insuficiéncia de 1 lugar de estacionamento, considera-se tratar de uma situagdo de facil
resolugdo em sede de projecto
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L Dotacio de Dimensionamento minimo
Quarteirao | Lote . . . .. r Folga
estacionamento Residencial Terciario | Equipamentos
T 01 96 96 - - 0
U 01 56 - - 32 24
U 02 87 83 - - 4
U 03 150 80 9 - 61
U 04 143 80 9 - 54
X 01 137 88 9 - 40
X 02 96 72 - - 24
X 3 0 - - 0(*) 0
Total Zona da Refer 765 499 52578 32 207
(*) O equipamento em questao é uma creche inserida no parque urbano sem acesso automovel
: - Lugares Lugares a Lugares a
Estacionamento na via publica existentes garantir - garantir - Folga
Art.272 (*) Art.262 (**)
Unidade de Execucdo 1: Zona de Perequacéo 1.565 136 983 446
Unidade de Execucéo 2: Zona da Refer 308 47 208 53
Total 1.873 184 1.191 498

(*) 1 lugar por cada 100m2 de ABC comércio+servigos; Art.27° Regulamento
(**) 1 lugar por cada fogo; Art.26° Regulamento

Quadro 5 - Dimensionamento regulamentar de estacionamento: Zona da Perequagédo; Zona da Refer; Via
Publica
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8. Infra-estruturas urbanas

8.1 Distribuigdo de agua e drenagem de aguas residuais
A concepgao, construcdo e exploragado de sistemas publicos de abastecimento de agua e de

drenagem de aguas residuais compete a Camara Municipal de Sines (entidade gestora).

No quadro de competéncias desta entidade gestora, definido pelo Decreto-Lei n° 207/94, de 6
de Agosto, cabe-lhe promover a elabora¢do de um plano geral de distribuicdo de agua e
drenagem de aguas residuais, 0 qual ainda nao existe para a cidade de Sines. Nesta medida, o
objectivo de conformar os projectos de sistemas publicos de abastecimento de agua e
drenagem de aguas residuais (previstos no @mbito dos planos municipais de ordenamento do
territdrio) com o plano geral fica fortemente condicionado. O tratamento desta matéria no

presente Plano limita-se assim as seguintes componentes (aplicaveis a area de intervengéo):

a) tracado esquematico da rede de distribuicdo de agua; estimativa das necessidades de
consumo de agua para consumo doméstico; estimativa dos custos associados a construgao,

conservagao e gestao das infra-estruturas do sistema publico de distribuicdo de agua;

b) tracado esquematico da rede de drenagem de &guas residuais; estimativa das geragéo de
efluentes domésticos; estimativa dos custos associados a construgao, conservagao e gestao

das infra-estruturas do sistema publico de drenagem de aguas residuais.

8.1.1 Distribuicao de agua

Tendo em conta a solugdo urbanistica e o regime de uso do solo propostos, foi definida uma
rede de distribuicdo cujo tragado é assinalado de forma indicativa nas pegas desenhadas

complementares.
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O dimensionamento do diametro das condutas deve garantir um bom nivel de atendimento para
0s consumos domeésticos, de actividades terciarias, do servigo de combate a incéndios e dos

servigos municipais de rega e higiene urbana.

O consumo total de agua previsto para os diferentes tipos de utilizacdo da area de intervengédo
do Plano devera situar-se entre cerca de 450 mil litros/dia e 590 mil litros/dia, conforme resulta
dos calculos apresentados no Quadro 6, considerando que a capacidade de alojamento
programada € de cerca de 2.900 habitantes. As estimativas de consumo maximo e minimo
foram obtidas pela adopg¢éo de capitagdes de referéncia’® maximas e minimas, respectivamente.
Estas estimativas de consumo de agua poderdo ser corrigidas em fungdo dos dados de
exploragdo do sistema de distribuicdo de agua de Sines, bem como o factor de ponta
instantaneo a considerar para a populagao da area de intervengao, o qual é aqui estimado com

um valor igual a 3,32.

O volume de &gua necessario para combate a incéndios exige um caudal instantaneo!" de 30
litros/s, visto que o risco de ocorréncia e propagagédo de incéndios considerado para a area de
intervengdo € de grau 3, isto é, corresponde a uma “zona urbana de moderado grau de risco,
constituida predominantemente por construgdes com um méaximo de 10 pisos acima do solo,

destinadas a habitagéo, eventualmente com algum comércio e pequena industria”.

Tendo em conta 0s consumos acima indicados bem como o grau de risco de incéndio, o
dimensionamento do didmetro das condutas do sistema publico de distribuicdo de agua néo

deve ser inferior a 100 mm.

A localizagdo de marcos de agua deve obedecer ao critério maximo de afastamento de 130
metros, podendo vir a ser adoptado um critério mais restritivo no quarteirdao “Q’, dada a
concentragdo de actividades de maior risco, nomeadamente: espagos comerciais (sendo um

deles de média dimens&o) e servicos.

10 Decreto Regulamentar n°23/95, de 23 de Agosto (Regulamento Geral dos Sistemas Publicos Prediais de Distribuigéo de Agua e de
Drenagem de Aguas Residuais).
11 Artigo 18° do Decreto Regulamentar n°23/95, de 23 de Agosto.
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Tipo de consumo Consumo minimo | Consumo maximo
(litros/dia) (litros/dia)
Doméstico 361.200 433.440
Comercial e servigos (consumo localizado) 34.423 41.308
Publicos (rega e higiene urbana) 14.448 57.792
Fugas e perdas (10%) 41.007 53.254
Total 450.000 590.000

Quadro 6 - Estimativas do consumo de agua, por tipo de utilizagdo, tendo em conta as capitacdes de
referéncia definidas no Capitulo Il do Decreto Regulamentar n°23/95, de 23 de Agosto (Elementos base para
dimensionamento do Regulamento Geral dos Sistemas Publicos Prediais de Distribuigio de Agua e de
Drenagem de Aguas Residuais).

8.1.2 Drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais

O sistema publico de drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais de Sines encontra-se
numa situagéo de rotura devido ao facto de ndo ter sido completado o sistema de bombagem
para a estacdo de tratamento construida pelo entdo Gabinete da Area de Sines. Devido a esta
situacdo verifica-se a descarga directa dos efluentes de parte da cidade para a baia de Sines,

sem que estes tenham sofrido qualquer tratamento.

Apesar de ja existirem projectos municipais que permitiriam a resolugdo deste problema, ainda
néo existe uma solugdo para o curto prazo, visto que se mantém um diferendo entre o Governo
e a Cadmara Municipal sobre o tipo de sistema a adoptar (municipal ou supramunicipal). Assim, a
sobrecarga adicional gerada pela construcéo prevista na area de intervengdo do Plano s6 ndo
constituird um factor agravante em relagdo a situag@o actual se for possivel drenar os seus
efluentes para o emissario da Baixa de S. Pedro, o que é viavel com a construgdo de uma

estacdo de bombagem na zona sul do Plano.

O sistema de drenagem proposto insere-se na Bacia 8 do Sistema de Intercepcdo de Aguas
Residuais de Sines'2, devendo ser do tipo separativo, isto €, constituido por duas redes de
colectores distintas, uma destinada as aguas residuais domésticas e outra a drenagem das

aguas pluviais ou similares.

A producéo de aguas residuais domésticas é apresentada no Quadro 7, devendo ser afectada
por um factor de ponta instantaneo calculado a partir dos dados de exploragdo do sistema ou

supletivamente por 2,63.

12 Administragdo do Porto de Sines, "Planta de localizagio das bacias da zona urbana, Sistema de Intercepgao de Aguas Residuais de
Sines".
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Em relagéo as aguas pluviais, foi considerada para a area de drenagem (cerca de 332.000 m2) a
curva intensidade/duragao/frequéncia da regido pluviométrica®™ “A”, cuja intensidade de
precipitacdo é de 1,63X10-2 litros/s.m? (correspondente a chuvada de Lisboa de 15 minutos),

para um periodo de retorno de 15 anos.

O critério para a escolha dos didmetros dos colectores resulta da aplicagdo das normas técnicas
previstas no Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Distribuicdo de Agua e de

Drenagem de Aguas Residuais.

. Minimo Maximo
Producao de efluentes (litros/s) (litros/s)
| Aguas residuais
Domésticas 3,8 4.5
Espagos comerciais e servicos 0,3 0,4
| Rega e higiene urbana 0,1 0,5

Quadro 7 - Produgéo de aguas residuais domésticas (sem considerar os caudais pluviais e de infiltragao)

8.2 Residuos sdlidos urbanos

O sistema de recolha e tratamento de residuos solidos urbanos de Sines é gerido através de
uma estrutura associativa supramunicipal, no entanto, dado o nimero de habitantes a instalar na
area de intervengao do Plano estima-se que a produgéo’™ atinja pelo menos 4,3 toneladas por
dia.

A solugao urbanistica devera acautelar a possibilidade da instalagdo de uma rede de eco-pontos
preferencialmente enterrados (tipo "Subtainer" ou modelo similar) de modo a permitir o

funcionamento de um sistema de recolha separativa na origem.

13 Artigo 128° e Anexos IX e X do Decreto Regulamentar n°23/95, de 23 de Agosto (Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e
Prediais de Distribuicdo de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais).

14 Valor estimado a partir da capitagdo de produgédo de RSU de Sines (1,5 Kg/hab.dia) apresentada no Plano Estratégico dos Residuos
Sélidos Urbanos do Ministério do Ambiente (1996).
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8.3 Energia eléctrica, iluminagao publica, abastecimento de gas natural e
rede fixa de telecomunicagoes

O tragado e dimensionamento destas infra-estruturas cabe aos respectivos operadores, no
entanto, a equipa do Plano e a Camara Municipal de Sines devem promover a necessaria

articulacdo com estes intervenientes no processo de urbanizagao da area de intervencao.

CESUR - Nucleo de Urbanismo e Ambiente Pég. 53 de 111
Instituto Superior Técnico



PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

9. Avaliagdo de necessidades e programacao de

equipamentos colectivos

A avaliagdo de necessidades, dimensionamento e programacgéo de equipamentos de utilizagéo
colectiva para a area de intervengao do Plano foi realizada em articulagdo com os organismos
publicos competentes em cada sector e visou responder a necessidades que se colocam em
dois niveis distintos. Por um lado resolver caréncias ja existentes em determinado tipo de
equipamentos e, por outro lado, satisfazer as necessidades da populagdo prevista para a area
de intervencdo do Plano, instalando os chamados equipamentos de proximidade (creches,

jardins de infancia, escolas basicas, centros de actividades de tempos livres).

Como ja foi anteriormente referido, o Plano, em particular este relatorio, sugere recomendagdes
relativamente as diferentes tipologias de equipamentos. Estas tipologias ndo sé&o impositivas,
apesar do dimensionamento efectuado ter sido feito com base nos critérios de programacgéo que

estao de acordo com essas tipologias.

O dimensionamento de equipamentos, nomeadamente dos escolares e desportivos exige 0
conhecimento da previsdo da populagéo estratificada por escalbes etarios. A diferentes estratos
etarios da populagdo correspondem necessidades especificas, pelo que os resultados finais do

modelo do Cohort Survival (consultar pagina 17 e seguintes) séo essenciais para esta avaliag&o.

Assim, tendo em conta as necessidades da populagdo a instalar na area de intervengéo do
Plano foram propostos e dimensionados os equipamentos de proximidade apresentados no
Quadro 8. Estes equipamentos foram localizados em zonas de maior centralidade e junto de
percursos de rotina diéria, sem trafego muito intenso. Foi com base neste critério que se definiu

a sua localizagéo em planta.
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Avaliacao de necessidades e programacéo de equipamentos de utilizacédo colectiva
Capacidade
COD. Lote Equipamentos propostos Populacéo alvo maxima Area Bruta de Superficie bruta Irradiacio Observacées
Equip. quip: prop estimada (hab.) | recomendada (nr. | Construgdo (m2) | do terreno (m2) ¢ ¢
Utentes)
EQ!  |Quartel daGNR 2.000 3815 Concelho Valores indicalivos sujeitos a confirmagéo pelo
Ministério da Administracéo Interna
Centro Infantil: Creche + Jardim Infantil 280-420 75 650 Local de proximidade Valéncias para idosos: 30 em lar + 40 em centro
EQ-II 2.640 dia. Centro Infantil: 25 em creche + 50 em jardim
Lar e Centro de Dia para idosos 70 2.640 Concelho infantil
EB1 + ATL 110-160 288 Local de proximidade Em fungéo das necessidades este equipamento
EQ-II 2.000 2835 pode ~evoIU|r de EB1 par? EB1 2 mantendo a
funcéo ATL. A converséo parcial em centro
EB12 160-260 - Local de proximidade infantil também é admissivel.
. | . Valores indicativos sujeitos a confirmagéo pelo
EQ-IV |Centro de Saude de Sines 30.000 2.100 2.769 Concelho Ministério da Satide (ARS Alentejo)
g Equip. de assisténcia social de apoio a familiae a . Capacidade sujeita a indicagdes a fornecer pelo
EQ-v infancia 908 454 Regonal Ministério da Solidariedade + ATL/Ludoteca
EQ. VI |CLIDIS 1.593 531 Concelho
EQVII  [Equip. de assisténcia social de apoio a infancia 140 190 Concelho ATL/ Ludoteca

Quadro 8 - Avaliagao das necessidades e programacéo de equipamentos de utilizagéo colectiva.

Note-se que as areas destinadas a implantagdo de equipamentos podem suscitar algumas dividas relativamente as capitagfes por fogo ou por m2 (e consequentemente por habitante) ja que

os pardmetros de dimensionamento da Portaria n.° 1136 de 2001 (com a nova redacgdo dada pela Portaria 216-B/2008, de 3 de Margo) ndo podem (e ndo devem ser) completamente

aplicados na situagéo especifica de Sines. Para tal aduzem-se as seguintes razdes:

e As cedéncias de area para a instalagdo de equipamentos colectivos calculadas a partir da area de construgao destinadas ao comércio e aos servigos ndo devem ser aplicadas porque

no caso especifico da cidade de Sines, dada a sua dimens&o, os habitantes trabalham na sua area de residéncia, ou seja, os utilizadores dos equipamentos colectivos séo assim os

mesmos, nao fazendo qualquer sentido duplicar essas areas de cedéncia;
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e O dimensionamento dos equipamentos colectivos (e dos espacos verdes) foi efectuado considerando a
cidade, ou seja, avaliando as suas necessidades totais e especificas da area do Plano de Pormenor da
Zona de Expanséo Norte. No primeiro caso foram incluidos alguns equipamentos de cidade, entre os
quais o quartel da GNR e o novo Centro de Saude; no segundo caso foram avaliadas as necessidades
relativamente aos equipamentos de proximidade necessarios a populagdo da area em questdo. Em
qualquer um dos casos teve-se em consideragdo a populagdo futura, com base nas projeccdes

demograficas efectuadas.

e O Plano de Pormenor da Zona de Expansdo Sul-Nascente contempla éareas de cedéncia para
equipamentos colectivos muito superiores aquelas que séo exigidas pela Portaria, dado ser esta a melhor
localizagdo para estes equipamentos de cidade. Deste modo, o balanco geral entre as areas de cedéncia
dos dois Planos de Pormenor (Sul Nascente e Norte) é francamente superior ao exigido pela Portaria

referida.
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10. Sistema e instrumentos de execucao

10.1 Definigéo e filosofia do sistema de execugéo

O sistema de execugdo deste Plano foi definido nos termos da lei'®, tendo sido adoptado o
sistema de cooperacao, cuja iniciativa de execugao pertence ao municipio, com a cooperacéo
dos particulares interessados, actuando coordenadamente, de acordo com a programagao
estabelecida pela Camara Municipal de Sines e nos termos de instrumentos contratuais

adequados.

Dado o caracter inovador que os sistemas de execugdo tém entre nds e a forma como estéo
apresentados na lei os seus principios, forca juridica e procedimentos, a equipa do Plano e a
CMS entenderam ser adequado introduzir um sentido mais abrangente no conceito de
cooperagao definido na lei, embora dentro do seu espirito e no respeito pela sua letra. Apesar
do caracter experimental do sistema de cooperagao, ja existe alguma doutrina filoséfica, social e
juridica sobre esta matéria, bem como uma vasta experiéncia comparada (sobretudo em
Espanha, na Alemanha e no Reino Unido) que permitiram & equipa desenvolver uma reflexéo
critica e propostas de execugdo adequadas a realidade juridica nacional, ao contexto

socioeconomico do concelho e as caracteristicas especificas da area de intervencao.

Nesta medida, para além do recurso aos instrumentos de execugao previstos no Plano (e que
sdo apresentados na secgdo seguinte, pagina 60) foram realizadas varias actuagdes informais
em matéria de urbanismo com o objectivo de efectivar a participagdo de “actores” do sistema
urbano, cuja importancia foi considerada de maior relevo para um correcto diagndstico, uma boa

concepgao, monitorizagéo e execugdo do Plano.

15 Lei n° 48/98 de 11 de Agosto (Alterada pela Lei n° 54/2007 de 31 de Agosto) , Decreto Lei® 380/99 de 22 de Setembro e Cédigo do
Procedimento Administrativo.
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Desde logo, foram efectiva e continuamente envolvidos os servicos técnicos e os politicos
responsaveis pelos pelouros do urbanismo, licenciamento de obras, ambiente e finangas da
autarquia, bem como os titulares de outros cargos politicos com assento em érgaos autarquicos.
Desta forma foi garantida a possibilidade de incorporar no Plano o seu conhecimento da
realidade local e, por outro lado, uma responsabilizagdo progressiva das varias forgas politicas

do municipio e dos técnicos dos servigos municipais face a proposta de Plano.

Fora do ambito da administracdo local, e ainda durante a fase de concepgdo do Plano, foram
consultados varios o6rgdos da Administracdo Central (Ministérios e respectivos servigos
desconcentrados) responsaveis pela tutela e execugdo de politicas sectoriais, designadamente
em relagdo a avaliagdo de necessidades, dimensionamento e programagéo de investimentos
para a construgdo de equipamentos de utilizagdo colectiva (sobretudo de ensino, assisténcia
social, desporto e segurancga interna). O relacionamento com estes 6rgdos da Administragao
Central visou a avaliagao de possibilidades reais de apoio técnico e financeiro para a realizagéo
e funcionamento de novos equipamentos de utilizagdo colectiva, a partilha de responsabilidades
no diagnostico e avaliagdo de necessidades e a procura de indicadores urbanisticos
reconhecidos por todas as partes como mecanismos de activagéo automatica de determinadas
acgdes previstas no Plano. Cré-se que a possibilidade do Plano poder incorporar contribui¢des
da Administragdo Central na fase de concepgao constitui uma mais valia para a execugédo do
Plano, quer seja por via da co-responsabilizacdo institucional e articulagdo com instrumentos de
planeamento de @mbito regional e nacional, quer pelas possibilidades de dialogo e cooperagéo

geradas neste processo.

Os proprietarios foram encarados, logo a partida, como potenciais parceiros para a execugao do
Plano, tendo-se realizado inUmeras reunides de apresentacdo da versdo preliminar da solugéo
urbanistica proposta, bem como dos mecanismos de perequagdo’® que estavam a ser
desenvolvidos. Foram ouvidas as preocupacdes, duvidas e expectativas de todos os que se
mostraram interessados em colaborar na execugdo do Plano. O contacto com os proprietarios
permitiu ajustar a solugdo urbanistica e a programacdo da execugdo do Plano as reais

expectativas e intengdes de investimento que foram transmitidas a equipa.

A partilha de informacdo sobre as intengdes e expectativas dos particulares e da autarquia

permitiu a criacdo de um crescente espirito de cooperagéo, de redugao da desconfianga e do
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risco associado a actividade de ambas as partes, levando a progressiva adeséo dos particulares
a proposta de solugédo urbanistica que foi sendo desenvolvida, apesar de esta ter subjacente a
adopcdo de um indice de utilizagdo bruto inferior ao méximo estabelecido nas Normas
Provisorias do Plano de Urbanizagdo da Cidade de Sines. Para este efeito muito contribui a
apresentagdo de fundamentagéo técnica para a justificagcdo das varias opgdes que foram sendo
tomadas na concepgdo da solugdo urbanistica, bem como para justificar o deferimento ou
indeferimento de licengas de construgdo dentro da area de intervengdo. Desta forma, a
autarquia conseguiu garantir a proteccao de interesses colectivos difusos, nomeadamente a ndo
onerando a execugao do Plano, sem que com isso implicasse a paralisagéo total da actividade

imobiliaria dentro da area de intervencéo.

Em relagéo aos cidaddos, aos agentes sociais e culturais, bem como aos “vizinhos urbanisticos”,
a CMS promoveu a divulgagéo, apresentagao e discussao da versao preliminar da proposta de
solugdo urbanistica, designadamente através de uma exposi¢ao inaugurada a 25 de Abril de
2000 e da divulgacao da proposta de Planta de Implantacao junto da comunicagéo social local e
regional. Desta forma promoveu-se a informacdo e tomada de consciéncia das propostas de
intervencdo que estavam a ser equacionadas, possibilitando a participagao efectiva de todos os

interessados ainda durante a fase de concepgéo do Plano.

Paralelamente, foram ouvidos os principais agentes econdmicos do sector portuario, industrial e
imobiliario de modo a recolher e tratar de forma sistematizada as informagdes sobre a evolugéo
previsivel da procura de espagos para habitagdo, comércio e servigos, bem como sobre a
situacdo dos precos do mercado imobiliario local. Com esta actuagéo procurou-se testar e dotar
o Plano de elementos orientadores para a oferta de habitagdo, comércio e servigos, contribuindo
para uma maior informacdo e adequagdo dos investimentos a realizar pelos particulares,

diminuindo assim a incerteza associada ao planeamento e o risco financeiro dos investimentos.

Em concluséo, pode dizer-se que o entendimento e concepcao deste sistema de execucao
resulta em dois dominios de natureza distinta. Um deles assenta na assung@o de uma atitude,
ou postura do municipio e da equipa do Plano, em relagdo ao objecto de planeamento: o
territdrio, as pessoas e as actividades. Neste dominio foi definido o sistema de relacionamento
institucional, formal e informal, do municipio com outros niveis da administragdo publica, com

0s particulares e com 0s agentes econdmicos e sociais de ambito local. Num outro dominio, de

16 Sobre mecanismos de perequagéo consultar secgéo sobre Principios e mecanismo de perequagio compensatoria na pagina 63.
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natureza essencialmente técnica nas areas da engenharia, arquitectura e juridica, foi definido o
sistema técnico-juridico cujos instrumentos permitem ao municipio medir, calcular e programar
acgdes, encargos e beneficios resultantes do Plano e que tém, em dltima analise, efeitos

directos sobre a administragdo municipal e caracter impositivo sobre os particulares.

Desta forma, a administragdo municipal garante a existéncia de mecanismos efectivos de
didlogo e de participagao publica, inclusive durante a fase de concepgéo do Plano, bem como a
disponibilidade de instrumentos que permitem garantir a sua boa execugao, quer por via da
cooperagéo contratualizada com plena forga juridica, quer por via de imposi¢do administrativa

que resulta da utilizagao da reserva de competéncia especifica nesta matéria.

10.2 Instrumentos de execugao do Plano
O sistema de execugao do Plano prevé varios instrumentos que permitem a autarquia e aos
particulares efectivar as disposi¢des que constam da solugdo urbanistica, do regime de uso do

solo e das respectivas disposi¢des regulamentares, designadamente:

a) Expropriagdo e reestruturagdo da propriedade: estes instrumentos legais'” serdo
accionados pela autarquia sempre que tal se mostre necessario para garantir, por imposi¢éo
administrativa’, a execugdo do Plano, como por exemplo para a construgdo de infra-
estruturas urbanas, de equipamentos de utilizacdo colectiva ou nos casos em que 0s
proprietarios ndo iniciem o processo de edificagdo nos terrenos urbanizados, sem motivo
legitimo, procurando deste modo inflacionar os pregos dos terrenos. A expropriagao devera
igualmente ocorrer nos casos em que 0s proprietarios ndo subscrevam o acordo proposto
ou outro alternativo no prazo fixado ou ainda quando os mesmos ndo derem inicio as obras

ou ndo as concluirem nos prazos fixados.

Nesta matéria deverd a Cadmara Municipal acautelar a salvaguarda do principio da equidade
na distribuicdo dos beneficios privados que resultam da aplicagdo da solugdo urbanistica.
Assim, a classificacdo de parcelas na posse de particulares com uma categoria de uso do
solo que implique a sua saida do mercado fundiario (por exemplo nos casos em que o Plano

classificar essas parcelas como sendo destinadas a constru¢do de arruamentos ou

17 Previstos nos artigos 128° e 129° do Decreto-Lei n° 380/99 de 22 de Setembro (Sistema de gestdo territorial) [Alterado pelo DL n°
46/2009, de 20 Fevereiro]
18 Artigo 124° do Decreto-Lei n° 380/99 de 22 de Setembro, alterado pelo DL n° 46/2009, de 20 Fevereiro
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equipamentos de utilizagdo colectiva) deve garantir ao particular a expropriagéo de edificios
ou terrenos, procedendo ao pagamento das compensagdes devidas nos termos da lei'® e de

acordo com 0 mecanismo de perequagao aqui previsto.

Reparcelamento do solo urbano: este instrumento legal constitui a principal via de
intervengé@o da administragdo local na area abrangida por este Plano, visto que possibilita o
agrupamento dos terrenos ai localizados e a sua posterior diviséo, ajustada a solugéo
urbanistica proposta, com a adjudicagéo dos lotes dai resultantes aos proprietarios originais,
de acordo com o mecanismo de perequacdo. As relagdes entre os proprietarios e 0
municipio séo reguladas por contrato de desenvolvimento urbano, garantindo a forga juridica

dos convénios celebrados para a boa execugao do Plano.

O reparcelamento teve como critério de reparticéo de direitos entre os proprietarios a fungao
que relaciona directa e proporcionalmente a area potencialmente edificandi das suas
parcelas (isto é a parte que néo era afectada por restricdes ou servidoes de utilidade publica
ou por outro tipo de impedimento a realizagao de edificagdes) com os direitos de construgéo
que resultam da solugéo urbanistica e regime de uso do solo deste Plano, traduzidos em
area bruta de construgdo, de acordo com a metodologia apresentada no ponto 10.3.
Adicionalmente, a adjudicagédo de lotes obedeceu continuamente ao esforco de os fazer
coincidir com a localizagdo dos antigos prédios dos mesmos titulares ou, pelo menos, na
sua proximidade, bem como a agregacéo contigua de lotes do mesmo proprietario de modo

a facilitar a programacao e execucao das edificagdes ai previstas.

Direito de preferéncia: este instrumento, ja previsto no Plano Director Municipal?® e na
legislagdo?! em vigor, pode aplicar-se a todas as transmissfes por titulo oneroso, entre

particulares de terrenos ou edificios localizados na area de intervengéo do Plano;

Demolicdo de edificios?2 o recurso a esta forma de intervengdo do municipio devera
ocorrer em complementaridade com outros instrumentos aqui previstos (expropriacao,
reestruturacdo da propriedade e reparcelamento) em relagdo as edificacdes pré-existentes
de modo a viabilizar a urbanizagdo dos terrenos e a eventualidade da sua posterior

edificacdo. Numa primeira fase sé serdo demolidos os edificios estritamente necessarios

19 Artigo 130° do Decreto-Lei n® 380/99 de 22 de Setembro (alterado pelo DL n°® 46/2009, de 20 Fevereiro) e Decreto-Lei n° 168/99 de 18
de Setembro (aprova o Codigo das Expropriagdes) [Alterado pela Lei n® 56/2008, de 4 de Setembro].

20 Artigo 44° do Regulamento do Plano Director Municipal de Sines.

21 Artigo 126° do Decreto-Lei n° 380/99 de 22 de Setembro, alterado pelo DL n° 46/2009, de 20 Fevereiro
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para a realizagdo de infra-estruturas e equipamentos de utilizagdo colectiva, reservando-se,
preferencialmente, para o funcionamento do mercado imobili&rio a progressiva substituigéo
de algumas das edificagdes existentes por outras que se enquadrem na solugéo urbanistica

do Plano;

Convénios: a execucdo do Plano através do sistema de cooperacdo assentou na
celebragdo de diferentes tipos de convénios com caracteristicas e utilidades distintas ao

longo do processo de elaboragao e execugéo do Plano.

Um dos tipos de convénios utilizados no sistema de execugéo foi o protocolo. A celebragéo
de protocolos entre particulares e 0 municipio assume um papel fundamental na primeira
fase de desenvolvimento do sistema de cooperagdo para a execugdo do Plano. Na verdade,
apesar deste tipo de documento ndo produzir per si a constituicdo de direitos e obrigacbes
com forga juridica eficaz para nenhuma das partes (isto €, ndo séo reclamaveis num tribunal
competente) permite explicitar as intengbes de ambas as partes em transmitirem direitos ou
sujeitarem-se a obrigagdes para prosseguirem objectivos sobre os quais existe um acordo,
ainda que de caracter informal. Desta forma, foi possivel construir um espirito de maior
confianga e cooperagdo em relagdo a operagdes urbanas, normalmente de maior risco de
capital para o proprietario e/ou de grande interesse publico para o municipio, como por
exemplo a urbanizagéo e edificacdo das maiores parcelas da area de intervengdo ou a

permuta de terrenos para a realizagdo do jardim (com uma area de cerca de 30.500m2).

Em relagdo aos contratos, neste caso denominados contratos de desenvolvimento urbano??,
a sua utilidade ocorre numa fase mais adiantada (depois de estabilizada a proposta de
Plano ou apds a sua entrada em vigor). No essencial o espirito que preside a celebragdo do
protocolo mantém-se aqui, embora neste caso exista forca juridica eficaz, constituindo-se os
signatarios em obrigacOes e direitos. Este instrumento, apesar de pouco utilizado em
Portugal, é da maior utilidade para a boa execu¢do do Plano, sobretudo se acautelar a
monitorizagdo do seu cumprimento, fixar prazos e penalizagdes em caso de incumprimento
total ou parcial por qualquer uma das partes. A sua utilizagéo e publicitagdo constitui ainda
um factor de transparéncia no processo de construgdo e administragdo da cidade, podendo

introduzir-se por esta via maior celeridade na concessao de autorizacdes e licengas que

22 Artigo 127° do Decreto-Lei n° 380/99 de 22 de Setembro, alterado pelo DL n° 46/2009, de 20 Fevereiro
23 Sobre estes contratos consultar o Decreto-Lei n° 380/99 de 22 de Setembro [alterado pelo DL n° 46/2009, de 20 Fevereiro] e a
doutrina juridica produzida sobre esta matéria (ver referéncias bibliografias).
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possam substituir a necessidade da pratica de actos administrativos, que resultam do
exercicio da autoridade que esta cometida a Cédmara Municipal em matéria de gestdo

urbanistica.

Actuagoes informais: este instrumento consiste na realizagdo de reunides de trabalho e
contactos informais com diversos "actores" do sistema urbano, cuja actividade tenha sido
considerada relevante para a concepgao e execucao do Plano. Os dois principais objectivos
destas actuagdes informais séo a troca de informagdes e, em alguns casos, a prospecgao
de oportunidades de cooperagao que poderiam vir a ser contratualizadas posteriormente no
quadro do sistema de execugdo do Plano. Os interlocutores destas iniciativas foram, desde
logo, os técnicos e politicos autérquicos com responsabilidade directa e indirecta nesta
matéria, bem como os proprietérios, varios organismos do Estado com responsabilidade na
avaliagdo, programacéo e financiamento de equipamentos de utilizag&o colectiva e varios

agentes econdmicos locais.

10.3 Principios e mecanismo de perequagao compensatoria

O principio do direito e dever da distribuicdo perequativa dos beneficios e encargos decorrentes

dos instrumentos de gest&o territorial vinculativos dos particulares é consagrado pelo Decreto-

Lei n® 380/99, de 22 de Setembro, 0 qual estabelece os seguintes objectivos da perequagao:

a) Redistribuicdo das mais-valias atribuidas pelo Plano aos proprietarios;

b) Obtencdo pelos municipios de meios financeiros para a realizagdo das infra-estruturas
urbanisticas e para o pagamento de indemnizagbes por expropriagao;

c) Disponibilizagéo de terrenos e edificios ao municipio para a implementagéo, instalagéo ou
renovacdo de infra-estruturas, equipamentos e espagos urbanos de utilizagdo colectiva,
designadamente zonas verdes, bem como para compensagao de particulares nas situagoes
em que tal se revele necessario;

d) Estimulo a oferta de terrenos para urbanizagéo e construgéo, evitando-se a retencdo dos
solos com fins especulativos;

e) Eliminag&o das pressoes e influéncias dos proprietarios ou grupos para orientar as solugdes
do plano na direcgao das suas intengdes.
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Tendo em conta os objectivos da perequacgéo, importa compreender algumas das caracteristicas

e fenémenos subjacentes a aplicagdo da perequagédo a uma realidade territorial especifica.

Desde logo devem ter-se presentes dois factos de grande evidéncia fisica: o solo néo é
normalmente isotrépico, isto € ndo tem as mesmas propriedades qualquer que seja a parcela
considerada e, por outro lado, o plano urbanistico s6 introduz uma desigualdade adicional entre
proprietarios de parcelas integradas num mesmo espago urbano ou urbanizével de

caracteristicas homogéneas.

A consideragao destas duas premissas permite definir 4 tipos de situagbes distintas em que se
pode colocar a aplicagdo dos mecanismos de perequagdo e que resultam da combinagao da
situacdo urbanistica com a morfologia do terreno (ver Quadro 9). Cada tipo de situagdo

combinada pode ser descrita da seguinte forma:

= Tipo | (2xHomo): Solucéo a partir de um indice de aproveitamento médio e reparticdo dos

beneficios e encargos em fungao da superficie da_parcela inicial;

= Tipo Il (Homo\Hetero): Implica a ponderagéo pelo valor do terreno (para efeitos de
expropriagao ou valor de mercado antes da aplicagdo do plano ou como percentagem do

valor de venda da edificacdo prevista).

= Tipo Il (Hetero\Homo): N&o considera¢do dos espagos nao urbanizaveis (solugéo a partir

da cedéncia média) e solugao do tipo I.

= Tipo IV (2xHetero): Combinagéo de lll e I.

Tipologia de situagdes para a aplicagao de Situagdo urbanistica

mecanismos de perequagao Homogénea Heterogénea
Homogénea Tipo | Tipo Il
Morfologia do terreno
Heterogénea Tipo Il Tipo IV

Quadro 9 - Tipologia de situagoes para a aplicagdo de mecanismos de perequagao

Para além da tipificagéo acima apresentada devem ainda ponderar-se os seguintes factores:
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a) Exposicao e localizagao urbana de cada parcela original (antes da operagéo);

b) Localizagdo urbana de cada lote construido apds a operagao de reparcelamento;
c) Usos e construcdes pré-existentes;

d) Usos admitidos pelo plano em cada lote.

A garantia da equidade na distribuicdo de beneficios e encargos pelos proprietarios pode ser
realizada e medida através dos seguintes parédmetros e indices urbanisticos indicados no
Decreto-Lei n° 380/99, de 22 de Setembro:

a) O “Indice de utilizagio médio”, também designado “indice médio” é determinado através do
quociente entre a totalidade de STP destinada a habitagdo, terciario e industria admitida

pelo Plano, e a superficie a que 0 mesmo se aplica.

b) A “area de cedéncia média”, também designada de “cedéncia média”, € determinada através
do quociente entre a totalidade das areas destinadas a zonas verdes, equipamentos e vias
sem construcdo adjacente, pela totalidade de STP, existente e admitida, destinada a

habitacgao, terciario e industria.

c) O direito abstracto de construir de cada propriedade é calculado através da aplicagéo do

“indice médio” a parte da propriedade incluida no Plano.

Sendo ainda de referir outros tipos de encargos a suportar pelos promotores imobiliarios,

nomeadamente:

a) o0 das cedéncias de parcelas de terreno destinadas a realizacdo de infra-estruturas e

pequenos espacos publicos que irdo servir directamente o conjunto a edificar;

b) o das obras de urbanizagdo correspondentes, cujo valor sera fixado a partir de uma
percentagem do custo unitario de construgéo a realizar por cada promotor, devendo ainda

ter em conta os custos associados a preparagao do terreno para a urbanizagéo;

c) 0 que resulta de uma “cedéncia média” de parcelas de terreno destinadas a vias sem
construcao adjacente, equipamentos de utilizagdo colectiva e zonas verdes urbanas de

dimensé&o significativa.
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A utilizacdo directa destes parametros tem-se revelado todavia pouco eficaz, dadas:

= A distribuicdo de potencial valor fundiario, havendo localizagbes com mais valor
potencial que outras, resultante ndo s6 dos atributos locativos mas também do tipo de

solucdo urbanistica proposta, 0 que introduz situagdes de inequidade

= A dificuldade em converter direitos adquiridos expressos em area bruta de construgao
em unidades monetarias. Esta converséo torna-se necessaria quando se procede ao
acerto de contas entre proprietéarios, uma vez que dificilmente existirédo situacdes em
que os proprietarios ndo apresentem ou excesso ou défice de direitos concretos de

construgdo face aos direitos abstractos de construgéo.

No caso concreto da area de intervengéo deste Plano verifica-se a situagao tipo | ja apresentada
no Quadro 9 (pagina 64), visto que o terreno tem caracteristicas razoavelmente homogéneas em
termos de morfologia e situacdo urbanistica. Todavia, em termos de valor potencial resultante da

aplicagéo do plano, ndo se verifica uma distribuicdo homogénea, conforme a Figura 4

1
e
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Figura 4 - Valor imobiliario potencial da proposta de Plano
Assim, 0 processo de perequacdo tera de incorporar outros mecanismos de calculo, que se

pretendem simples e explicitos.

Em termos operativos, 0 mecanismo de perequagéo utilizado resultou da aplicagdo combinada
de:
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a) Valor global do plano (VGP), que resulta do somatério do valor de cada lote, obtido através

de uma avaliagdo imobiliaria.
b) Valor liquido do plano (V’), que consiste no valor do plano liquido de custos de construgao.

c) Valor de cada m2 de terreno (u’). Resulta do quociente do valor liquido do plano pela area
de terreno sujeita a perequacao, dando expressdo mensuravel aos direitos de construgédo a

atribuir a cada proprietario.

d) Valor abstrato do terreno (vp’j). Pardmetro calculado para cada proprietario, obtido através
da multiplicagdo do valor de m2 de terreno (u’) pela area de terreno do proprietario afecta a

perequagao

e) Valor concreto do plano. Parametro calculado para cada proprietario, obtido através da

soma do valor de cada lote a si atribuido, liquido de custos de construcéo

f) Reparticdo dos encargos de urbanizagéo, que contemplam custos internos (infra-estruturas,
espagos publicos, espagos verdes) e custos com indemnizagdes a proprietarios suportadas

pelo plano.

O resultado da aplicagdo dos mecanismos de perequacgéo é apresentado no Anexo | — Estrutura
inicial do cadastro (planta) e no Anexo Il - Proposta de estrutura da propriedade , sendo descrito

em detalhe no Anexo Il - Metodologia da Perequagéo

Parametros da Perequacao
Valor do plano (ap6s construcao) [€] 100.552.120
Custo construcéo [€] 85.260.609
Valor liquido do plano ( V') [€] 15.291.511
Superficie do plano (S) [m2] 353.681
Valor de cada m2 de terreno (u') [€/m2] 43,235

Quadro 10: Parametros globais da perequagao

A éarea do Plano abrangida pela Perequagdo consiste na Unidade de Execugdo 1, tal como

delimitada na Planta Sintese e indicada na Figura 5
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Figura 5: Identificagdo das Unidades de Execugéo do Plano
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10.4 Faseamento

O crescimento urbano programado é, a partida, mais equilibrado e gerador de um melhor
ambiente urbano e qualidade de vida, permitindo adicionalmente uma maior eficiéncia na gestao
dos recursos municipais, quer em termos de investimento publico, quer em termos dos encargos
decorrentes deste investimento nas despesas de administragé@o, conservagao e exploragéo de
infra-estruturas urbanas e equipamentos de utilizagéo colectiva que estejam a seu cargo. Nesta
medida, torna-se claro o interesse publico em concentrar nestes espacos todas as iniciativas de
construcao do sector privado ou publico, evitando a construgdo dispersa em meio urbano, a qual
representa um dos principais fenémenos de desqualificacdo ambiental das cidades e da

insustentabilidade do agravamento da despesa publica das autarquias.

Assim, a area de intervengao constitui-se, no momento da aprovacao do Plano, como uma zona

prioritaria de expanséo urbana da cidade de Sines.

Adicionalmente, este Plano reconhece e da expresséo normativa e regulamentar a reconhecida
dualidade do interesse privado e publico do sector da construgao e do imobiliario, contribuindo
para tirar o melhor partido da importéncia dos interesse em presencga. Por um lado, a construgéo
e o imobiliario sdo actividades normalmente privadas que visam o lucro, onde se tem registado a
producdo de muita riqueza e um peso significativo no Produto Interno Bruto do Pais e nas
receitas obtidas pela Administracdo Publica por via da sua tributagdo. Por outro lado, este
mesmo sector da suporte fisico a actividades humanas de indiscutivel interesse publico, tais
como a habitagdo e a transacgdo de bens e servicos necessarios a vida e actividade de
empresas e pessoas, nao s6 em termos de quantidade e diversidade tipolégica das construcoes,

mas também a pregos compativeis com os diferentes niveis de rendimento das familias.
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Como consequéncia desta dualidade, o Plano procura salvaguardar e harmonizar os interesses

em causa, designadamente através da:

a) Transparéncia dos processos de crescimento urbano, parcerias, clarificagdo de objectivos,
regras e programacao de investimentos municipais que interessam conhecer aos cidadaos
em geral e, em particular, aos privados que operam no sector imobiliario, reduzindo assim o

risco dos seus investimentos;

b) Estimulo a construgdo privada de habitagdo, com subordinagéo ao interesse geral, através
da celebracdo de contratos e apoio @ promogdo de habitacdo de cooperativas e auto-

construgao;

c) Colaboragdo com organismos do Estado ou parcerias com entidades privadas para a

promogao de programas de habitagéo a custos controlados;

d) Fixagdo da obrigatoriedade de edificar e realizar obras de urbanizagdo nos prazos e
condigdes adequadas a satisfagdo de necessidades individuais e colectivas de interesse
publico, conforme decorre dos direitos fundamentais consagrados na Constituicdo da
Republica Portuguesa?* e das disposicdes e principios estabelecidos pelo Decreto-Lei n°
380/99.

24 Artigo 65° da Constituigdo da Republica Portuguesa (Habitagéo e urbanismo):

“1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensao adequada, em condigdes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pessoal e privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito a habitagao, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitagéo inserida em planos de ordenamento geral do territorio e apoiada em planos de
urbanizagdo que garantam a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social;

b) Promover, em colaboragao com as autarquias locais, a construgéo de habitagoes econémicas e sociais;
c) Estimular a construgao privada, com subordinagao ao interesse geral, e 0 acesso a habitagéo propria ou arrendada;

d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populagdes, tendentes a resolver os respectivos problemas
habitacionais e a fomentar a criagdo de cooperativas de habitagao e a auto-construgao. [...]

4. O Estado, as regioes autonomas e as autarquias locais definem as regras de ocupagao, uso e transformagao dos solos urbanos,
designadamente através de instrumentos de planeamento, no quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territorio e ao
urbanismo, e procedem as expropriagdes dos solos que se revelem necessarias a satisfagao de fins de utilidade publica
urbanistica.[...]”
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10.4.1 Obras de urbanizagao

A realizagéo das obras de urbanizagao deve iniciar-se pelos arruamentos de hierarquia superior
da rede viaria e, a partir destes, para os de hierarquia inferior. A constru¢do dos arruamentos
devera ser realizada de modo a garantir que cada rua ou avenida seja preferencialmente
construida de uma so6 vez, coordenando adequadamente as acgdes dos varios intervenientes na
sua realizagéo, designadamente dos varios prestadores de servigcos urbanos (telecomunicagdes,
electricidade, tv-cabo, gas, aguas e esgotos). Cumulativamente, devera garantir-se a prioridade
da realizagao das obras de urbanizag&o que sirvam directamente os equipamentos de utilizagao

colectiva.

10.4.2 Edificagbes destinadas a habitagdo, comércio, servigos e hotelaria

As empreitadas de construgdo das edificacbes destinadas a habitagdo colectiva, comércio,
servigos e hotelaria deverdo ser organizadas de modo a permitirem a realizacdo, em simultaneo,
de todos os edificios assentes no mesmo embasamento de caves (garagens e arrumos
partilhados por dois ou mais edificios), devendo os proprietarios e/ou a Camara Municipal
organizar-se nesse sentido, designadamente através da celebragédo de contratos de urbanizagao

ou de desenvolvimento urbano, conforme aplicavel.

A construgdo de moradias ndo estd sujeita ao faseamento acima referido, no entanto, néo
devera ultrapassar o tempo maximo admissivel para a construgéo de edificagdes previstas para

a area de intervengao do Plano.

O Plano nao estabelece quaisquer outras normas de precedéncia no faseamento da edificagéo,
com a excepgao da que a seguir se estabelece para os equipamentos de utilizagdo colectiva, no
entanto, os proprietarios devem realizar as obras de urbanizagdo e de edificagdo dentro do

prazo maximo fixado pelo Regulamento do Plano.

10.4.3 Equipamentos de utilizagao colectiva

Os equipamentos de utilizagdo colectiva deveréo ser construidos em fungéo das necessidades
existentes e previstas no horizonte do Plano, estando por isso dependentes da evolugéo de

determinados indicadores demogréaficos e urbanisticos que permitem determinar o momento em
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que devem iniciar-se as suas obras de construcdo. Adicionalmente, a construcdo destas
edificagbes e a sua entrada em funcionamento esté igualmente dependente da disponibilidade

de recursos financeiros das entidades publicas responsaveis pelo seu financiamento.

Como foi referido no capitulo sobre Avaliagdo de necessidades e programacgéo de equipamentos
colectivos, a area de intervengdo do Plano estd preparada para receber equipamentos de

irradiacéo local (de proximidade) e concelhia.

No primeiro caso (creches, jardins de infancia, escola bésica, centros de actividades de tempos
livres), tratam-se de equipamentos que visam responder prioritariamente a necessidades
directas dos novos residentes, pelo que a realizagdo das suas obras de construgao deve iniciar-
se com o arranque da construgdo das edificagdes destinadas a habitagdo. No entanto, as
caréncias ja existentes na cidade de Sines em relagao a este tipo de equipamentos suscitam um
maior grau de urgéncia na sua realizagdo, visto que as folgas na capacidade instalada dos
equipamentos ja existentes € muito baixa e, em alguns casos, nula. Neste contexto, é
necessario garantir o mais cedo possivel a oferta destes equipamentos aos primeiros residentes

desta zona de expansao urbana.

Em relacdo aos equipamentos de irradiag@o concelhia ou regional (centro de saude, lar e centro
de dia de idosos, quartel da GNR, equipamentos de assisténcia social de apoio a familia e
juventude), a sua realizacdo esta fundamentalmente dependente da iniciativa dos organismos
do Estado que s&o responsaveis pelo seu financiamento visto que a disponibilidade de terrenos
para a sua construcdo fica desde j& assegurada pelo municipio através da aprovagdo deste

Plano.

CESUR - Nucleo de Urbanismo e Ambiente Pag. 72 de 111
Instituto Superior Técnico



PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

10.5 Plano de execucgao financeira

O plano de execucao financeira é constituido pela estimativa do custo das realizagdes relativas
as obras de urbanizagéo (onde se incluem as infra-estruturas e equipamentos de servigo directo

a area do Plano).

A programacéo da execucdo do Plano ao longo do tempo estd directamente dependente da
iniciativa de edificagdo pelos proprietarios, em coordenagdo com a Camara Municipal (ela
prépria proprietaria), dado que o sistema de execugao proposto € o de cooperagao. Deste modo,
a programacao da execugdo do Plano carece da prévia contratualizagéo e integragdo dos varios

contratos de desenvolvimento urbano a celebrar entre os particulares e a autarquia.

A estimativa dos custos da urbanizagdo e a sua distribuicdo pelos vérios intervenientes no

processo de urbanizagéo devera obedecer aos seguintes pressupostos:

a) A distribuicdo dos encargos deve ser equitativa, isto €, deve ser feita na proporgao
aproximada dos respectivos beneficios, medidos em termos do valor do plano concretizavel

por cada proprietario;

b) A urbanizacdo resulta da contratualizacdo destas operagbes entre particulares e
administragdo, pelo que devem ser bem explicitadas as parcelas de encargos, bem como as

bases utilizadas para o célculo dos seus valores.

A avaliagdo dos encargos de operagbes de urbanizacdo é complexa e tem dificuldades

especificas que resultam de varios factores, nomeadamente:

a) Sobreposicdo da intervencédo de entidades de direito publico e privado;
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b) Dificuldade em delimitar com objectividade o ambito dos fendmenos que sdo objecto da
avaliagdo, designadamente o impacte das novas urbanizagdes nos custos de investimento e

de funcionamento das infra-estruturas gerais da cidade;
c) Dificuldade em quantificar varios desses custos e varios desses beneficios.

Neste contexto, a estimativa dos encargos internos de urbanizagdo permite definir os valores,
que deverdo ser considerados para efeitos de compensagdo sempre que uma das partes tenha
de realizar obras de urbanizagdo a mais, ou a menos, do que as que Ihe cabem em fungao do

seu valor do plano concretizavel atribuido.

Estes casos podem ocorrer em diversas situagdes, por exemplo, quando se pretende realizar
um loteamento em terrenos ja urbanizados (servidos por infra-estruturas urbanas), devendo o
promotor pagar em numerario ou em espécie 0 equivalente ao custo que lhe caberia pela
realizagdo das infra-estruturas quando estas j& existam. Este pagamento é devido a Cémara
Municipal ou a terceiros, conforme tenham sido estes ou aquela a financiar as infra-estruturas

existentes.

Outra aplicagdo possivel pode ocorrer quando um arruamento previsto no Plano serve duas
parcelas de proprietarios distintos e apenas um deles pretende avangar com uma operagao de
loteamento. Neste caso, 0 primeiro proprietario a ter a iniciativa de edificar devera realizar a
totalidade do arruamento, incluindo as partes que caberiam a outros proprietarios, devendo ser
compensado pelos restantes, ou pela Camara Municipal por conta destes, pelas obras de

urbanizagao que foram realizadas a mais do que seria a sua participagéo na realizagao destas.

A forma de quantificar este tipo de compensagdes deve estar definida a partida e resulta da
reparticdo dos encargos das obras de urbanizagdo pelos varios proprietarios em fungédo do
potencial valor fundiario concretizavel que couber a cada um deles em consequéncia da
aplicagéo deste Plano. O custo unitario das obras de urbanizagdo por metro quadrado de area
bruta de construgéo é calculado através do racio entre os encargos de urbanizagéo internos e o

valor global estimado para a area de intervengéo do Plano.

Uma vez que as diferentes unidades de execucdo do Plano seguem diferentes filosofias de
execucao, os custos internos de urbanizacdo (ou seja das infra-estruturas, espagos verdes e
equipamentos de proximidade que servem directamente os novos moradores) foram calculados

apenas para a Unidade de Execugéo 1: Zona da Perequacao.
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Para a Unidade de Execucdo 3: Zona da Refer, foi entendido que, por se tratar de uma
operacao de loteamento a cargo de um proprietério Unico, os custos internos de urbanizagao

seriam encargo e responsabilidade deste proprietario.

Assim, para a Zona da Perequacdo, o valor total dos custos internos de urbanizacdo, e
actividades previstas para a area de intervencao, é estimado em cerca de 6.161 milhdes de
euros (cf. Quadro 11 na pégina 76). Este valor foi estimado a partir de medigbes efectuadas
sobre 0s elementos desenhados do Plano, tendo sido considerados custos unitarios de

referéncia obtidos através da Camara Municipal de Sines.

Dadas as dificuldades existentes na obtengao de valores de referéncia para outro tipo de custos
internos e externos, apenas foram considerados os que constam do Quadro 11, ficando por isso

excluidos varios e gravosos custos, tais como:
= Aquisicao ou expropriacdo de parcelas;
= Valor dos solos cedidos para o dominio publico municipal;

= Diversos encargos de funcionamento com a operagédo e manutengdo de sistemas urbanos
de infra-estruturas (&gua, esgotos, limpeza urbana, recolha e tratamento de residuos solidos

urbanos, manutengao de arruamentos e espagos verdes);

= Despesas de investimento no reforgo das infra-estruturas gerais e dos equipamentos de

utilizag&o colectiva que servem o municipio;

= Despesas de funcionamento relativas aos equipamentos de utilizagdo colectiva de

proximidade ou de irradiagdo municipal;
= Aquisicao de planos, estudos e projectos;
= Encargos administrativos, financeiros e fiscais;

= Custos de administragao do territorio (licenciamentos, fiscalizagéo, coordenagéo de obras

de urbanizagéo);
= Custos do financiamento das operagdes.

Tendo em consideragao os encargos de urbanizacdo internos, o seu custo unitario € de 0,517

euros por cada euro de Valor do Plano que couber edificar a cada proprietario.

Em relagdo aos custos externos de urbanizagdo, onde se poderdo incluir as alteragdes as

caracteristicas geométricas da Av. Humberto Delgado, o Parque Urbano, bem como os
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equipamentos de utilizagdo colectiva de irradiagdo municipal que s&o previstos no Plano (centro
de saude, quartel da GNR, lar e centro de dia para idosos) ndo foram considerados para o
calculo dos encargos de urbanizagéo internos. No entanto, a sobrecarga que cada loteamento
representa para os sistemas gerais de infra-estruturas da cidade e para a capacidade dos
equipamentos de utilizacdo colectiva de irradiacdo municipal devem ser parcialmente
financiados pelos respectivos promotores através do pagamento da Taxa Municipal de
Urbanizagéo em vigor no municipio, fixado, no Regulamento de Taxas e Licengas para o ano de

2011 em cerca de 36€ por metro quadrado de construg&o.

A aplicacdo das taxas municipais de urbanizagéo destina-se a financiar os municipios para que
estes possam fazer face aos custos externos de urbanizagdo, nomeadamente o reforgo e
manutengao das infra-estruturas gerais da cidade, aumento da capacidade e funcionamento dos

equipamentos de utilizagdo colectiva, entre outras.

Rubrica Custo Unitario Medida Quantidade Custo Estimado
Demolicdes 100 € m3 280 28.000 €
Abastecimento eléctrico 60 € metro linear 7.663 459.780 €
Telecomunicagdes 50 € metro linear 7.663 383.150 €
Gas Natural (sem reservatorio) 50 € metro linear 7.663 383.150 €
Aqua e Saneamento
Abastecimento de aguas 35€ metro linear 7.663 268.205 €
Drenagem — Domésticos 45 € metro linear 4.330 194.850 €
Drenagem — Pluviais 75€ metro linear 4.395 329.625 €
Circulagdo
Faixa de rodagem 30€ m2 36.576 1.097.275€
Estacionamento 30€ m2 17.779 533.381 €
Passeios 40 € m2 42.158 1.686.314 €
Espacos Verdes
Proteccéo e enquadramento 20 € m?2 26.987 539.737 €
Verdes e Urbanos publicos 40€ m2 2.319 92.762 €
Pracas 90 € m2 830 74.700 €
Recreio infantil 90 € m2 1.002 90.165 €
TOTAL 6.161.093 €

Quadro 11 - Estimativa dos encargos internos de urbanizagao na area de intervengao do Plano — Unidade 1 -
Zona de Perequagdo,. Fontes dos pregos unitarios: Camara Municipal de Sines. Fonte de medigbes:
elementos desenhados do Plano.
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Custos Externos subtotais [€]

Reforgo das infra-estruturas gerais

Alteracdes Av.Humberto Delgado 411.000
Reforgo de equipamentos colectivos da cidade
Parque Urbano 1.000.000
Centro de Saude 1.155.000
Quartel da GNR 1.100.000
Lar e Centro de Dia para idosos 1.452.000
Estimativa custos externos 5.118.000
Area Bruta de Construgéo (Habitagdo, Comércio e Servigos)
181.337
proposta [m2 ABC]
TMU 2011 [€/m2 ABC] 36
Aplicacao da TMU a proposta de Plano 6.528.132

Quadro 12- Estimativa dos encargos externos de urbanizagdo na area de intervengdo do Plano e de
aplicagdo da Taxa Municipal de Urbanizagéo (TMU) a area de construgéo proposta.
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12. Anexo | - Estrutura inicial do cadastro (planta)
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Proprietarios abrangidos pela perequagao

1:2.500 %A

Legenda
- 77 vimites_piano Bl Antonio Jose da Costa

Proprietarios I ~ntonic Manuel Pereira Rocha
Ana Maria Nunes Il Antonic Sivestre

B ~n: Paula Fires de Brito Antonio Vilhena
Antonio Conde Rosa Pereira Belarmino Teixeira Hilario + Mario Guerreiro da Cruz
Antonio Cruz C.M. Sines

- Antonio Farinha Mauricio - Carlos da Silva Telo

B ~ntonio Inacio Carrasqueira + Jose Antonio [l Custodia Maria Vilhena

[ Dionisio Jose da Costa [ Jsilva Lobo +Habisines I Rogerio Luz de Jesus
I Eiisa Claudia da Cruz; Deolinda da Concelcao Sobral e Georgina Sobra [l Joaquina dos Prazeres Silva Soe. Urb.Quinta das Flares
|| Francisco Idalino Pires I Vanuel Francisco Afonso e Avelino Finto Supercompra

B Henriqueta Penitencia Il 1aria Jose Campos || Vitor Manuel Neves Coelno

| Herdeiros de Antonio Joaquim e M Etelvina Pereira

[0 Hortense Custedia Maria
I 'alia Maria da Cruz

Irene da Conceicao Cruz.

I maria Jose Sovelas e Maria Eliete Rocha
[ Maria Odete Sobral Cardoso

|| Mariana Sapinho

|| Orlando da Silva Torpes
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. Prédios Rusticos o Area de Area de
Unidades Proprietario ~
Cadastro Terreno (m2) | construcao (m2)
3 121 - H (Completo) Soc. Urb.Quinta das Flores 4.000 0
5 99 - H (Parte) CMS 25.000 48
6 111 - H (Completo) Anténio Conde Rosa Pereira 19.500 34
7 102 - H (Parte) CMS 12.500 95
8 110 - H (Parte) CMS 7.500 259
9 109 - H (Parte) CMS 7.210 417
10a 140 - H (Completo) Soc. Urb.Quinta das Flores 33.750 0
10b 122 - H (Completo) Soc. Urb.Quinta das Flores 24.750 193
11 135 - H (Completo) Henriqueta Peniténcia e outro 3.000 69
12 134 - H (Completo) Manuel Francisco Afonso e Avelino Pinto 1.750 0
13 136 - H (Completo) Manuel Francisco Afonso e Avelino Pinto 2.000 0
inserido 137 - H (Completo) Joaquina dos Prazeres Silva 1.000 611
14a 138 - H (Completo) Ana Maria Nunes 1.000 421
14b 139 - H (Completo) Maria José Sovelas e Maria Eliete Rocha 1.000 0
Carlos da Silva Telo 400 0
] CMS 190 190
5 ;‘;12'3: y E’f;ﬁ’v”agem JSiva Lobo +Habisines 29.289 0
Lobo+Habisines) Ana Paula Pires de Brito 497 86
Hortense Custddia Maria 374 374
CMS 500 0
Dionisio José da Costa 266 74
Dionisio José da Costa 578 205
Anténio Vilhena 844 210
Francisco Idalino Pires 1.700 42
Rogério Luz de Jesus 1.400 293
16 108 - H (Completo) Maria José Campos 3.707 0
Custoédia Maria Vilhena 1.392 108
Anténio Silvestre 695 67
Maria Odete Sobral Cardoso 203 60
Antoénio Farinha Mauricio 4.467 17
Anténio José da Costa 2.296 0
17 103 - H (Parte) CMS 76.250 0
18 142 - H Completo) CMS 1.000 0
19 107 - H (Completo) Herdeiros de Anténio Joaquim e M? Elvira Pereira*1 3.500 134
20 106 - H (Completo) CMS 8.000 36
21 105 - H (Completo) CMS 11.000 0
22 104 - H (Parte) CMS 12.234 0
23 143 - H (Completo) Antonio Inécio Carrasqueira 1.843 132
José Anténio 157 114
24 148 - | (Parte) CMS 38.000 0
Supercompra 10.000 0
144 - H (Completo) Belall'mino Tei%eira Hilario 335 0
Mario Guerreiro da Cruz 165 198
145 - H (Completo) Elisa Claudia da Cruz;l Deolinda da Conceigdo Sobral e 500 61
Georgina Sobral Neves
146 - H (Completo) Idalia Maria da Cruz 500 101
32 147 - H (Completo) Vitor Manuel Neves Coelho 750 30
148 - H (Completo) Mariana Sapinho 500 62
149 - H (Completo) Anténio Manuel Pereira Rocha 500 164
150 - H (Completo) Orlando da Silva Torpes 500 89
151 - H (Completo) Anténio Cruz 500 0
152 - H (Completo) Irene da Conceigdo Cruz 750 219
Total 359.743 5.212

Quadro 13 - Proprietarios abrangidos pela perequagao
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13. Anexo |l — Proposta de estrutura da propriedade
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Proposta de Estrutura de Propriedade 12500 ,f

Mm
i

Hos =

22 /// 2 Z
% M1 102/ / f
o B
7" Limites_plano Lotes Atribuidos I -nionio Jose da Costa Dionisio Joss ta Costa [ U siva Lobo + Habisines Supeicompra
B Ecificado_a_mantar Proprietario Il :ntonio Sibestrs I Eisa C.C + Deolinda C.S + Georgina S.N. I Joaguina dos Prazeres Sita [ vitor Manusl Meves Coslho
[ Area exciuida da perequagao || Ana Maria Nunes | Antonio Vilhena | Francisco Idalino Pires I i/anuel Aonso + Avelino Finto I cominio do Plano
Lotes [ Antonio GR. Pereira | Belarmino T Hilario [l Henriqueta Penitencia Il v Jose Campos.
Lotes para Equipamento [ Antonio Gruz CM Sines | | Herdeiros de Antonio Joaquim e M Etefvina Pereira [ Maria Jose Sovelas + Maria Eliete Rocha
[B Antanio Farinha Matricio [ carlos da Siva Telo [ 1dalia Maria da Cruz [ Maria Odete Sobral Cardoso
- Antonio Inacio Carrasqueira + Jose Antonio - Custaclia Maria Vilhena I:l Irene da Conceloao Cruz [ | Soc Urb Quinta das Flores
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Lotes atribuidos Lotes mantidos
Proprietario Area Bruta de Area Bruta de Identificagdo dos Lotes
Area terreno . Area terreno .
Construgao Construgao

Ana Maria Nunes 456 408 0 0 A24.1; A25.1; A26.1
Ana Paula Pires de Brito 0 0 135 86 K09.1

. . A01.1;A02.1; A03.1; A04.1; A05.1; AD6.1; A07.1; A08.1; A09.1;A10.1;A11.1; A12.1; A13.1; A14.1; A15.1; A16.1; A17.1
fAntonio Conde Rosa Pereira 7531 8.980 0 0 (A18.4 ;A31.1; A32.1; A33.1 ; A35.1 ; A36.1; A37.1 ; A38.1 ; A39.1 ; BO1.1 ; BO2.1
Antonio Cruz 258 200 0 0 W03.1
Antonio Farinha Mauricio 3.659 1.840 0 0 Q06.1;Q07.1;Q08.1; Q09.1; R06.1; R07.1; R08.1 ; R09.1
Antonio Inacio Carrasqueira + Jose Antonio 503 400 800 246 R13.1; R14.1
Antonio Jose da Costa 681 1.356 0 0 Q10.1
Antonio Manuel Pereira Rocha 0 0 136 164 W12.1
Antonio Silvestre 621 480 0 0 Q02.1; Q03.1
Antonio Vilhena 251 200 281 210 Q17.1;V16.1
Belarmino Teixeira Hilario + Mario Guerreiro da Cruz 317 200 438 198 W06.1; W09.1
Carlos da Silva Telo 248 200 0 0 V14.1

C01.1;D04.1; E03.1 ; E04.1; FO1.1; F02.1; HO1.1; H02.1 ; H04.1 ; H05.1 ; L0O1.1; M01.1; M02.1; NO1.1; Q11; Q12; R02.1;

! R03.1; R04.1;R05.1;R10.1; R11.1; R12.1; S01.1; S02.1 ; S03.1 ; S04.1 ; S05.1 ; S06.1 ; S07.1 ; S08.1; S09.1; S10.1; S11.1

CM Sines 40623 67.165 el % ;S$12.1;813.1;S14.1,;815.1,;818.1; 819.1; 820.1; S21.1 ; V01.1; V02.1; V03.1; V04.1 ; V05.1 ; V06.1 ; V07.1; V08.1 ;
V09.1;V10.1;V13.1;V20.1;V21.1;V22.1;V23.1;V24.1;V25.1
Custodia Maria Vilhena 273 200 392 108 R01.1;Q14.1
Dionisio Jose da Costa 251 200 179 279 V11.1; V121
Elisa CC; Deolinda CS e Georgina S 180 200 0 0 W07.1
Francisco Idalino Pires 484 400 213 42 V18.1;V19.1; V15.1
Henrigueta Penitencia 1.130 2.938 0 0 P02.1
Herdeiros de Antonio Joaquim e M Etelvina Pereira 1.227 960 745 134 R15.1;R16.1;R17.1;R18.1
Hortense Custodia Maria 0 0 308 374 Q13.1
Idalia Maria da Cruz 245 200 0 0 W08.1
|Irene da Conceicao Cruz 190 200 0 0 W04.1
J.Silva Lobo +Habisines 6.795 15.518 0 0 J01.1;J02.1; N02.1
Joaquina dos Prazeres Silva 152 136 0 0 A23.1
Manuel Francisco Afonso e Avelino Pinto 1.395 3.081 0 0 K01.1;B03.1
Maria Jose Campos 2483 1.920 0 0 K03.1; K04.1; K05.1 ; K06.1 ; K07.1 ; K08.1; Q04.1 ; Q05.1
Maria Jose Sovelas e Maria Eliete Rocha 608 544 0 0 A27.1;A28.1;A29.1; A30.1
Maria Odete Sobral Cardoso 322 240 0 0 Q01.1
Mariana Sapinho 0 0 224 62 W11.1
Orlando da Silva Torpes 0 0 229 89 W13.1
Rogerio Luz de Jesus 0 0 1.400 293 K02.1
Soc. Urb.Quinta das Flores 13.864 28.336 0 0 A19.1;A20.1; A21.1; A22.1 ; C02.1; C03.1; D01.1; D02.1; D03.1; E01.1; E02.1
Supercompra 3.754 2.236 0 0 $16.1;S17.1;822.1 ;8231 ; 824.1 ; $25.1 ; $26.1; S27.1 ; $28.1; S29.1
Vitor Manuel Neves Coelho 383 200 239 30 W05.1; W10.1
Total 88.883 138.938 6.059 2.350

Quadro 14: Proposta de estrutura de propriedade
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14. Anexo Ill - Metodologia da Perequacéao

A metodologia de perequagdo proposta para o Plano de Expansédo Norte de Sines tem como
principal objectivos assegurar o principio da equidade na distribui¢do dos beneficios e encargos

entre os diversos proprietarios envolvidos.

As caracteristicas particulares desta proposta de Plano, nomeadamente em termos de estrutura
de propriedade inicial, com presenga de grandes e pequenos proprietarios, com situagdes de
habitagbes a serem demolidas e outras a serem mantidas; e em termos de estrutura de
propriedade final, com diversas tipologias presentes (de edificios de comércio e servigos a
moradias em banda) com diferentes valores de mercado por m2 de construgdo, levaram a um
refinamento do método de perequacgéo mais frequentemente utilizado — a distribuigdo de direitos

de construgéo.

Assim, pretendeu-se distribuir equitativamente ndo as areas de construgdo mas o valor das
areas de construgdo, uma vez que as diferentes tipologias propostas apresentam diferentes
valores de mercado e subsequentemente diferengas na obten¢do de mais-valias. A distribuicao
dos encargos seguiu a mesma filosofia, sendo repartidos os encargos por todos os proprietarios,
ndo em fungdo da area de construgcdo de cada um mas em fungéo do valor dessa area de

construcao atribuida.

Pretendendo cumprir de forma mais eficaz o objectivo da equidade, os proprietarios foram
inicialmente separados em varios perfis, com diferentes comportamentos face a proposta de

plano:
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Perfil de Proprietario Situagao Inicial Situagao Final
Perfil A Terreno sem construgao Lotes atribuidos
Peril B Terreno com construcao Construcdo demolida, Lotes atribuidos
Perfil C Terreno com construgao Construgdo mantida, Lotes atribuidos
Perfil D Terreno com construcao Construgdo mantida, Lote inicial reconfigurado

Quadro 15: Perfis de proprietarios

e Perfil A

Neste caso ha lugar a atribuicdo de lotes na razéo da area de terreno do proprietario, de acordo
com a metodologia indicada. Os beneficios resultam do diferencial entre o valor concreto e o
valor abstrato. Os encargos séo calculados em fungéo do valor concreto atribuido, ndo havendo

lugar ao recebimento de indemnizagdes.
e PerfilB

O Perfil B assemelha-se ao Perfil A, com a excepgdo da construgéo existente inicialmente que,
por via da proposta do plano, sera demolida. Neste caso ha lugar ao recebimento de
indemnizag&o pela demolicdo da construgéo. O valor da indemnizagédo devera ser calculado em
fungdo do valor matricial do edificio, constante na sua caderneta predial. No ambito desta
proposta, ndo tendo sido possivel aceder ao valor matricial dos edificios a demolir, calcularam-
se as indemnizagdes por demoli¢do através do custo de construcéo indicado no SIGIMI, ou seja

609€ por m2 de &rea bruta de construcao.
e PerfilC

Os proprietarios com o Perfil C mantém a sua habitacdo mas de alguma forma o seu lote de
terreno (ou logradouro) é reconfigurado, sendo destacada uma porcao de terreno. A esta porgao
de terreno séo atribuidos os mesmos direitos e encargos do Perfil A, ou seja, sdo atribuidos
direitos de construgéo (expressos em valor abstrato) na razao directa da area do terreno e séo
atribuidos encargos na razéo directa dos direitos concretos de construgao (expressos em valor

concreto).

A proposta de plano prevé que sejam criadas areas para aumento de logradouro dos
proprietarios cujo lote original é objecto da reconfiguragdo enunciada, sendo designadas na

Planta de Perequagdo como areas de Dominio do Plano. A forma de transmissdo de
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propriedade destas areas para os proprietarios de Perfil C cabera ao entendimento entre estes e

a entidade nomeada gestora do Plano.
e PerfilD

Os proprietarios de perfil D assemelham-se aos proprietarios de Perfil C, com a diferenca na
atribuicdo de lotes, em que, ndo sendo as &reas de terreno destacadas suficientemente grandes
para se traduzirem na atribuigéo de lotes, traduzem-se directamente na atribuigéo de beneficios,
ou seja em unidades monetarias. Uma vez que n&o participam na urbanizagdo do Plano, ndo
lhes séo atribuidos encargos. Quando aplicavel, 0 aumento de logradouro por via de solos do

Dominio do Plano segue o estabelecido para o Perfil C.

Como referido, o principio subjacente ao método de perequagdo utilizado baseia-se na
distribuicdo de encargos e beneficios em fungédo do valor do solo resultante da proposta de
Plano. Foram, da situagéo inicial do plano (cadastro original) e da solugdo proposta tomados

como dados de partida:
e Proprietarios, |
e Area de terreno de cada proprietario, s;
e Construgdes existentes de cada proprietario, ABG;
e |otes propostos pelo Plano, i:
¢ Tipologia construtiva proposta para cada lote, Tip;

e Para cada lote proposto, area de constru¢do ABCi; area dependente AD;, area de

implantacéo A0;; area de lote Al;

Metodologia de calculo:

1. Calculo da area sujeita a perequagéo, S:

SZZSj
j
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2. Avaliagdo imobiliaria2® de cada lote proposto, v:

v,=f(ABC;AD,; A0,;AL;Tip,)

3. Calculo do valor global do plano, V-

V= Z v,

4. Célculo do valor liquido do plano, ou seja retirando os custos de construgao?6, \V’

V'=>" (v, —609* ABC,)

5. Calculo do Valor por m2 do plano antes de construgéo, u’

_V
S

1

u

6. Calculo, para cada proprietario, do valor abstrato do plano a si atribuido
' — "%
VP, =u’s,;
7. Atribuicdo de lotes com capacidade construtiva a cada proprietario, buscando:

e Que os lotes atribuidos se localizem, tanto quanto possivel, na parcela de

terreno original, ou na sua proximidade.

e Que o valor dos lotes atribuidos seja 0 mais proximo possivel do valor abstrato

atribuido

8. Caélculo do valor dos lotes atribuidos a cada proprietario, v,
V.= (v,—609*ABC,)

9. 0 calculo dos beneficios atribuidos, v; resulta assim de

25 para a obtengédo do valor imobilidrio da proposta de Plano foi utilizado o simulador online do imposto municipal sobre iméveis,

com premissas indicadas no Anexo IV

26 O valor de custo de construgéo utilizado foi de 609€/m2 de area bruta de construgdo, de acordo com o avaliador online para o
Imposto Municipal sobre Iméveis
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. | '
Beneficios , =v'p, — V',

Ou seja, do diferencial entre valor abstrato e valor concreto atribuidos. Quando o resultado é
positivo, ou seja, quando o proprietario ndo concretiza todo o valor a que tem direito, ha
lugar ao recebimento de uma compensagdo monetaria. Quando o resultado é negativo, ou
seja, quando o proprietario concretiza mais valor do que aquele a que tem direito, ha lugar a
pagamento. A soma dos beneficios atribuidos a cada proprietario deve ser nula, ou seja, 0s

gue pagam compensam 0s que recebem

10. O calculo dos encargos tem por base os custos internos do Plano com infra-estruturas,
espacgos publicos, espagos verdes e equipamentos de proximidade (cf. Quadro 11),
adicionados das indemnizagdes resultantes das demoli¢des e repartidos em fungéo do

valor concreto de cada proprietario [€/€].

Custoslnternos + Indemnizagoes
Vl

Encargo =

— Xk,
Encargo; = Encargo™*v',

11. O calculo das indemnizagdes segue o disposto na descri¢do do Perfil B de proprietarios,
ou seja devera ser calculado em fungéo do valor matricial do edificio, constante na sua
caderneta predial?”. No ambito desta proposta, ndo tendo sido possivel aceder ao valor
matricial dos edificios a demolir, calcularam-se as indemnizagdes por demoli¢éo através
do custo de construgéo indicado no SIGIMI, ou seja 609€ por m2 de &rea bruta de
construcao. As indemnizagdes calculadas para cada proprietario revertem directamente

para o proprietario em questao.

12. O Balango, ou seja, o resultado liquido de cada proprietario a pagar ou a receber face a

proposta de Plano, é expresso em € e obtido por

Balango ; = Beneficio ; + Enc arg o ; + Indemnizag do

27 No ambito desta proposta, ndo tendo sido possivel aceder ao valor matricial dos edificios a demolir, calcularam-se as

indemnizagdes por demoligao através do custo de construgao indicado no SIGIMI, ou seja 609€ por m2 de area bruta de construgao.
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15. Anexo |V — Avaliagéo Imobiliaria

Com o objectivo obter uma estimativa de valor imobiliario do Plano com um reduzido grau de
discricionariedade, recorreu-se a uma ferramenta de dominio publico de avaliagdo imobiliaria — o
simulador SIGIMI, ou Sistema de Informagdo Geografica do Imposto Municipal Sobre Iméveis,

disponibilizado pelo Ministério das Finangas, Direccao Geral dos Impostos, no site

http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/default.jsp#

Cligue no mapa para obter os coeficientes de localizagdo atribuidos imprimir  contactos

| I .3

Localizar endereco (Ex Ay, da Liberdade, Lishos)

3 T ¢
7 X
i Habitagio: simular
Comercio: E simular
Servigos: | simular
Armazens e Act. Industrial: k simular

Hibride |

Estacionamento Coberto € Hao Fechado: 1 25 simular
Estacionamento Coberto & Fechado: 125 simular

Percentagem: 30 %

4 Moradia Unifamiliares

§ Cosficiente Majorativo: 0.1

Utima actualizagio em 2903 2011 | © 2011 DGITA | @ ArcGIS Server

Figura 6 — Menu inicial do simulador SIGIMI

Este sistema permite obter uma simulagédo do valor patrimonial do imével, a partir do qual é

cobrado o imposto municipal, apresentando uma série de parametros de caracterizagdo do
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imovel, entre os quais localizag&o, area de construgéo e tipologia. Embora existam varios outros

paré@metros possiveis para o calculo da avaliagéo, optou-se por efectuar uma avaliagéo simples

mas coerente. Para tal foram utilizados os seguintes parametros:

Localizagdo do Imével: Distrito de Setubal, Concelho de Sines, Freguesia de Sines,

Zona Sines

Afectacdo: Habitagao (tipologias de moradias, edificios de habitacéo, edificios mistos de
utilizacdo maioritariamente residencial); Comércio/Servigos (edificios exclusivamente de

COMErcio ou servigos)
Valor de construgéo fixado pela lei: 609€/m2
|dade do Prédio (anos): 1 ano

Coeficiente de Qualidade e Conforto — Moradia Unifamiliar: A este coeficiente foi
atribuido o valor zero para tipologias de edificios de habitagao plurifamiliar; 0,03 para

moradias em banda; 0,06 para moradias geminadas e 1 para moradias unifamiliares

Area bruta privativa: Valor da &rea bruta de construcdo indicado na Planta de

Implantagéo

Area de implantagdo do edificio no solo: Valor da 4rea de implantacdo indicado na

Planta de Implantacao

Area bruta dependente: Valor da area bruta dependente indicado na Planta de

Implantagéo

Area total do terreno: Valor da area de lote indicado na Planta de Implantagéo
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Simulacgédo Valor Patrimonial Tributario

Para calcular o walor patrimonial do seu prédio, preencha os campos abaixo tendo em atencdo que nos campos
Coeficiente de Localizacdo, % Terrenos ou Maradia unifamiliar deve digitar as valores indicados no site quando
localizouw o seuw prédio no mapa. Para obter o valor patrimonial carregue em "Calcular'.

Para obter as definicdes dos pardmetros utilizados, consulte 0 Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis,

Tipo de Prédio

& Propriedade total com ou sem divisdes

| Prédio Edificado V| O Fraccdo de prédio em regime de Propriedade
Haorizontal

Valores para o calculo

Afectacdo | Habitagdo v Walor de construcdo fikado pela lei (£/m2)

Coeficiente de Localizac3o Idade do Prédio (anos)

Coeficiente de Qualidade e Conforto

Assinale os elementos que o seu prédio possui Assinale os elementos que o seu prédio NAO possui

Localizacdo em condominio fechado Inexisténcia de cozinha

Garagem individual Inexisténcia de instalacdes sanitarias

Inexisténcia de rede pdablica ou privada de
3gua

Inexisténcia de rede publica ou privada de
electricidade

Inexisténcia de rede publica ou privada de
gas

Inexisténcia de rede publica ou privada de
esgotas

Garagem colectiva

Piscina individual

Piscina colectiva

Campo de ténis

Cutros equipamentos de lazer Inexisténcia de ruas pavimentadas

Existéncia de areas inferiores as
regulamentares (RGEU)

Inexisténoia de elevador em edificios com
mais de 3 pisos

Sistema central de climatizacdo

Elevadores em edificios de menos de 4 pisos

Utilizacdo de Techicas ambientalmente
sustentdveis, activas ou passivas

unif a0,20)

Estado deficiente de conservacdo (0,00 a
0,05)

Localizacio e operacionalidade  relativas
(0,00 a0,09)

Dg Ooooo|oooo

Qualidade construtiva (0,00 a 0,15)

Localizacdo excepcional (0,00 a 0,10)

Localizacdo e operacionalidade  relativas
(0,00 a 0,05)

Area bruta privativa (m2)

JllLeeslpelels|alam
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Figura 7: Parametros do SIGIMI utilizados na avaliagao imobiliaria do Plano
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16. Anexo V — Parametros Urbanisticos e Avaliagao

Imobiliaria
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Area Bruta de Construgo [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P Area 0 . Avaliacdo
Qflaf' NoLote| N [Arealote Implantagdo | N° Fogos N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos C?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio | [m2] Pisos Y - . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos . mento em |exteriores / gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
01 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
02 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
03 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
04 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
05 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
06 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
07 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
08 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
09 A 188 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 110.020 Banda
10 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
11 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
12 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
13 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
14 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
15 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
16 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
17 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
18 A 176 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 37.40 109.760 Banda
19 A 148 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.230 Banda
A 20 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
21 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
22 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
23 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
24 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
25 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
26 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
27 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
28 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
29 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
30 A 152 88 1 2 136 - - - 20 - - 1 - 38.40 109.310 Banda
31 A 303 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 36.40 130.040 Banda
32 A 215 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 36.40 128.330 Banda
33 A 303 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 36.40 130.040 Banda
34 EQI 3815 - - - - - - 2000 - - - 60 - 37.40 - Equip.
35 A 303 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 37.40 130.040 Banda
36 A 215 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 37.40 128.330 Banda
37 A 215 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 37.40 128.330 Banda
38 A 215 101 1 2 162 - - - 20 - - 1 - 37.40 128.330 Banda
39 A 303 101 1 2 152 - - - 30 - - 1 - 37.40 125.380 Banda
Total A 10.981 3.448 38 - 5.367 0 0 2.000 770 0 0 98 - - 4.318.480 -
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Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
. Area ) Avaliagio
- o o -
an_r N° Lote N . Area Lote Implantagio | N° Fogos .N . Estaciona Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — - . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
A 9 4 965 322 - - - - 38.40
01 2 1360 841 6 4 739 246 - - - 1360 - 54 1 38.40 2.247.510 Edif
3 6 4 818 140 - - - - 38.40
B A 6 4 756 252 - - - - 38.40 .
02 B 825 504 5 2 756 252 - - - 825 - 33 1 38 40 1.406.670 Edif
A 6 4 756 252 - - - - 38.80 .
03 7 822 504 5 y 756 517 - - - 822 - 33 1 39.40 1.384.750 Edif
Total B 3.007 1.849 45 - 5.546 1.681 0 0 0 3.007 0 120 - - 5.038.930 -
A 8 4 1061 - - - - - 40.40 .
01 B 763 466 A 2 803 - - - - 763 - 31 1 20.90 1.302.310 Edif
A 8 4 768 - - - - - 40.40
2 8 4 768 - - - - - 40.40 .
c 02 3 1304 768 A 7 768 - - - - 1304 - 52 1 2040 2.141.380 Edif
4 8 4 768 - - - - - 40.40
A 8 4 768 - - - - - 40.90
2 8 4 768 - - - - - 40.90 .
03 3 1304 768 8 7 768 - - - - 1304 - 52 1 2090 2.141.380 Edif
4 8 4 768 - - - - - 40.90
Total C 3.371 2.002 80 - 8.008 0 0 0 0 3.371 0 135 - - 5.585.070 -
A 8 4 960 - - - - - 38.40
2 8 4 1.056 - - - - 38.40
01 3 2474 1302 8 4 1.128 - - - - 2474 99 1 38.40 3.521.900 Edif
4 8 4 864 - - - - 40.40
5 8 4 960 - - - - 40.40
A 8 4 960 - - - - - 38.40
D 2 8 4 1.056 - - - - 38.40
02 .3 2474 1302 8 4 1.128 - - - - 2474 99 1 38.40 3.521.900 Edif
4 8 4 864 - - - - 39.40
5 8 4 960 - - - - 39.40
A 8 4 816 - - - - - 40.40 .
03 > 754 408 . 2 50 - - - - 754 30 1 1020 ] 1248010 Edif
A 8 4 960 - - - - - 39.90 .
04 > 754 444 3 2 316 - - - - 754 30 1 3990 1.247.330 Edif
Total D 6.457 3.456 112 - 13.488 0 0 0 0 6.456 0 258 - - 9.539.140 -
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Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacédo
an_r- N° Lote N . Area Lote Implantagdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos T - . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
A 8 4 960 - - - - - 38.40
2 8 4 1056 - - - - - 38.40
01 3 2474 1302 8 4 1128 - - - - 2474 - 99 1 38.40 3.521.900 Edif
4 8 4 864 - - - - - 39.90
5 8 4 960 - - - - - 39.90
A 8 4 960 - - - - - 38.20
E 2 8 4 1056 - - - - - 38.20
02 3 2474 1302 8 4 1128 - - - - 2474 - 99 1 38.20 3.521.900 Edif
4 8 4 864 - - - - - 38.20
5 8 4 960 - - - - - 38.20
A 8 4 816 - - - - - 39.90 .
03 7 754 444 3 2 960 - - - - 754 - 30 1 3990 1.247.330 Edif
A 8 4 960 - - - - - 39.40 .
04 7 754 444 5 y 816 - - - - 754 - 30 1 39.40 1.247.330 Edif
Total E 6.456 3.492 112 - 13.488 0 0 0 0 6.456 0 258 - - 9.538.460 -
A 6 4 837 279 - - - - 38.20
2 6 4 837 207 - - - 38.20 .
. 01 3 1818 987 3 2 672 0 - - - 1818 73 1 38.20 2.642.230 Edif
4 6 4 674 225 - - - 38.20
A 8 4 1.176 0 - - - - 39.40 .
02 5 961 589 5 " 385 595 - - - 961 38 1 39.40 1.639.540 Edif
Total F 2.779 1.576 40 - 5.081 1.006 0 0 0 2.779 0 111 - - 4.281.770 -
G | ot | Eqn ] 2640 - - - - - - 3290 - - - 100 - 41.40 Equip.
Total G 2.640 0 0 - 0 0 0 3.290 0 0 0 100 - - 0 -
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PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacao
an_r- N° Lote N . Area Lote Implantagdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — . . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
A 12 5 1.176 221 - - - - 40.40
01 2 1.523 774 8 5 960 180 - - - 1.523 61 1 40.40 2.553.890 Edif
3 8 5 960 180 - - - 40.40
A 12 5 1.176 221 - - - - 41.20
02 2 1.523 774 8 5 960 180 - - - 1.523 61 1 41.20 2.553.890 Edif
3 8 5 960 180 - - - 41.20
H 03 EQII 2.835 - - - - - - 2.000 - - - 60 - 41.00 Equip.
A 8 5 960 180 - - - - 39.40
04 2 1.523 774 8 5 960 180 - - - 1.523 61 1 39.40 2.553.890 Edif
3 12 5 1.176 221 - - - 39.40
A 8 5 960 180 - - - - 40.40
05 2 1.523 774 8 5 960 180 - - - 1.523 61 1 40.40 2.553.890 Edif
.3 12 5 1.176 221 - - - 40.40
Total H 8.927 3.096 112 - 12.384 2.322 0 2.000 0 6.092 0 304 - - 10.215.560 -
A 12 5 1.176 221 - - - - 39.40
01 2 1.599 779 12 5 1.176 221 - - - 1.599 64 1 39.40 2.588.610 Edif
J 3 8 5 765 150 - - - 39.40
A 12 5 1.176 221 - - - - 40.40
02 2 1.862 978 12 5 1.176 221 - - - 1.862 74 1 40.40 3.244.440 Edif
.3 12 5 1.562 349 - - - 40.40
Total J 3.461 1.757 68 - 7.031 1.381 0 0 0 3.461 0 138 - - 5.833.050 -
01 A 573 275 6 4 825 275 - - - 573 - 23 1 39.40 802.340 Edif
02 A 1866 147 1 2 293 - - - - - 224 1 - Const.Exist
03 A 322 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 185.320 Gem
04 A 299 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 184.860 Gem
K 05 A 299 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 184.860 Gem
06 A 321 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 183.300 Gem
07 A 311 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 185.100 Gem
08 A 309 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 185.060 Gem
09 1 726 86 1 1 86 - - - - - - 1 - Const.Exist
Total K 5.026 1.228 14 - 2.644 275 0 0 0 573 314 31 - - 1.910.840 | -
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Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacédo
an_r- N° Lote N . Area Lote Implantagdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — . . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
A 8 4 1.028 - - - - - 41.90
2 8 4 960 - - - - - 41.90
3 8 4 960 - - - - - 41.90
4 10 4 1.056 - - - - - 41.90 .
L 01 5 2.962 2.039 10 2 1056 - - - - 2.962 - 118 2.962 21.90 5.401.040 Edif
6 8 4 935 - - - - - 42.50
J 8 4 960 - - - - - 42.50
.8 8 4 960 - - - - - 42.50
Total L 2.962 2.039 68 - 7.915 0 0 0 0 2.962 0 118 - - 5.401.040 -
A 8 4 1.104 - - - - - 41.50
2 8 4 960 - - - - - 41.50
3 8 4 960 - - - - - 41.50
01 4 3.334 1.806 10 4 1.056 - - - - 3.334 - 133 1 41.50 4.986.620 Edif
5 8 4 960 - - - - - 42.30
M 6 8 4 960 - - - - - 42.30
N 8 4 1.104 - - - - - 42.30
A 8 4 960 - - - - - 42.30
2 8 4 960 - - - - - 42.30
02 3 2.034 1.254 10 4 1.056 - - - - 2.034 - 81 1 42.30 3.390.210 Edif
4 8 4 960 - - - - - 42.50
.5 8 4 960 - - - - - 42.50
Total M 5.368 3.060 100 - 12.000 0 0 0 0 5.368 0 215 - - 8.376.830 -
A 8 4 960 - - - - - 41.00
2 8 4 960 - - - - - 41.00
01 3 2.034 1.254 10 4 1.056 - - - - 2.034 - 81 1 41.00 3.390.210 Edif
4 8 4 960 - - - - - 41.90
5 8 4 960 - - - - - 41.90
N A 8 4 1.104 - - - - - 41.90
2 8 4 960 - - - - - 41.90
3 8 4 960 - - - - - 41.90
02 4 3.334 1.806 10 4 1.056 - - - - 3.334 - 133 1 41.90 4.986.620 Edif
5 8 4 960 - - - - - 41.00
6 8 4 960 - - - - - 41.00
7 8 4 1.104 - - - - - 41.00
Total N 5.368 3.060 100 - 12.000 0 0 0 0 5.368 0 215 - - 8.376.830 -
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Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacédo
an_r- N° Lote N . Area Lote Implantacdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — - . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
01 EQ. IV 2.769 0 - - - - - 2.100 - 0 - 63 41.60 - Equip.
P A 6 4 1.102 367 - - - - 41.40 .
02 5 1.130 734 5 2 17102 367 - - - 1.130 - 45 1 2140 2.025.320 Edif
Total P 3.899 734 12 - 2.204 735 0 2.100 0 1.130 0 108 - - 2.025.320 -
01 A 322 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 192.310 Uni
02 A 322 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 185.320 Gem
03 A 299 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 184.880 Gem
04 A 299 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 184.860 Gem
05 A 322 120 1 2 240 - - - - - 15 1 - 39.40 185.320 Gem
06 A 353 120 1 2 220 - - - 20 - - 1 - 39.90 169.080 Banda
07 A 260 120 1 2 220 - - - 20 - - 1 - 39.90 167.260 Banda
08 A 260 120 1 2 220 - - - 20 - - 1 - 39.90 167.260 Banda
Q 09 A 353 120 1 2 220 - - - 20 - - 1 - 39.90 169.080 Banda
10 A 681 339 - 4 - 1.356 - - - 1.362 - 54 41.40 1.067.890 | Com/Serv.
A 372 3 - 1.117 - - - - 41.40 894.110 Com/Serv.
" 2 1.915 484 - 3 - 1.452 - - - 2.575 - 103 41.40 1.138.780 Com/Serv.
A - 2 - 767 - - - - 41.40
12 7 1.448 767 - 2 - 1534 - - - 2.300 - 92 2 2140 1.759.230 | Com/Serv.
13 A 632 148 1 2 374 - - - - - - 1 - Const.Exist
14 A 709 70 1 2 108 - - - - - - 1 - Const.Exist
15 A 907 87 1 2 134 - - - - - - 1 - Const.Exist
16 EQ.V 454 - - - - - - 908 - - - 27 - 40.60 - Equip.
Total Q 9.536 3.348 12 - 2.696 6.226 0 908 80 6.237 75 288 - - 6.465.380 -
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PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

Area Bruta de Construgéo [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
o i Area o . Avaliacao
der' N° Lote N . Area Lote Implantagdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio | [m2] Pisos s - . Equipa- mento . N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos . mento em | exteriores |/ gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie

01 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 158.910 Gem
02 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 158.910 Gem
03 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 37.40 154.420 Banda
04 A 210 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 37.40 153.180 Banda
05 A 315 120 1 2 220 - - - 20 - - 1 - 37.40 168.330 Banda
06 A 608 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 37.60 195.150 Uni
07 A 608 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 37.60 195.150 Uni
08 A 608 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 38.00 195.150 Uni

R 09 A 608 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 38.00 195.150 Uni
10 A 290 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 154.750 Banda
11 A 194 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 152.860 Banda
12 A 251 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 153.990 Banda
13 A 252 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.80 158.480 Gem
14 A 252 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.80 158.480 Gem
15 A 353 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.90 181.630 Banda
16 A 260 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.90 179.800 Banda
17 A 260 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.90 179.800 Banda
18 1 353 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.90 181.630 Banda

Total R 6.241 2.160 18 - 3.940 0 0 0 200 0 160 18 - - 3.075.770 -
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PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacédo
anur' N° Lote N . Area Lote Implantacdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — . . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie

01 A 695 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 37.60 195.520 Uni
02 A 376 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 37.60 194.180 Uni
03 A 376 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 38.00 194.180 Uni
04 A 376 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 38.00 194.180 Uni
05 A 549 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 38.90 195.910 Uni
06 A 532 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 39.80 195.840 Uni
07 A 532 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 39.80 195.840 Uni
08 A 532 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 40.00 195.840 Uni
09 A 650 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 40.20 196.330 Uni
10 A 375 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.80 187.120 Gem
1 A 375 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.80 187.120 Gem
12 A 340 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 40.40 181.370 Banda
13 A 249 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 40.40 153.950 Banda
14 A 441 120 1 2 240 - - - - - 25 1 - 40.40 183.020 Banda

S 15 A 434 138 1 2 276 - - - - - 20 1 - 40.40 219.070 Uni
16 A 347 110 1 2 276 - - - - - 20 1 - 41.70 217.880 Uni
17 A 419 120 1 2 240 - - - - - 22 1 - 43.40 194.760 Uni
18 A 419 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 43.00 181.990 Gem
19 A 375 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 43.00 181.820 Gem
20 A 376 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 42.30 181.820 Gem
21 A 375 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 41.90 181.820 Gem
22 A 330 100 1 2 200 - - - - - 20 1 - 41.90 181.170 Gem
23 A 330 100 1 2 200 - - - - - 20 1 - 42.30 181.170 Gem
24 A 330 100 1 2 200 - - - - - 20 1 - 43.00 181.170 Gem
25 A 330 100 1 2 200 - - - - - 20 1 - 43.00 181.170 Gem
26 A 503 120 1 2 240 - - - - - 22 1 - 43.40 195.110 Uni
27 A 405 120 1 2 240 - - - - - 22 1 - 43.40 194.700 Uni
28 A 380 110 1 2 220 - - - - - 20 1 - 42.90 180.510 Uni
29 1 380 110 1 2 220 - - - - - 20 1 - 42.90 180.510 Uni

Total S 12.129 3.388 29 - 6.792 0 0 0 20 0 596 29 - - 5.485.070 -
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PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR DA ZONA DE EXPANSAO NORTE DE SINES

Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacao
an_r- N° Lote N . Area Lote Implantacdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos — . . Equipa- mento N N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos S mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
01 A 348 120 1 2 200 - - - 20 - 0 1 - 38.40 155.890 Banda
02 A 262 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 154.180 Banda
03 A 340 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 155.730 Banda
04 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 158.910 Gem
05 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 158.910 Gem
06 A 348 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 155.890 Banda
07 A 262 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 154.180 Banda
08 A 340 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.40 155.730 Banda
09 A 290 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 154.750 Banda
10 A 194 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 152.870 Banda
1 A 251 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 153.990 Banda
12 A 306 100 1 2 279 - - - - - - 1 - Const.Exist
Vv 13 A 194 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.80 157.320 Gem
14 A 249 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.80 158.430 Gem
15 A 432 42 1 1 42 - - - - - - 1 - Const.Exist
16 A 527 100 1 2 210 - - - - - - 1 - Const.Exist
17 A 251 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 153.990 Banda
18 A 194 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 152.870 Banda
19 A 290 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 154.750 Banda
20 A 260 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.40 179.800 Banda
21 A 260 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.40 179.800 Banda
22 A 353 120 1 2 240 - - - - - 20 1 - 39.40 181.630 Banda
23 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 158.910 Gem
24 A 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 39.40 158.910 Gem
25 1 273 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 37.40 164.910 Uni
Total V 7.315 2.882 25 - 5.051 0 0 0 380 0 60 25 - - 3.512.350 -
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Area Bruta de Construgio [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
P P Area o . Avaliacao
an~r- N° Lote N . Area Lote Implantagdo | N° Fogos .N . Estaciona- Parquea- | Apoios N° pisos Ct?tas Simulador | Tipologia
teirdo Edificio| [m2] Pisos o - . Equipa- mento - N° de Soleira [m]
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos o mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
01 A 431 36 1 1 36 - - - - - - 1 - Const.Exist
02 A 1.295 132 1 1 246 - - - - - - 1 - Const.Exist
03 A 258 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 154.120 Banda
04 A 190 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 152.790 Banda
05 A 383 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 156.210 Banda
06 A 317 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 155.280 Banda
w 07 A 180 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 152.590 Banda
08 A 245 120 1 2 200 - - - 20 - - 1 - 38.90 153.870 Banda
09 A 620 100 1 2 198 - - - - - - 1 - Const.Exist
10 A 534 30 1 1 30 - - - - - - 1 - Const.Exist
1 A 609 62 1 1 62 - - - - - - 1 - Const.Exist
12 A 430 164 1 1 164 - - - - - - 1 - Const.Exist
13 A 484 89 1 1 89 - - - 1 - Const.Exist
Total W 5.974 1.333 13 - 2.026 0 0 0 120 0 0 13 - - 924.860 -
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Unidade de execugao 2: Zona da REFER
Area Bruta de Construgéo [m2] Area Bruta Dependente [m2] Estacionamento
: Area . Avaliacao
Quar- N° |Area Lote - N° - . . Cotas . ! .
teirgo | N L0t | Edificio [m2] Implantagéo | N° Fogos | o, o o . Equipa- Es:::::a Parquea- | Apoios wde |V PSOS| soleira ml Simulador | Tipologia
[m2] Habitagdo | Comércio | Servigos e mento em | exteriores /| gara- IMI [€]
mentos interior lugares
. cave Anexos gem
superficie
A 8 5 1.217 - 304 - - - 38.40
2 8 5 1.200 - 300 - - - 38.40
3 8 5 1.200 - 300 - - - 38.40
01 7 5.442 1.786 A 5 1200 - 300 - - 2.400 - 96 1 38 40 n/a
T 5 8 5 1.118 - 192 - - - 38.40
6 8 5 1.209 - 302 - - - 38.40
02 A 235 Construcéo Existente
03 A 466 Construcao Existente
04 A 262 Construgdo Existente
05 1 191 Construcdo Existente
Total T 6.596 1.786 48 - 7.144 0 1.699 0 0 2.400 0 96 - - 0 | -
01 EQVI 1.392 531 0 3 - - 1.593 - 1.392 - 56 1 39.40 n/a
02 A 1.093 531 0 4 - - 2.074 - - 2.186 - 87 2 39.40 n/a
A 12 5 2.300 - 162 - - - 1 39.40
U 03 2 3.748 1.885 16 5 2.775 - 163 - - 3.748 - 150 1 39.40 n/a
.3 8 5 2.825 - 163 - - - 1 39.40
A 12 5 2.300 162 - - - - 1 39.40
04 2 3.567 1.885 16 5 2.775 163 - - - 3.567 - 143 1 39.40 n/a
.3 16 5 2.825 163 - - - - 1 39.40
Total U 9.800 4.832 80 - 15.800 488 2.562 1.593 0 10.893 0 436 - - 0 | -
A 12 5 2.825 - 163 - - - 42.50
01 2 3.434 1.885 16 5 2.775 - 163 - - 3.434 - 137 1 42.50 n/a
X 3 16 5 2.300 - 162 - - - 42.50
A 12 4 2.240 - - - - - 46.50
02 2 2.409 1.583 16 4 2.718 - - - - 2.409 - 96 1 46.50 n/a
3 8 4 1.364 - - - - - 46.50
03 EQ VI 190 140 - - - - - 140 - - - - - 46,50 n/a
Total X 6.033 3.608 80 - 14.222 0 488 140 0 5.843 0 234 - - 0 | -
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17. Anexo VI - Referéncias legais e normativas
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Sistema de gestéo
territorial e seus
instrumentos

Lei n° 48/98 de 11 de Agosto - Lei de bases da politica de ordenamento do
territério e urbanismo (Alterada pela Lei n°® 54/2007 de 31 de Agosto)

Decreto Lei n° 380/99 de 22 de Setembro - Define o regime de coordenagéo
dos &mbitos nacional, regional e municipal do sistema de gestéo territorial, 0
regime geral de uso do solo e o regime de elaboragao, aprovagao, execugao
e avaliagdo dos instrumentos de gestdo territorial. (Alterado pelo DL n°
46/2009, de 20 Fevereiro)

Finangas locais

Lei n° 42/98 de 6 de Agosto — Estabelece o regime financeiro dos municipios
e das freguesias.

Atribuicoes e
competéncias das
autarquias

Lei n° 159/99 de 14 de Setembro — Estabelece o quadro de transferéncias
de atribuigbes e competéncias para as autarquias locais.

Lei n° 169/99 de 18 de Setembro — Estabelece o0 quadro de competéncias,
assim como o regime juridico de funcionamento, dos 6rgdos das autarquias.
(Alterada pela Lei n° 56/2008, de 4 de Setembro)

Autores de Planos

Decreto-Lei n° 292/95 de 14 de Novembro — Define a qualificagéo oficial a
exigir aos autores de Planos Municipais de Ordenamento do Territdrio.

Urbanizagéo e
edificagao

Decreto-Lei n° 38382 de 7 de Agosto de 1951, com as alteragbes
introduzidas pelos Decreto n° 38888 de 29 de Agosto de 1952, Decreto-Lei
n® 44258 de 31 de Margo de 1962, Decreto-Lei n° 45027 de 13 de Maio de
1963, Decreto-Lei n° 650/75 de 18 de Novembro, Decreto-Lei n° 463/85 de 4
de Novembro e Decreto-Lei n° 61/93 de 3 de Margo - Regulamento Geral
das Edificagdes Urbanas.

Decreto Lei n° 555/99 de 16 de Dezembro — Estabelece o regime juridico da
urbanizagao e edificagéo (suspenso).

Decreto-Lei n° 123/97 de 22 de Maio - Normas técnicas destinadas a
permitir a acessibilidade das pessoas com mobilidade condicionada.

Decreto-Lei n° 292/95 de 14 de Novembro - Qualificagbes oficiais a exigir
aos autores de projectos de operacdes de loteamento.

Decreto-Lei n° 448/91 de 31/12/1991 — Regime juridico dos loteamentos
urbanos.

Dec. Regulamentar n° 63/91 de 29/11/1991 - Regula o processo de
instrugao dos pedidos de licenciamento das operagdes de loteamento.

Expropriagoes

Lei n° 168/99 de 18 de Setembro — Aprova o Cddigo das Expropriagdes.

Saneamento

Lei n° 11/87 de 7 de Abril - Lei de Bases do Ambiente.
Decreto-Lei n° 74/90 de 7 de Margo — Normas da qualidade da agua.

Decreto-Lei n° 207/94 de 6 de Agosto — Regime de concepgao, instalagéo e
exploragdo dos sistemas publicos e prediais de distribuicdo de agua e
drenagem de &guas residuais.

Decreto Regulamentar n° 23/95 de 23 de Agosto — Aprova o regulamento
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geral dos sistemas publicos e prediais de distribuicdo de agua e de
drenagem de aguas residuais.

Plano Rodoviario
nacional

Decreto-Lei n° 222/98 de 17 de Julho — Plano Rodoviario Nacional 2000.

Apoio financeiro do
Estado as autarquias
locais e
financiamento de
equipamentos
colectivos

Decreto-Lei n° 363/88 de 14 de Outubro - Regula o apoio financeiro do
Estado as autarquias locais para fazer face a situacdes especificas que
afectem financeiramente os municipios, transcendendo a capacidade ou
responsabilidade autarquica, bem como a instalagdo de novas autarquias
locais.

Decreto-Lei n° 384/87 de 24 de Dezembro - Definigdo dos principios e
regras para apoio financeiro do Governo as autarquias locais (contratos-

programa).

Despacho 18/SEALOT/95 de 14 de Junho - Complementa as regras de
definidas pelo Despacho 41/MPAT/95 de 30 de Margo.

Despacho 28/SEALOT/95 de 26 de Setembro - Cria o Programa de
Promocdo da Qualidade Arquitecténica dos Equipamentos, o qual pode
comparticipar os custos de elaboragéo de projecto até 70%.

Despacho 41/MPAT/95 de 30 de Margo - Fixa as regras de atribui¢éo de
comparticipacdes a instituicdes privadas de interesse publico, sem fins
lucrativos, para a instala¢éo de equipamentos urbanos de utilizagao colectiva
e de equipamento religioso. Programa de Equipamento Urbano e Programa
de Equipamento Religioso. Os equipamentos de ensino, saude, seguranga
social, forgas de seguranga e militares.

Lei n° 1/87 de 6 de Janeiro - Remete para 0o Governo a definicdo dos
principios e regras para apoio financeiro do Governo as autarquias locais.

Resolugao do Conselho de Ministros n° 5/94 - Regula as condi¢bes de
candidatura das autarquias locais a projectos de infra-estruturas ou
equipamentos a inscrever no PIDDAC e/ou PDR.

Equipamentos
desportivos

Decreto-Lei n° 315/95 de 28 de Novembro - Regula a_instalacdo e
funcionamento dos recintos de espectaculos e divertimentos publicos;

Decreto-Lei n° 317/97 de 25 de Novembro - Estabelece o regime juridico de
instalacdes e funcionamento das instalacdes desportivas de uso publico.

Despacho conjunto n° 80/97 de 5 de Junho - Define os objectivos e as
regras de candidaturas e financiamento de equipamentos desportivos.

Despacho n°® 5103/98 (22 série) de 11 de Margo - Cria e define 0 mandato
da Comisséo Desporto Século XXI.

Despacho Normativo n° 78/85 de 21 de Agosto - Regula a obrigatoriedade
da existéncia de equipamentos desportivos nos instrumentos de gestdo
territorial e loteamentos urbanos.

Lei n® 1/90 de 13 de Janeiro - Lei de Bases do Sistema Desportivo;

Equipamentos de

Decreto-Lei n° 13/93 de 15 de Janeiro - Regula o licenciamento e
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saude

fiscalizacdo do exercicio da actividade das unidades privadas de saude;

Decreto Regulamentar n° 63/94 de 2 de Novembro - Estabelece os
requisitos que as unidades privadas de saude devem observar, quanto a
instalacdes, organizagao e funcionamento;

Equipamentos =
culturais

Decreto-Lei n° 315/95 de 28 de Novembro - Regula a instalagdo e
funcionamento dos recintos de espectaculos e divertimentos publicos;

Espacos verdes e
equipamentos de
recreio e lazer

Decreto-Lei n° 379/97 de 27 de Dezembro - Regulamento que estabelece
as condigbes de seguranga a observar na localizagdo, implantagéo,
concepgdo e organizagdo funcional dos espagos de jogo e recreio,
respectivo equipamento e superficies de impacte;

Equipamentos de
Seguranga Social

Decreto-Lei n° 133-A/97 de 30 de Maio - Regime de licenciamento e de
fiscalizacdo da prestacdo de servicos e dos estabelecimentos em que sejam
exercidas actividades de apoio social do @mbito da seguranga social;

Decreto-Lei n® 171/98 de 25 de Junho - Equipara as Casas do Povo a IPSS,
caso prossigam objectivos de solidariedade social.

Decreto-Lei n° 7/98 de 15 de Janeiro - Regime de juridico das_cooperativas
de solidariedade social;

Despacho Normativo n® 12/98 de 13 de Janeiro - Define as normas
reguladoras das condicdes de instalacdo e funcionamento dos lares para
idosos.

Despacho Normativo n° 131/84 - Normas reguladoras das condi¢des de
instalacdo e funcionamento dos infantérios e jardins de infancia com fins
lucrativos;

Despacho Normativo n° 75/92 - Normas reguladoras de cooperagédo entre
0s centros regionais de seguranga social e as instituicdes particulares de
solidariedade social;

Despacho Normativo n° 99/89 - Normas reguladoras das condigbes de
instalacdo e funcionamento das creches com fins lucrativos;

Portaria n° 138/88 de 1 de Margo - Completa a Portaria n° 7/81, definindo os
critérios a aplicar no financiamento de Equipamentos de Seguranca Social;

Portaria n° 257/94 de 29 de Abril - Aplica as Portarias n° 7/81 e 138/88, aos
apoios financeiros a Casas do Povo;

Portaria n® 7/81 de 5 de Janeiro - Financiamento de Equipamentos de
Seguranca Social e competéncias no ambito do PIDDAC;

Competéncia técnico- | =
normativa

Portaria n° 8/81 de 5 de Janeiro - Gabinete de Instalagdes e Equipamentos
Sociais (competéncia técnico-normativa)

Equipamentos de
nsino

Decreto-Lei n°® 115-A/98 de 4 de Maio - Regime de autonomia,
administracao e gestdo dos estabelecimentos de educagéo;

Decreto-Lei n°® 125/99 de 20 de Abril - Estabelece o quadro normativo
aplicavel as instituicbes gque se dedicam a investigacdo cientifica e
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desenvolvimento tecnologico;

Decreto-Lei n° 147/97 de 11 de Junho - Aprova o regime de autonomia,
administrac8o e gestio dos estabelecimentos da educacéo pré-escolar e dos
ensinos basico e secundario (publicado em anexo).

Decreto-Lei n°® 172/91 de 10 de Maio - Define o regime de direccdo,
administracdo e gestio dos estabelecimentos de educacéo pré-escolar e dos
ensinos basicos e secundario;

Decreto-Lei n° 299/84 de 5 de Setembro - Regula a transferéncia para os
municipios de competéncias em matéria de transportes escolares;

Decreto-Lei n°® 387/90 de 10 de Dezembro - Define as normas para a
denominagéo de estabelecimentos de educagéo;

Decreto-Lei n° 399-A/84 de 28 de Dezembro - Regula a transferéncia para
0S municipios de competéncias em matéria de accdo social escolar (do
ensino bésico e pré-escolar);

Decreto-Lei n° 4/98 de 8 de Janeiro - Estabelece o regime de criagéo,
organizacao e funcionamento de escolas e cursos profissionais no ambito do
ensino n&o superior.

Despacho 118/SSEAM/95 - Define a codificacdo da identificacdo de
estabelecimentos de educagéo;

Despacho conjunto n° 268/97 de 26 de Junho - Define os requisitos
pedagdgicos e técnicos para a instalacdo e funcionamento de
estabelecimentos de educacéo pré-escolar.

Despacho Normativo n® 27/97 de 12 de Maio - Regime de autonomia e
gestdo das escolas;

Lei n° 46/86 de 14 de Outubro - Lei de Bases do Sistema Educativo;

Lei n° 5/97 de 10 de Fevereiro - Lei Quadro da Educacio Pré-escolar;
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