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7. Parque Habitacional

Para uma melhor compreensdo das dindmicas territoriais e formulacdo de politicas de
ordenamento do territério torna-se essencial a andlise do parque habitacional.E importante
analisar as suas caracteristicas, din@micas e pressdes construtivas, conjugando os edificios
com o meio onde se inserem.

As habitacdes, enquanto necessidade primdria sdo um direito bdsico e essencial de
qualguer cidaddo. Requisitos de conforto, salubridade e seguranca que garantam niveis
minimos de qualidade de vida e de saude puUblica da populacdo, sdo constituintes neste
estudo objeto de abordagem essencial para conhecimento e avaliacdo das formas e
condicoes de habitabilidade do concelho.

O parque habitacional constitui um importante tecido produtivo de qualquer regido, quer
como agente econdmico, diretamente ligado ao ramo da construcdo civil e das empresas
imobilidrias, quer pelas dinGmicas que Ihe estdo associadas, econdmicas e sociais.

A andlise do parque habitacional permite-nos avaliar a sua evolucdo ao longo dos anos
bem como a sua situacdo atual, permitindo-nos aferir as fragilidades e potencialidades do
mesmo, de forma a tentar definir campos de atuacdo com vista ao aumento da qualidade
de vida da populacdo residente do concelho.

Deste modo, procedeu-se & caracterizacdo da evolucdo do parque habitacional no
periodo intercensitdrio de 2001 — 2011, quer a nivel regional como concelhio. A este nivel,
efetuou-se a andlise do parque habitacional nas 10 freguesias do concelho, determinando

as caréncias qualitativas e quantitativas de cada freguesia.

7.1.Evolucdo do Parque Habitacional no Concelho

O parque habitacional portugués manteve na década de 90 o forte ritmo de crescimento
que regista desde o primeiro recenseamento & habitacdo em 1970. O crescimento dos
alojamentos ao longo das trés Ultimas décadas tem sido continuamente acima dos 20% e

sempre bastante superior ao aumento do niUmero de familias.

7.2.NUmero de alojamentos, populagdo, edificios e indicadores médios
de ocupacgdo

Da andlise do grdfico seguinte, pode-se concluir que a variacdo da populacdo no
concelho de Anadia foi sempre algo inconstante, havendo periodos em que a variacdo foi
positiva (1991-2001), quer negativa (1981-1991 e 2001-2011), ao passo que a evolugdo do n.°
de alojamentos manteve-se sempre positiva desde & 30 anos, com um crescimento de
cerca 60% nestas trés décadas, gracas ao crescimento do mercado imobilidrio e da

construcdo de edificios coletivos, com vdrios fogos.
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Grdfico 1- Evolucdo no concelho de Anadia (1981-2011)

Evolugao no concelho de Anadia (1981-2011)
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O pargue habitacional do concelho de Anadia era constituido em 2011 por 15 011
alojamentos que albergavam 29 50 pessoas (populacdo residente), fraduzindo-se num
crescimento de 12,9 % nos alojamentos relativamente a 2001, e a um decréscimo de 7,7%

da populacdo nesse mesmo periodo.

Quadro 1- Alojamentos, 2011

Populagdo Alojamentos
Freguesia

2011 Var. % 2011 Var. %
Avelds de Caminho 1236 | 1252 1.3% 514 621 20,8%
Avelas de Cima 2446 2185 | -10.7% 934 978 4,7%
Moita 2733 | 2484 -9.1% 1097 1216 10.8%
Sangalhos 4350 | 4068 -6,5% 1789 1963 9.7%
Sao Lourencgo do Bairro 2553 | 2382 -6,7% 1107 1253 13,2%
Vila Nova de Monsarros 2001 | 1713 | -14,4% 770 859 11,6%
Vilarinho do Bairro 3224 2764 | -14,3% 1441 1583 9.9%
UF Am. Gandara, P. Bairro e Ancas 3228| 2678 | -17.0% | 1284 1396 8.7%
UF Arcos e Mogofores 6407 | 6331 -1,2% 2760 3237 17,3%
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro | 3367 | 3264 -3,1% 1595 1905 19,4%
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Grdfico 2- Evolucdo da populacdo e alojamentos (2001-2011)

Evolucdo da populacéo e alojamentos entre 2001 e 2011
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As freguesias seguem o mesmo caminho de evolucdo do concelho quanto & populacdo e
numero de alojamentos, com a excecdo de Avelds de Caminho que apresentou um
crescimento da popula¢do na ordem dos 1,3%, contudo apresentando igualmente o maior
crescimento do n.° de alojamentos no concelho, com 20,8%.

E interessante também verificar que, de um modo geral, a regressdo da populacdo
aconteceu nas freguesias mais periféricas, ao contrdrio da evolucdo do numero de

alojamentos que foi maior nas freguesias mais centrais.

7.3.Tipo e forma de ocupagao dos alojamentos

O parque habitacional, em 2011, era constituido, quase na totalidade, por alojamentos
classicos (99.86%) sendo insignificantes os alojamentos constituidos por barracas ou outro
fipo de improvisacdes. Naquela data existia apenas 1 barraca (na freguesia de Sangalhos) e

14 situacoes de improvisacdo.

Quadro 2- Tipo de Alojamentos, 2011

Alojamentos

Freguesias Cléssicos Barracas Outros Total
Avelas de Caminho 448 0 0 448
Avelas de Cima 753 1 0 754
Moita 894 1 0 895
Sangalhos 1498 3 1 1502
Sdo Lourengo do Bairro 902 1 0 903
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Vila Nova de Monsarros 639 2 0 641

Vilarinho do Bairro 1045 1 0 1046
UF A. Gandara, P. Bairro e Ancas 1009 2 0 1011
UF Arcos e Mogofores 2317 1 0 2318
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro 1251 2 0 1253
Concelho de Anadia 10756 14 1 10771

Ao nivel das formas

de ocupacdo dos

alojamentos,

a residéncia habitual é

significativamente maior em todas as freguesias constituindo, a nivel concelhio, 71,73%. Os

alojomentos vagos e 0s

de uso sazonal

ou

residéncia

praticamente equiparados (15,16% e 13,11%, respetivamente).

secunddria enconfram-se

Quadro 3- Formas de ocupacgdo dos alojamentos, 2011

Freguesias

Formas de Ocupagdo

Residéncia

Habitual

Uso sazonal ou

residén. secund.

Avelas de Caminho 448 109 64 621

Avelas de Cima 753 115 109 977

Moita 894 205 116 1215
Sangalhos 1498 227 234 1959
Sao Lourengo do Bairro 902 154 196 1252
Vila Nova de Monsarros 639 140 78 857

Vilarinho do Bairro 1045 263 274 1582
UF A. Gandara, P. do Bairro e Ancas 1009 193 192 1394
UF Arcos e Mogofores 2317 347 572 3236
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro 1251 213 439 1903
Concelho de Anadia 10756 1966 2274 14996

Infernamente, sdo de salientar as freguesias com rdcio superior ao do concelho em termos

de residéncia habitual, nomeadamente Avelds de Cima (77,07%), Sangalhos (76,47%), Vila

Nova de Monsarros (74,56%), Moita (73,58%), Unido das Freguesias de Amoreira da Gandara,

Paredes do Bairro e Ancas (72,38%), Avelds de Caminho (72,14%) e SGo Lourengo do Bairro

(72,04%). A Unido das Freguesias de Arcos e Mogofores encontra-se ligeiramente abaixo do

racio do concelho com 71,60%, sendo a UF de Tamengos, Aguim e Ois do Bairro (65,74%) e

Vilarinho do Bairro (66,06%) as freguesias com menor importdncia em termos de residéncia

habitual.

Relativamente ao uso sazonal ou residéncia secunddria verifica-se que no concelho 13,11%

dos alojamentos correspondem a este fipo de uso, sendo a freguesia de Avelds de Caminho

4723
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a que apresenta maior percentagem (17,55%), seguida das freguesias da Moita (16,87%),
Vilarinho do Bairro (16,62%) e Vila Nova de Monsarros (16,34%). A freguesia que apresenta
menor peso & a Unido das freguesias de Arcos e Mogofores com apenas 10,72%.

No que concerne aos alojamentos vagos o concelho de Anadia detém 2274 alojamentos
vagos, o que corresponde a 15,16% do total, sendo a Unido das freguesias de Tamengos,
Aguim e Ois do Bairro a freguesia que se destaca com 23,07%, seguida da Unido das
freguesias de Arcos e Mogofores (17,68%), da freguesia de Vilarinho do Bairro (17,32%) € a
freguesia de SGo Lourenco do Bairro (15,65%). As freguesias com menor percentagem sdo
Vila Nova de Monsarros (9,10%) e Moita (9,55%).

7.3.1. Idade e estado de conservagao

A qualidade dos alojamentos apresenta-se, por um lado, relacionada com o seu grau de
conservacdo, com o nivel de conforto e modernizacdo e por outro com a idade dos
mesmos.

No concelho de Anadia a idade média dos edificios é de aproximadamente 37 anos, sendo
as freguesias da Moita (41,82), Vilarinho do Bairro (40,17) e Unido das freguesias de Amoreira
da Gandara, Paredes do Bairro e Ancas (40,03) as que apresentam edificios mais antigos. A
freguesia de Avel@s de Caminho é a que apresenta idade média dos edificios mais baixa
(30,55).

Quadro 4- Idade média dos edificios

Freguesias Idade ‘
Avelas de Caminho 30,55
Avelas de Cima 37.61
Moita 41,82
Sangalhos 36,36
Sdo Lourengo do Bairro 37.94
Vila Nova de Monsarros 36,22
Vilarinho do Bairro 40,17
UF A. Gandara, P. Bairro e Ancas 40,03
UF Arcos e Mogofores 38.08
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro 37.86
Concelho de Anadia 37,66

No que diz respeito ao estado de conservacdo dos edificios verificamos que grande parte

do edificado ndo necessita de reparacdo. A freguesia da Moita é a que apresenta maior
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percentagem de edificio que ndo necessitam de reparacdo (84,59%), sendo a Unido das
freguesias de Arcos e Mogofores a que apresenta uma percentagem menor (58,78%).

Dos edificios que necessitam de reparacdo, a maioria necessita apenas de peguenas
reparacoes. Os edificios muito degradados correspondem a aproximadamente 2% a nivel
concelhio, sendo praticamente inexistentes na Unido das Freguesias de Tamengos, Aguim e
Ois do Bairro (0,34%) e nas freguesias de Avelds de Caminho (0,36%), Avelds de Cima (0,73%)
e Moita (0,86%).

Quadro 5- Estado de conservacdo

Estado de Conservagcao

Freguesias S/ necess. C/ necess. Pequenas Reparacdes  Grandes Muito
reparagcdo reparagcdo reparagoes médias reparagoes degradado

Avelas de 334 219 177 33 9 2
Caminho
Avelas de 698 252 149 78 25 7
Cima
Moita 988 170 108 48 14 10
Sangalhos 1124 486 314 133 39 34
Sao Lourenco 775 433 291 101 41 23
do Bairro
Vila Nova de 493 313 192 84 37 18
Monsarros
Vilarinho do 1147 373 232 104 37 46
Bairro
UF A. Gandara,
P. Bairro e 938 390 225 103 62 44
Ancas
UF Arcos e 1279 828 470 233 125 69
Mogofores
UF Tamengos,
Aguim e Ois do 1222 257 198 48 11 5
Bairro
Concelho de 8998 3721 2356 965 400 258
Anadia
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Grdfico 3- Estado de conservacdo
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7.3.2. Infraestruturas

A dotacdo de infraestruturas bdsicas nos edificios contribui para aumentar as condicdes de
habitabilidade, constituindo um importante indicador de avaliacdo da qualidade de vida
da populacdo.No é&mbito do servico de abastecimento de dgua o concelho estd
praticamente coberto (99,42% dos alojamentos estd servido com dgua canalizada).

O mesmo se passa com a instalacdo de banho ou duche e refrete, sendo que,
respetivamente, 98,38% e 99,11% dos alojamentos encontram-se equipados com aquelas
instalacoes.

Quadro 6- Infraestruturas existentes nos alojamentos, 2011

Sistema de drenagem

Banho ou duche Retrete z . ) Agua canalizada
de aguas residuais
Sist. Sist.
. Com Sem drgnugem drc-:\nagem p S/ dgua
Freguesias . - = aguas aguas C/ agua :
instalagdo instalagGo Com Sem . . 5 canalizada
resid. resid. candlizada
de banho de banho retrete retrete . 5 . . no
ligado a ligadoa no alojam. .
ou duche ouduche ; alojamento
rede sist.
publica particular
Avelas de 444 4 447 1 303 141 446 2
Caminho
Avelas de 734 20 740 | 14 9 720 750 4
Cima
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Sistema de drenagem
de aguas residuais

Agua canalizada

Banho ou duche

Sist. Sist.
. Com Sem drgnqgem drgnqgem z S/ dgua
Freguesias . | = aguas aguas C/ agua :
instalagdo instalagGo Com Sem . . A canalizada
resid. resid. canalizada
de banho de banho retrete retrete - o . . no
ligado a ligado a no alojam. .
ou duche ouduche . alojamento
rede sist.
publica particular
Moita 878 17 883 12 546 327 886 9
Sangalhos 1485 17 1495 7 1158 325 1494 8
Sdo
Lourengo do 885 18 892 11 889 401 897 6
Bairro
VilaNovade | g 23 628 13 444 173 632 9
Monsarros
Vilarinho do 1035 11 1041 5 26 1004 1043 3
Bairro
UF A.
Gandara, P. 981 30 994 | 17 331 635 998 13
Bairro e
Ancas
UF Arcos e 2299 19 2308 | 10 2024 261 2313 5
Mogofores
UF
Tamengos, 1238 15 1247 6 1043 197 1250 3
Aguim e Ois
do Bairro
Concelho de
. 10597 174 10675 96 6773 4184 10709 62
Anadia

Relativamente & existéncia de ligacdo do sistema de drenagem de dguas residuais a rede
publica, em 2011, adinda existiam cerca de 38% de alojamentos com ligacdo a sistema
particular. Face a estes dados poder-se-& concluir que, naquele ano, existia uma grande
parte do territério concelhio que ainda ndo se enconfrava servido com rede publica de
drenagem de dguas residuais.

As freguesias mais penalizadas em 2011 ao nivel de abastecimento de dgua eram Vila Nova
de Monsarros (1,40%) e Unido das freguesias de Amoreira da G&ndara, Paredes do Bairro e
Ancas (1,29%); a nivel de ligacdo do sistemma de drenagem de dguas residuais d rede
publica eram Avelds de Cima (1,23%) e Vilarinho do Bairro (2,52%); a nivel instalacdes
sanitdrias eramVila Nova de Monsarros (2,03%), Avelds de Cima (1,86%) e Unido das
freguesias de Amoreira da Géndara, Paredes do Bairro e Ancas (1,68%); e a nivel de
instalacdes de banho ou duche eram: Vila Nova de Monsarros (3,59%), Unido das freguesias
de Amoreira da Gé&ndara, Paredes do Bairro e Ancas (2,97%)e Avelds de Cima (2,65%).

No seu conjunto é a freguesia serrana de Vila Nova de Monsarros que apresenta as maiores
insuficiéncias ao nivel das infraestruturas bdsicas e das instalacdes de banho ou duche nos
alojamentos, seguida da freguesia de Avelds de Cima e da Unido das freguesias de

Amoreira da Gandara, Paredes do Bairro e Ancas.
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7.3.3. NUmero e distribuicdo espacial dos alojamentos

No concelho de Anadia existiam em 2011, 15053 alojamentos, sendo a Unido das Freguesias
de Arcos e Mogofores a que se destaca com maior nUmero (3252), e as freguesias de Avelds
de Caminho, Vila Nova de Monsarros e Avelds de Cima as que apresentam menor nimero

de alojamentos (622, 860 e 981, respetivamente).

Quadro 7- NUmero de alojamentos, 2011

Freguesias Alojamentos

Avelas de Caminho 622
Avelas de Cima 981
Moita 1217
Sangalhos 1971
Sao Lourengo do Bairro 1253
Vila Nova de Monsarros 860
Vilarinho do Bairro 1586
UF A. Gandara, P. Bairro e Ancas 1397
UF Arcos e Mogofores 3252
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro 1914
Concelho de Anadia 15053

7.3.4. Propriedade do Parque Habitacional

O parque habitacional do concelho de Anadia encontra-se maioritariamente a ser utilizado
pelos proprietdrios ou coproprietdrios (84,02%), encontrando-se as situacdes de uso pelos
arrendatdrios ou subarrendatdrios e outros utilizadores muito préxima em termos percentuais
(8.77% € 7.21%, respetivamente).

A freguesia de S. Lourenco do Bairro destaca-se com 91,68% dos alojamentos a serem
utilizados pelos proprietdrios, sendo a Unido das Freguesias de Arcos e Mogofores a que
apresenta uma menor percentagem (75,33%).

A Unido das Freguesias de Amoreira da Gandara, Paredes do Bairro e Ancas apresenta
menor percentagem de alojamentos ocupados por arrendatdrios ou subarrendatdrios
(1,79%). Em oposicdo, encontra-se a Unido de Freguesias de Arcos e Mogofores que

apresenta a maior percentagem (16,29%).

Parque Habitacional 9/23



Quadro 8- Propriedade do parque habitacional

Proprietdrio ou | Arrendatdrio
coproprietdrio ou subarrend.

Ovtra situacdo Total

Freguesias

% N.° ‘ % N.° ‘ % N.° N.°
Avelas de Caminho 81,00 | 358 | 11,76 52 7,24 32 442
Avelds de Cima 86,38 | 647 | 6,14 46 7,48 56 749
Moita 86,20 | 768 | 4,71 42 9,09 81 891
Sangalhos 82,26 | 1224 | 12,10 180 5,65 84 1488
Sdo Lourencgo do Bairro 91,68 826 4,44 40 3,88 35 901
Vila Nova de Monsarros 87,72 | 557 6,30 40 5,98 38 635
Vilarinho do Bairro 89,70 | 932 2,79 29 7.51 78 1039
UF A. Gandara, P. Bairro e Ancas | 89,94 | 903 1.79 18 8.27 83 1004
UF Arcos e Mogofores 75,33 | 1734 | 16,29 375 8,38 193 | 2302
uF famengos, Aguim Oisdo | 5335 | 1036 | 9,33 | 116 | 732 | 91 | 1243

airro

Concelho de Anadia 84,02 | 8985 | 877 938 7,21 771 | 10694

7.3.5. Avaliagcao das caréncias habitacionais

No presente caso, quando se fala em défices/caréncias habitacionais ndo se estd a referir
falta absoluta de alojamentos, mas & falta adequada as necessidades da populacdo em
funcdo dos escaldes de rendimento.
Consideram-se, entdo, défice/caréncia habitacional, situacdes em que:

- as familias vivem em alojamentos ndo cldssicos;

- as familias partiiham fogos;

- as familias que, vivendo sozinhas em fogos cldssicos, sobre ocupam-nos por falta

de divisdes assoalhadas;

- as familias vivem em fogos obsoletos (degradados).

Existem vdrios critérios utilizados no cdlculo de caréncias habitacionais. Por razdes de
consenso € utilizado, estruturalimente, o de Abilio Cardoso, 1991 que considera que as
caréncias quantitativas resultam da "soma das familias em alojamentos ndo cldssicos com
metade do excesso de familias (ou individuos isolados) sobre fogos no parque partiihado e
com um terco das familias que ndo partihando, sobre ocupam as suas habitacdes”, a qual
se adiciona a componente din@mica da depreciacdo do pargue habitacional (1/3 dos
fogos anteriores a 1945).

Assim, para efeitos de cdlculo de caréncias habitacionais, utilizou-se a seguinte formula:
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1 1 1
CQ = FA,C +FFP 4 _FFS + JF,1945

CQ - Caréncia Quantitativa

FARC - Familias em Alojamentos ndo
Cldssicos

FFP — Familias em Fogos Partilhados

FFS — Familias em Fogos Sobrelotados

Fa 1945 — Fogos de construcdo anterior 1945

Figura 1- Caréncias Habitacionais

Os alojamentos ndo cldssicos sdo todos aqueles que ndo correspondem aos padrdes de
habitabilidade socialmente aceites (barracas, improvisacdes, construcdes rudimentares de
madeira, instalacdes mdveis, entre outros). Consideram-se, portanto, caréncias, todas as
sifuacoes existentes contabilizadas.

Existiam, no concelho de Anadia, & data dos Censos 2011, 15 alojamentos ndo cldssicos, nos
quais viviam 15 familias;

As situacdes de partiiha ocorrem quando um alojomento familiar é ocupado, como
residéncia habitual, por mais de uma familia. Relativamente ao nimero de familias em fogos
partiihados os dados estatisticos disponibilizados permitiram estimar a existéncia de 109
familias.

Os fogos sobrelotados sdo aqueles em que existe défice de divisdes em relacdo ds pessoas
que nele residem. Ndo se encontrando disponivel, d data da atualizacdo deste capitulo,
informacdo estatistica relativa ao nimero de familias em fogos sobrelotados, foram
determinados por extrapolacdo, 972 familias alojadas neste tipo de fogos tendo-se
considerando o peso relativo dos fogos sobrelotados no nUmero total de alojamentos
existentes em 2001.

A obsolescéncia do parque habitacional (componente qualitativa dindmica) tenta captar a
depreciacdo do parque, quantificando as necessidades de substituicdo dos fogos que vao
atingindo o termo da vida Util, isto €, quando comecam a faltar alguma, ou algumas,
funcdes surgem deficiéncias no desempenho global (degradacdo). Este indicador é
representado por parte dos alojamentos de construcd@o anterior a 1945. A data dos Censos
2011, existiam no concelho de Anadia, 1530 fogos anteriores a 1945.

De acordo com esta metodologia, & data do Ultimo Censos (2011), existia no Concelho de
Anadia, um défice de, aproximadamente, 903 fogos (cerca de 6% dos alojamentos
familiares cldssicos) sendo as freguesias com maior peso de caréncias habitacionais as de

Amoreira da Gandara, Ancas, Avelds de Cima, Moita, Paredes do Bairro e Tamengos. Em
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tfermos absolutos, as maiores caréncias enconfram-se nas freguesias mais populosas de UF
de Arcos e Mogofores, Moita, Sangalhos, S. Lourenco do Bairro e Vilarinho do Bairro.

Se atendermos a que estdo devolutos cerca de 15,1% dos alojamentos classicos (2264
alojamentos), afigura-se de imediato concluir que ndo haveria necessidade de mais fogos
para suprir as caréncias atualmente existentes. Obviamente, esta € uma andlise pouco
legitima na medida em que quando se fala em défice/caréncias habitacionais ndo se estd
a referir a falta absoluta de alojamentos mas sim, conforme anteriormente referido & falta
adequada das necessidades da populacdo em fungdo dos escaldes de rendimento.

Os fogos identificados como “caréncia” referem-se exclusivamente a situagcdes de barracas
e outras improvisacoes, a fogos com ocupacdo partihada (mais de uma familia por fogo), a
sifuacoes de falta de assoalhadas para a populacdo residente (sobrelotacdo) e fogos
(teoricamente) degradados, com idades superiores a 65 anos, onde as condicdes de
habitabilidade ndo serdo as ideais.

Os fogos devolutos, dos quais 229 para venda e 289 para arrendamento, ndo serdo
provavelmente destinados a populacdo residente nos alojamentos referidos anteriormente,
dai referir-se que se considera caréncia quando hd falta de alojamento a custos adequados
aos escaldes de rendimento da populacdo e ndo d falta absoluta de casas que, como se
sabe, ndo é o caso do concelho de Anadia.

Obviamente que neste contexto, devem considerar-se situacdes de caréncia habitacional
mais premente e preocupante os casos de alojamentos ndo cldssicos, nomeadamente as
barracas e outras improvisacdes, que no caso, e em 2011, eram 15.

Um conhecimento exaustivo das situacdes de caréncia extravasa a escala do PDM, mas
serd naturalmente importante conhecer num contexto de necessidade de resposta social.
Nesta matéria, a Rede Social do concelho de Anadia serd um potencial momento para o
conhecimento “personalizado” das situacdes de caréncia habitacional e para a
intervencdo articulada com outros dominios da Acdo Social.

Como se referiu no inicio deste subcapitulo, o parque habitacional é uma drea de estudo
onde a andlise global de nUmeros pode ser perigosa e sé permite uma aproximacdo da
realidade, para além da frequente falta de adequacdo da informacdo estatistica & andlise
aprofundada do problema, tendo por este mesmo motivo de usar-se vias indiretas e
aplicacdo de ponderacdes numa tentativa de aproximacdo a realidade. Dai que, os

valores apresentados sejam, obviamente, indicativos.
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Quadro 9- Caréncias habitacionais, por freguesia, no concelho de Anadia, em 2011

Caréncias Habitacionais (2011)

Alojamentos

. 5 :
Freguesias Cléssicos (N.%) (N.° de Alojamentos)

N.° Proporcado (%)
Avelds de Caminho 621 28 4,5
Avelds de Cima 977 70 7.0
Moita 1215 101 8.3
Sangalhos 1959 111 5,7
Sa? Lourenco do 1292 83 6.8
Bairro
Vila Nova de 857 47 55
Monsarros
Vilarinho do Bairro 1582 95 6,0
UF.Am. Gandaraq, P. 1394 108 77
Bairro e Ancas
UF Arcos e 3234 155 4,8
Mogofores
UF Tamengos, Aguim 1903 105 56
e Ois do Bairro
Total 14966 903 6,0

7.3.6. Previsao das necessidades de alojamento em 2016 e 2021

Na previsdo das necessidades de habitacdo para 2016 e 2021, enfrou a ponderacdo de
quatro componentes:

- Défice atual (2011);

- Pressdo habitacional ( entre 2011 e 2021);

- Obsolescéncia do parque habitacional (entre 2011 e 2021);

- Reserva de alojamentos vagos.

O défice atual (componente estdtica), calculado no ponto anterior, € de 903 fogos.

A pressdo familiar (componente din@mica) resulta da articulagcdo entre o diferencial de
populacdo nos dois momentos (o cendrio demogrdfico para 2016 € 2021 é de 29981 e 30013
respetivamente) e a dimensdo média da familia (considerou-se 0 mesmo valor da dimensdo
média das familias, em 2011, que se cifra nas 2,6 pessoas/familia). Com estes dois
indicadores, obtém-se os alojamentos necessdrios no horizonte temporal definido.

A obsolescéncia do parque habitacional (componente dindmica) tenta captar a
depreciacdo do parque, quantificando as necessidades de substituicdo dos fogos que vao
atingindo o termo da vida Util durante o periodo considerado. Sendo o mais dificil de

contabilizar, este indicador é representado por 1/3 dos edificios de construcdo anterior a
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1945 (considerando-se a idade técnica limite de + 65 anos). O valor obtido refere-se
exclusivamente aos fogos de residéncia habitual, ndo sendo por isso considerados os fogos
vagos, nem os fogos de ocupacdo sazonal ou secunddria.

A reserva de alojamentos vagos visa permitir a mobilidade da populacdo e propiciar um
melhor funcionamento do mercado de habitacdo (2% do parque habitacional). Este valor
também é calculado sobre os fogos de residéncia habitual.

As necessidades de habitacdo para 2016 e 2021, resultantes do somatdrio das quatro
componentes, aproximadas das centenas, dado o seu teor indicativo, serdo de

aproximadamente 1738 e 2152 fogos respetivamente

NECESSIDADES
HABITACIONAIS
EM 2016
(1738 fogos)

DEFICE ACTUAL PRESSAO RESERVA DE OBSOLESCENCIA

DO PARQUE
HABITACIONAL
(510 fogos)

(903 fogos) FAMILIAR FOGOS VAGOS
(25 fogos) (300 fogos)

Figura 2- Necessidades habitacionais, no concelho de Anadia, em 2016 (Fonte - Cdiculos e grafismo
préprios)

NECESSIDADES
HABITACIONAIS
EM 2021
(2152 fogos)

DEFICE ACTUAL PRESSAO RESERVA DE OBSOLESCENGIA

DO PARQUE
HABITACIONAL
(510 fogos)

(903 fogos) FAMILIAR FOGOS VAGOS
(438 fogos) (300 fogos)

Figura 3 - Necessidades habitacionais, no concelho de Anadia, em 2021 (Fonte- Cdlculos e grafismo
proprios)

Dos cerca de 1738 fogos, que se estima sejam necessdrios construir no concelho de Anadia
até 2016, os fogos necessdrios para responder d pressdo habitacional representam 2% do

total dos fogos necessdrios. Cerca de metade dos fogos necessdrios destina-se d
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colmatacdo das caréncias atuais (52%) e 17% dos mesmos sdo para constituir uma reserva
de fogos para disponibilizar no mercado, sendo que apenas 29% se referem aos fogos que

deverdo ser substituidos e/ou recuperados face ao seu envelhecimento técnico previsto.

Grdfico 4- Distribuicdo, por componentes, das necessidades de habitacdo previstas em 2016 (Fonte -
Cdlculos e grafismos proprios)

\

= Défice atual (2011)
m Pressdo habitacional
= Reserva de fogos vagos

= Substituicdo/degradacdo de fogos degradados

Relativamente ao ano 2021, dos cerca de 2152 fogos, que se estima que sejam necessdrios
construir no concelho de Anadia, estes deverdo responder & pressdo habitacional que
representa 20% do total dos fogos necessdrios. Quase metade dos fogos necessdrios destina-
se O colmatacdo das caréncias atuais (42%) e 14% dos mesmos deverdo ser para constituir
uma reserva de fogos para disponibilizar no mercado, sendo que apenas 24% se referem aos
fogos que deverdo ser substituidos e recuperados face ao seu envelhecimento técnico

previsto.

Grdfico 5- Distribuicdo, por componentes, das necessidades de habitacdo previstas em 2021 (Fonte -
Cdlculos e grafismos proprios)

m Défice atual (2011)
m Pressdo habitacional
= Reserva de fogos vagos

m Substituicdo/degradacdo de fogos degradados
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7.3.7. Orientagoes e medidas de politica habitacional

As autarquias ndo tém obrigacdo legal de intervir direta ou indiretamente na questdo
habitacional, contudo, muitas quererdo e deverdo fazé-lo na medida em que € manifesta a
ligacdo que a habitacdo tem com o desenvolvimento local. Com efeito, a situacdo da
habitacdo tende a ser melhor quanto maior o grau de desenvolvimento de um territério.
Indo ao encontro daquele que € um dos direitos fundamentais do cidaddo, consagrado na
Constituicdo Portuguesa, o direito & Habitacdo (Art.° 65°), torna-se evidente que o grande
objetivo de cada municipio, em matéria de habitacdo, serd o de conseguir/propiciar que
toda a populacdo residente tenha uma habitacdo condigna, com dimensdo adequada &
dimensdo do agregado familiar, com condi¢cdes de higiene e conforto e que preserve a
intfimidade pessoal e a privacidade familiar. Neste sentido, serd naturalmente prioritdrio,
sendo estratégico, que cada municipio consiga resolver, tanto quanto possivel, as situacoes
de caréncia habitacional.

No concelho de Anadia, o parque habitacional, de um modo geral, satisfaz as necessidades
da populacdo local, embora num contexto em que as situacoes de caréncia (definidas de
acordo com metodologia explicada em ponto anterior deste presente documento) tém
alguma expressdo no conjunto concelhio (6%), embora as situacdes de caréncia mais
premente sejam consideradas os 15 casos de habitacdes ndo cldssicas (barracas ou outras
improvisacdes), onde residiam, em 2011, 15 familias.

A avaliacdo da situacdo habitacional do Concelho de Anadia, em 2011, revela algumas
siftuacoes de caréncia de alojamento que tém a ver com a falta de adequacdo das
necessidades da populacdo face aos seus escaldes de rendimento.

As caréncias atuais rondam os 903 fogos (num total de 14966 alojamentos familiares
cldssicos), quando existe, no entanto, uma importante componente de fogos inoperantes
(2264 fogos vagos). Destes fogos vagos, 229 encontravam-se & venda e 289 disponiveis para
arrendamento.

Com a colocacdo dos fogos vagos no mercado seria, assim, em teoria, possivel resolver
todas as caréncias quantitativas presentes com base unicamente no parque existente. A
sua utilizacdo permitiria encarar a possibilidade de substituir, com vantagens de custos, uma
politica de mero investimento em habitacdo nova como forma de responder ds caréncias,
por uma politica que privilegie a melhor utilizacdo do existente. O resultado prdtico de uma
tal politica depende, obviamente, de outros fatores, como sejam as formas de propriedade,
a heterogeneidade do parque, questdes afetivas e socicis de apego & habitacdo,
incentivos, etc., fatores que, pela sua natureza, ndo facilitam a gestdo do parque existente.
A futura politica habitacional do concelho deverd ter em consideracdo os aspetos referidos

nos seguintes subcapitulos.
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7.3.7.1. Colmatacgao das caréncias habitacionais existentes
atualmente

A supressdo das caréncias habitacionais poderd passar pela gestdo integradora de duas
componentes: por um lado, pela construcdo de habitacdes a custos controlados, de
iniciativa municipal ou cooperativa e, por outro, pela recuperacdo do patrimdnio existente.
A solucdo para a supressdo das caréncias atuais deveria passar pela definicdo de uma
gestdo integradora destas componentes e pela compatibilizacdo de iniciativas dos

diferentes promotores.

7.3.7.2. Producdo de habitagdo através de um modelo
diversificado de promog¢ao

As caréncias habitacionais existentes atualmente no concelho encontram plena justificacdo
na desadequacdo entre a habitacdo oferecida e os escaldes de rendimento da
populacdo. A sua resolucdo poderd (e deverd) passar pela producdo de habitacdo através
de um modelo diversificado de promocgdo, que consistird na producdo de habitacdes para
diferentes niveis de procura, pois a resolucdo das caréncias habitacionais ndo se reduz a

produzir casas, mas a viabilizar socialmente aquilo que se constréi.

7.3.7.3. Privilegiar a vertente da reabilitagao urbana versus
construgcao de fogos novos

Perante a existéncia de 2264 fogos vagos e a existéncia de cerca de 903 fogos em défice (a
data do Censo 2011), atribui-se, naturalmente, a causa deste desajuste a dificil gestdo do
parque habitacional. Efetivamente, se aqueles fogos estivessem no mercado imobilidrio, as
caréncias poderiam reduzir-se substancialmente.

Mas, antes de mais, uma melhor gestdo passa pela preservacdo e reabilitacdo do parque
habitacional. Efetivamente, se por um lado se coloca a questdo da inoperdncia dos fogos
devolutos, porque ndo confribuem para a satisfacdo das necessidades de alojaomento de
muitas familias, aqueles estdo, por outro lado, mais vulnerdveis & degradacdo e
depredacdo.

Neste contexto, a tdonica pde-se em termos da importéncia vital da preservacdo e
reabilitacdo do patrimdnio edificado. Se por um lado, contribuiria para a valorizacdo e
requalificacdo da paisagem urbana, por outro lado, a possibilidade de aproveitar o parque
existente permitiria que parte das caréncias habitacionais fossem colmatadas e reduziriaom
também as necessidades de novas construcdes o que induziria acentuadas vantagens
urbanisticas e ambientais.

A reabilifacdo do parque habitacional construido é enquadrada pelos Programas

adequados da Administracdo Central destinados a esse fim. Com efeito, o Governo, em
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parceria com as cadmaras municipais, tem criado um conjunto de programas com o objetivo
de apoiar a recuperacdo e valorizacdo do patriménio edificado, recorrendo ao
envolvimento das entidades locais e dos senhorios e proprietdrios dos imoveis.

A autarquia poderd ter um papel importante na divulgacdo e sensibilizacdo para o recurso

a estes programas.

7.3.7.4. Impulsionar o Mercado do Arrendamento

Deverd tirar-se partido do Novo Regime do Arrendamento Urbano (Lei n.° 6/2006, de 27 de
Fevereiro na sua redacdo atual) para impulsionar o mercado do arrendamento, em paralelo
com a possivel colmatacdo de caréncias habitacionais e com a propria recuperacdo do
pargue habitacional existente. Com efeito, o novo regime do arrendamento urbano tem
como principal objetivo a dinamizacdo do mercado do arrendamento, procurando
equilibrar o direito do senhorio a receber uma renda de acordo com os valores de mercado
(que se pretende, com esta lei ndo inflacionar) e o direito do inquilino a uma habitacdo

condigna.

7.3.7.5. Criagdo de dreas habitacionais qualificadas

A criacdo de dreas qudlificadas pontuando o territério concelhio, privilegiando as zonas
rurais de habitacdo dispersa, num contexto em que se valorize a qualidade ambiental e o
patrimdnio paisagistico, para além de visar a qualificacdo da paisagem concelhia, permitird

dar resposta & procura gerada pela populacdo com escaldes de rendimento superiores.
7.3.7.6. Manuten¢ao de uma reserva de fogos vagos

E fundamental a manutencdo de uma reserva de fogos vagos, num concelho como o de
Anadia, com as dinémicas demogrdficas e urbano-territoriais que lhe sGo conhecidas, como
também num cendrio de crescimento efetivo da populacdo residente (espera-se um
acréscimo de cerca de 832 habitantes entre 2011 e 2021), de forma a permitir a mobilidade

da populacdo e o bom funcionamento do mercado da habitacdo.

7.4.Dinamica construtiva da urbanizagcao e da edificagao

A andlise do periodo 2008 — 2013 permite-nos conhecer melhor a atividade da urbanizacdo
e edificacdo no concelho, através dos dados disponiveis na aplicacdo informdtica de
gestdo processual da Divisdo de Planeamento e Urbanismo.

Como serd verificado, a crise econdmica em que o pais se encontra, afeta fortemente o
numero de projetos apresentados, e por consequéncia, o numero de alvard de construcdo

e de utilizacdo emitidos. O mercado imobilidrio estagnou, a industria da construcdo estd
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quase parada, as familias tem cada vez mais dificuldades financeiras e por consequéncia, a
enfrada de novos projetos sofreu uma grande reducdo, tal como se tem verificado no

restante territério nacional.

7.4.1. Andlise da dindmica da urbanizagdo

Em termos de alvards de loteamentos, a andlise é muito fécil de fazer uma vez que no
periodo 2008 — 2011 foram emitidos apenas 4 alvards, um por ano entre 2008 e 2011, ndo
havendo nenhum em 2012 e 2013.

Os loteamentos existentes neste periodo foram exclusivamente destinados a habitacdo,

tendo sido constituidos 43 lotes.

Quadro 10- Alvards de loteamento

Alvards de Loteamento

Area Total = Area total de Area total de

) = . = N.° Lotes
Data Alvard Parcela construgdo implantagao N.°
Entrada n.° . Fogos
(m?2) (m?) (m2) Habit. | Outros
UF
2008 | [OMENIOS | \tingoa | 0472005 | 4/1996% | 37104 11859,2 47412 22 22 0 22
Aguim e Ois
do Bairro
2009 | UPAICOSE I icao | 06/2008 | 0172009 | 7376 4581,7 1773.8 6 6 0 6
Mogofores
2010 V"Oég‘i?rgdo Melada | 06/2009 | 01/2010 | 4634,35 2277,75 1720,6 6 6 0 6
2011 | sangalhos S& | 0172008 | 1/2011 4155 2238,6 1473,6 9 9 0 9
2012 - - - - - - - - . -
2013 - - - - - . . . . - -
* Aditamento ao
alvard

Relativamente a operacdes de destaque, o ano em que ocorreram mais foi 2010, dispersos
por quase todas as freguesias, com a excecdo de Avelds de Cima, Vila Nova de Monsarros
e Vilarinho do Bairro.

Durante o periodo em andlise, verifica-se que desde 2010, houve uma reducdo gradual do

n.° de destaques, acabando por serem apenas 5 em 2013.
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Quadro 11- Destaques

Destaques
Ano
Freguesias
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Avelas de Caminho 2 1 1 0 0 0
Avelas de Cima 0 0 0 0 1 0
Moita 1 0 2 0 1 1
Sangalhos 1 1 3 0 0 0
Sao Lourengo do Bairro 4 1 3 2 2 1
Vila Nova de Monsarros 0 1 0 0 0 0
Vilarinho do Bairro 3 2 0 1 2 0
UF Am. Gandara, P. Bairro e Ancas 3 0 3 1 2 0
UF Arcos e Mogofores 1 2 2 7 2 1
UF Tamengos, Aguim e Qis do Bairro 0 1 5 1 2 2
Total 15 2 19 12 12 5

7.4.2. Andlise da Dinadmica Construtiva

No que diz respeito a alvards de construcdo emitidos, verifica-se que as freguesias mais
“activas” sdo UF Arcos e Mogofores, Sangalhos, Vilarinho do Bairro e SGo Lourenco do Bairro,
sendo que a UF Arcos e Mogofores se destaca em muito das demais, principalmente gragas
ao ano de 2008 onde foram emitidos 45 alvards. Este facto justifica-se essencialmente pela
construcdo de alguns edificios de habitacdo multifamiliar na cidade de Anadia.

Verifica-se igualmente que ao longo do periodo 2008 — 2013 houve globalmente uma
reducdo dos alvards de construcdo emitidos, facto que ndo se poderd dissociar da crise

econdmica que assolou (e assola) o pais, e nomeadamente a indUstria da construcdo.

Quadro 12- Alvards de construcdo emitidos

Alvards de Construcao Emitidos

Ano

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Avelas de Caminho 5 5 5 3 0 1
Aveldas de Cima 4 10 8 4 6 5
Moita 13 11 11 8 1 5
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Alvards de Construcao Emitidos

Ano

2008 | 2009 2010 2011 2012 2013

Sangalhos 22 15 10 10 6 15
Sdo Lourencgo do Bairro 15 15 12 12 10 3
Vila Nova de Monsarros 8 7 8 8 6 3
Vilarinho do Bairro 15 16 11 13 4 2
UF Am. Gandara, P. Bairro e Ancas 13 9 7 4 3 5
UF Arcos e Mogofores 45 14 17 17 13 10
UF Tamengos, Aguim e Ois do Bairro 9 9 8 15 5 8
Total 149 | 111 97 94 54 64 569

Como seria de esperar, os alvards de construcdo emitidos foram, preferencialmente, para o
uso habitacional.
Também neste caso, o decréscimo do numero de alvards tem vindo a acentuar-se com o

passar dos anos, sofrendo uma reducdo de 57% no periodo 2008-20013.

Quadro 13 - Alvards de construcdo emitidos por uso

Alvards Construgdo Emitidos por Uso

Habitagdo | 65 | 58 | 47 | 63 | 28 | 30
Comércio | 1 1 2 3 2 1
IndUstria 4 4 1 1 2 %
Uso Geral 2 11 10 8 6 3
Outros 77 37 37 19 16 21
Total 149 | 111 97 94 54 64

No que diz respeito a licencas de utilizagdo, podemos verificar que, com a excecdo do uso
de habitacdo, todos os restantes apresentam valores muito reduzidos. Apenas o UsO
habitacional apresentou um enorme crescimento, resultante principalmente do aumento da
procura de pedidos de autorizacdes de utilizacdo de edificacdes antigas sem o respetivo
titulo, e que agora, por motivos de partiiha ou venda, os proprietdrios sdo obrigados a
apresentarem perante o notdrio, para efeitos de realizacdo das respetivas escrituras

publicas, desde a entrada em vigor do decreto lei n°281/99 de 26 de julho.
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Grdfico 6- Licencas de utilizacdo por uso
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REVISAO DO PDM DE ANADIA

Estudos de caracterizacdo e diagndstico

7.5.Andlise SWOT (Strenghts, Weaknesses, Opportunities and Threats)

Strenghts - Forgas

Opportunities - Oportunidades

-Existéncia dos programas (INH em parceria) de
reabilitfacdo: PROHABITA, REHABITA, RECRIA,
SOLARH e RECRIPH;

-Nova Lei do Arrendamento Urbano poderd
propiciar a dinamizagdo do mercado do
arrendamento e consequente revitalizacdo do
parque habitacional;

-O novo regime juridico da reabilitacdo urbana —

DL n® 307/2009 de 23 de outubro na sua redacdo
atual, e o regime excecional de reabilitacdo - DL
n.° 53/2014, de 8 de Abril, que estabelece um
regime excecional e tempordrio a aplicar a
reabilitacdo de edificios ou de fracdes,
disponibilizam um conjunto de regras que a
serem implementadas poderdo de igual modo
contribuir para a recuperacdo e revitalizacdo de
um vasto patriménio construido, sobretudo
habitacional, que se encontra degradado.
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Weaknesses - Fraquezas

Threats - Ameacgas

-Dificuldades na  colocacdo dos fogos
inoperantes no mercado: tendéncia para
manutencdo do peso dos fogos vagos (cerca
de 15%);

-Dificuldades na disponibilizacdo de recursos
para recuperacdo das habitacdes degradadas;
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