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Introdugao

Este trabalho aborda o municipio de Braga para fazer sobre ele um diagndstico sobre a
habita¢do. O foco centra-se nas variagdes internas, tentando-se perceber como varia a
realidade do municipio a escala da freguesia. O municipio revela dreas que tendem a ser
similares, distinguindo os fendmenos nas freguesias centrais, periféricas urbanas e as
restantes, ainda que exista espaco para outros padrdes e até variagGes significativas entre as
varias freguesias. O municipio carateriza-se no geral por uma elevada populacdao com habitacdo
propria, com encargos com a habitacdo razoaveis e uma grande existéncia de edificios
exclusivamente residenciais.

Metodologia

A metodologia adotada para este trabalho passou pela pesquisa de indicadores que
traduzissem a realidade do concelho de Braga relativamente ao tema da habitacdo, tendo-se
procedido a recolha de informacdo disponibilizada pelo Instituto Nacional de Estatistica no
ambito dos Recenseamentos da Populagdo e da Habitagdo com ambito geografico a escala da
freguesia de forma a poder observar as dinamicas existentes no territério bracarense,
constituindo estes indicadores a grande base deste diagndstico. A partir desses dados foram
analisados e realizada a cartografia de apoio ao diagndstico e as analises.

Resultados

Fazendo uma pequena introducdo daquela que é a area estudo, é relevante perceber que o
concelho de Braga, localizado no norte litoral de Portugal, é na drea geografica em que se
posiciona um polo importante capaz de atrair populagcdo, emprego e turismo.

O municipio tem uma &rea de 183 km? e uma populac¢io de 193.324 pessoas, a data dos
Censos de 2021. A populagdo bracarense carateriza-se por um crescimento constante desde
que ha registos dos Censos, destacando-se atualmente por ser um dos poucos municipios com
crescimento demografico no pais que entre os dois ultimos Censos perdeu populagdo. Este
crescimento populacional do concelho terd varias explicacGes, revelando-se a mais notéria a
imigracdo de cidaddos de outros paises, particularmente o Brasil, para Braga. A populacgdo
residente em Braga é relativamente jovem, apesar de estar numa tendéncia, comum ao pais,
de envelhecimento.

Relativamente a distribui¢do populacional no municipio, revela-se que as freguesias mais
povoadas sdo aquelas que se situam no centro do municipio, no caso constituido pelo centro
urbano (caraterizado pelas quatro freguesias centrais — Braga (Sdo Vitor), Braga (Sdo Vicente),
Unido de freguesias de Braga (Maximinos, Sé e Cividade) e Unido de freguesias de Braga (Sao
José de Sdo Lazaro e Sdo Jodo do Souto) e pelas freguesias da periferia urbana de Braga que
envolvem este centro urbano (nos anexos encontra-se um mapa com a localizacdo e nome das
freguesias para tornar mais facil o entendimento de todas as analises)

A densidade populacional revela essa realidade, com o centro urbano marcadamente
densificado relativamente a generalidade das freguesias do concelho. E possivel perceber
também que ha outras variagGes importantes, como a existéncia de um eixo norte-sul que é
mais povoado, mas também o facto das freguesias localizadas a oeste e norte se caraterizarem



por maior densidade que aquelas a sul e este, onde a densidade é muito reduzida, algo que
podera ser explicado em parte pela ocupacdo do solo que ai se encontra.
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Figura 1 - Densidade populacional no municipio de Braga, por freguesia, em 2021

Como foi referido a populagdo em Braga esta em constante crescimento, no entanto este
aumento da populagdo residente tem variagdes dentro do territério bracarense, como é
natural. Assim, na ultima década o aumento populacional verificado em Braga deu-se

essencialmente nas freguesias onde a densidade populacional é maior, mas é importante notar

que aquelas que tiveram um

maior aumento demografico ¥ andlihah
sdo algumas das freguesias
qgue envolvem o centro
urbano, numa evolugao que
vai dando também a essas
freguesias um estatuto central
no funcionalismo urbano do
concelho. J4a as periferias mais
afastadas do centro sdo
marcadas essencialmente por
decréscimos de populagdo,
ainda que exista uma eventual
estagnagdo ou até um

aumento algo significativo,
como é o caso da freguesia de
Tadim, localizada a oeste na
fronteira com o municipio de
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Figura 2 - Variagdo da populagdo residente (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021




No que concerne ao uso e ocupagao do solo, o municipio divide-se em trés grandes usos — de
espacos de floresta, territdrios artificializados e espacos de agricultura. Relativamente ao
territério artificializado, que ocupa 31% da area total, o municipio carateriza-se por um centro
muito artificializado, predominantemente em altura, onde as fun¢ées de habitagdo, comércio
e servicos se concentram. Fora do centro urbano, as freguesias periféricas urbanas sao
caraterizadas pela existéncia de uma maior drea dedicada a espagos verdes em conjunto com
areas urbanizadas, principalmente de habitacdo. As periferias mais afastadas seguem dois
padrées dos territérios artificializados, de desenvolvimento linear junto as vias de transporte
que ligam o centro de Braga aos municipios vizinhos e/ou uma relativa dispersdo desses
territdrios, normalmente marcados pela existéncia de solo dedicado a atividades agricolas, que
compde 27% da drea do concelho. As florestas, uso com a maior darea em Braga (37%),
encontram-se um pouco por todo o territério, mas a sua presenca é maior e mais continua nos
guadrantes sul e oeste do municipio, areas mais rurais e também mais montanhosas.
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Figura 3 - Uso e Ocupagdo do Solo de Braga, 2018

No que concerne diretamente a questdo da habitacdo, foram levantados varios indicadores
qgue permitissem entdo entender a realidade do concelho. Assim, iremos comegar por um
diagndstico dos edificios existentes e suas tipologias.



Braga tem 40.214 edificios residenciais seu territdrio, um aumento de cerca de 1.300 edificios
entre 2011 e 2021. No espaco, os dados revelam algumas das tendéncias ja vistas
anteriormente. As freguesias onde ha menos edificios correspondem a periferias menos
populosas e com carater mais rural. No entanto, aquelas onde ha mais edificios, mais de 1800,
localizam-se nas freguesias urbanas periféricas a sul, oeste e principalmente norte do

concelho, onde ha mais edificios residenciais até que o centro urbano (a exce¢do da freguesia
de S3o Vitor).
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Figura 4 - Numero de edificios em Braga, por freguesia, em 2021

Observando a variagdo existente no nimero total de edificios residenciais em Braga por
freguesia percebe-se que o aumento de edificios que se verificou entre os ultimos Censos se
repercutiu positivamente numa grande parte das freguesias. Nesta varia¢ao destaca-se o
centro urbano que na sua maioria perdeu edificios apesar do aumento da populagdo residente
no mesmo periodo. De resto é de realgar que o aumento generalizado de edificios ocorre
também em freguesias que viram no mesmo periodo a sua popula¢do decrescer, revelando-se
que apenas trés freguesias que viram a sua popula¢do diminuir também tiveram essa dinamica

nos edificios existentes, sendo estas as freguesias de Espinho, Sequeira e a Unido de freguesias
de Arentim e Cunha.
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De forma a tentar entender melhor as variacdes observadas anteriormente com os edificios,
serdo analisados os edificios consoante o seu tipo de utilizacdo (exclusivamente residenciais,

principalmente residenciais e principalmente n3o residenciais).

Os edificios exclusivamente residenciais sdo 39.860. Como tal, sdo a grande maioria dos
edificios existentes no concelho, ndo se verificando disparidades significativas para o nimero
de edificios existente por freguesia. No entanto, a varia¢cdo dos edificios exclusivamente
residenciais mostra que existiram aumentos em todo o territério, com exce¢dao de uma

freguesia. Com estes dados
agudiza-se a questdo da perda
populacional em varias
freguesias no concelho mas que
numa década aumentaram o
seu parque habitacional. No
centro urbano verifica-se que as
perdas que se haviam verificado
anteriormente ndo foram entdo
provocadas por edificios com
uma tipologia exclusivamente
residencial. Ja a freguesia com
perda de edificios desta
tipologia é a de Espinho que
anteriormente tinhamos
percebido que tinha reduzido o
numero de edificios e também
de populagdo, tendo nesta
tipologia reduzido em 29
edificios.
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Figura 6 - Variagdo de edificios exclusivamente residenciais (%) em Braga, por freguesia, entre
2011 e 2021



Os edificios principalmente residenciais, ou seja, aqueles em que 50 a 99% do seu fim é
destinado a habitacdo, sendo o restante dedicado a outra atividade, sé existem em 17 das
freguesias do concelho segundo os dados de 2021. Observando a localizagao desta tipologia de
edificio é claro que existe uma concentragao espacial do fenémeno no centro do concelho,
destacando-se o nimero de edificios principalmente residenciais nas quatro freguesias do
centro urbano. Ainda assim, é possivel verificar a sua existéncia também em algumas
periferias, quer urbanas como urbano-rurais, principalmente a sul e oeste.
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Figura 7 - Numero de edificios principalmente residenciais em Braga, por freguesia, em 2021

No entanto esta tipologia estd em clara redugdo no concelho uma vez que em todas as

freguesias registaram redugdes
no numero de edificios desta
tipologia entre 2011 e 2021.
Estas perdas caraterizam-se por
serem bastante significativas,
todas acima de 50%, tendo
ainda 20 freguesias perdido
completamente este tipo de
edificios. As freguesias onde
este tipo de edificios
desapareceu sdo a grande
maioria das que se caraterizam
por ter uma funcionalidade
menos urbana onde os edificios
tendem a ser mais
monofuncionais, tendo no
periodo de 2011 a 2021 esse
facto se acentuado bastante
nestas freguesias, segundo o

que se pode aferir destes resultados.

Ve

Variagdo de edificios principalmente residenciais (%)
[ -62,5--0,9

[ -89,9 - -80,0

Bl 99.9--90,0

I -100,0

[ 1 Braga

. . torte:
Municipios limitrofes Rec Habiaio - Censos 2021 (NG
e S e 5 o 1231 2023 (05"

Ortofotos 2021 {DGT}

Figura 8 - Variagdo de edificios principalmente residenciais (%) em Braga, por freguesia,
entre 2011 e 2021




Relativamente aos
edificios principalmente
ndo residenciais, ou seja,
tém uma funcionalidade
residencial que ocupa no
maximo 49% do edificio,
Braga tem um nimero
muito reduzido deste tipo
de edificios, com apenas
13 existentes em 2021.
Estes edificios localizam-se
nas freguesias centrais do
concelho com nimeros
muito reduzidos.

A semelhanca dos edificios
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Figura 9 - Numero de edificios principalmente ndo residenciais em Braga, por freguesia, em 2021

principalmente residenciais, também os edificios principalmente

ndo residenciais sofreram uma reducdo em todo o territdrio bracarense, a excecao da freguesia
de Lamas que uma vez que em 2011 ndo tinha qualquer edificio deste tipo manteve o mesmo
valor ao longo da década. Assim, a excecao das 5 freguesias que se mantém com pelo menos

um edificio principalmente

ndo residencial, todas as outras tinham edificios deste tipo mas

ficaram em dez anos sem nenhum. Aqui é particularmente interessante perceber que existiam
trés freguesias com dezenas de edificios desta tipologia e uma delas, Unido de freguesias de
Celeirds, Aveleda e Vimieiro passou de 58 para 0 edificios, a Unido das freguesias de Braga

(Maximinos, Sé e
Cividade) passou de 32
para apenas 1 e a Unido
das freguesias de Braga
(Sao José de Sao Lazaro
e S3o Jodo do Souto)
passou de 98 para
apenas 2. Estas
variagdes sao
considerdveis, tais como
sdo as dos edificios
principalmente
residenciais, colocando-
se a questdo do que
podera ter acontecido
para estas redugoes,
sendo ainda uma
hipdtese a conversdo de
outros usos em alguns
destes edificios para a
funcdo de habitacdo.
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Figura 10 - Variagdo de edificios principalmente nédo residenciais (%) em Braga, por freguesia, entre 2011
e 2021



Tentando ainda perceber as carateristicas dos edificios existentes no concelho, procedeu-se a
uma recolha dos edificios com um ou dois alojamentos e dos edificios com trés ou mais

alojamentos.

Os edificios com até 2 alojamentos sdo a grande maioria dos edificios existentes no concelho,
totalizando 35.111, enquanto os restantes representam uma infima parte com apenas 5.103,
segundo os dados dos Censos de 2021. Assim, naturalmente os edificios com 1 ou 2
alojamentos tém uma presenga muito mais alargada geograficamente. Os valores mais
elevados neste tipo de edificios registam-se nas periferias onde a populagdo atinge valores ja
significativos mas com dimensdo que permita ocupar o territério com residéncias com
tipologia de vivenda ou de edificios geminados, revelando potencialmente que ndo existe uma

pressao sobre espago para poupar na area de solo ocupada.
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Figura 11 - Numero de edificios com 1 ou 2 alojamentos em Braga, por freguesia, em 2021

Esta tese farad mais sentido quando se verifica que os nUmeros mais elevados dos edificios com
3 ou mais alojamentos se agregam principalmente no centro urbano do municipio e nas
freguesias limitrofes, revelando a maior necessidade de albergar um maior nimero de pessoas
numa menor area. A maioria das freguesias é ainda caraterizada por valores muito reduzidos
neste tipo de edificios com 25 delas com menos de 50 edificios desta tipologia, o que ird ao
encontro do tipo de ordenamento existente nessas areas, aliado aos tipos de espaco e
atividades que ai se desenvolvem.
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Edificios com 3 ou mais alojamentos
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Figura 13 - Numero de
edificios com 3 ou
mais alojamentos em
Braga, por freguesia,
em 2021

As variagOes entre os Ultimos Censos demonstram que a maior parte das freguesias do
municipio estdo a aumentar a oferta de edificios com um ou dois alojamentos, com as
diminui¢cdes a ocorrerem, como seria de esperar no centro urbano onde a pressao pela

habitacdo é maior e o espaco disponivel € menor, mas também algumas freguesias periféricas

revelaram uma diminuicdo neste tipo de edificios, porém essas tiveram no mesmo periodo

uma redugao populacional.
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Figura 12 - Variagdo
de edificios com 1 ou
2 alojamentos (%) em
Braga, por freguesia,
entre 2011 e 2021



Por outro lado, os edificios com trés ou mais alojamentos parecem ter uma tendéncia de
crescimento muito ligeiro no municipio, quer no centro urbano como nas suas periferias,
principalmente no eixo norte-sul onde a popula¢do bracarense se aglomera. Ainda assim ha
uma série de freguesias que registam uma auséncia de variagdes em algumas das freguesias
periféricas mais rurais. E ainda de notar que as freguesias que registam diminui¢des neste tipo
de edificios ndo tém registado perda de populagdo e tém aumentado os edificios com caratér
mais unifamiliar, mas também que duas das freguesias com perda populacional e diminuicdo
dos edificios com até 2 alojamentos registam um aumento significativo de edificios com 3 ou
mais alojamentos.

Variagdo de edificios com 3 ou mais alojamentos (%)

I 50,1 - 100,0 N

B 25,1 - 50,0

[ 0-250 A

[ ]-09-09

[ -249--10 0 3 6

[ -33,3--25,0 Km

[ Braga Eanke:

== s e connanatn Recenseamento da populac3o e habitacao - Censos 2021 (INE)
| Municipios limitrofes ETRS 1959 Portugzl TMOG Carta Oficial Administrativa de Portugal 2023 (DGT)
763 Ortofotos 2021{DGT)

Figura 14 - Variagdo de edificios com 3 ou mais alojamentos (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021

No que concerne aos alojamentos, no municipio de Braga existiam em 2021 88.745
alojamentos, dos quais a grande maioria sdo alojamentos familiares, sendo apenas 107
alojamentos coletivos. Em 2011 o nimero de alojamentos totais era inferior — 84.686
alojamentos dos quais apenas 161 eram coletivos e 84.525 eram familiares. Assim, de 2011
para 2021 existiu um aumento de alojamentos, alavancados pelo aumento do nimero de
alojamentos familiares, enquanto que os alojamentos coletivos se encontram numa rota de
diminui¢do no municipio.
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Espacialmente, verifica-se que as
freguesias onde menos
alojamentos existem, e onde
estes sdo menos que a média de
alojamentos existentes no
municipio (2398), se encontram
na periferia do centro urbano de
Braga, como seria de esperar,
contabilizando 26 das 37
freguesias com apenas 24,29%
dos alojamentos do municipio.
Por seu lado, aquele que é o
centro urbano polarizador do
municipio, constituido por
apenas 4 freguesias contabiliza
43,82% dos alojamentos. Neste
indicador destaca-se ainda o
facto de apenas a freguesia de
Sdo Vicente ter 16.993 (19,15%)
dos alojamentos do municipio.
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Figura 15 - Numero de alojamentos em Braga, por freguesia, em 2021

Como ja foi referido anteriormente o nimero de alojamentos no municipio de Braga
aumentou entre 2011 para 2021. Esta variacdo tem uma representacdo visual ao nivel das
freguesias muito clara com praticamente todas as freguesias a registarem aumentos no
numero de alojamentos. As excecdes com uma reducdo no nimero de alojamentos sdo trés
das freguesias que ja se tinha visto terem reduzido o nimero de edificios. Estas freguesias
periféricas, Espinho, Sequeira e Unido das freguesias de Arentim e Cunha, mantém assim uma
diminuicdo dos espacos de habitacdo, indo de encontro a uma reducdo populagdo também ja

enfatizada.

Variagdo de alojamentos (%)
Bl 100-154

B 5,1-100

1 1,0-50

-0,9-0,9

4,9--1,0

0 71--50

[ Braga

Municipios limitrofes

—
=

Sisterna de coordenadas:
£TRS 1929 Porlugal TMOG
EPSG 763

Fone:

Recenseamento da populagao e habitagao - Censos 2021 {INE)
Carta Oficial Administrativa de Portugal 2023 (0G1)

Ortofotos 2021 (DGT)

13

Figura 16 - Variagdo de
alojamentos (%) em
Braga, por freguesia,
entre 2011 e 2021



Observando as tipologias de alojamento existente no territério bracarense percebe-se
rapidamente que dada a importancia que os alojamentos familiares tém no total de

alojamentos, as variagGes espaciais entre estes indicadores nado sao significativos, uma vez que

existem apenas menos 107 alojamentos distribuidos pelas freguesias em 2021. Da mesma
forma, os dados relativamente a variagao dos alojamentos familiares entre 2011 e 2021 é tdo
similar a do total dos alojamentos que a cartografia nestes indicadores ndo acrescenta valor ao
diagndstico. Assim, torna-se claro o enorme peso que os alojamentos tém no total dos

alojamentos existentes em Braga e nas suas freguesias.

Como ja foi enfatizado, o nimero de alojamentos coletivos no municipio tem uma importancia

muito reduzida, com um total de 107 alojamentos. O nimero maximo de alojamentos que se
regista por freguesia é de apenas 19, sendo que varias (15 freguesias) ndo tém qualquer
alojamento coletivo em 2021. Assim, os alojamentos coletivos estdo de alguma forma

distribuidos pelas freguesias, existindo pelo menos um alojamento deste tipo em varias
freguesias periféricas, ainda que o fenémeno tenha uma maior importancia no centro urbano

e nas freguesias limitrofes a sul.
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Os alojamentos coletivos sofreram de 2011 para 2021 uma reducdo, tendo passado de 162
alojamentos para 107. Com esta redu¢do passaram a existir mais 3 freguesias onde nao existe
qualquer alojamento coletivo. Por outro lado, se a maioria das freguesias com alojamentos
coletivos em 2011 diminuiram o numero de alojamentos disponiveis, duas freguesias
registaram aumentos, ainda que reduzidos. A freguesia com maior aumento, Unido de
freguesias de Escudeiros e Penso (Santo Estévao e Sdo Vicente), registou um aumento de
200%, no entanto em valor absoluto traduz-se num aumento de 2 alojamentos, enquanto a
Unido de freguesias de Real, Dume e Semelhe teve um aumento de apenas 1 alojamento.
Apesar dos aumentos serem muito reduzidos, estas freguesias ndo deixam de estar em
contraciclo com aquilo que se passa no resto do concelho, ja que a maioria das freguesias ndo
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Figura 17 - Numero de
alojamentos coletivos
em Braga, por
freguesia, em 2021



tinham qualquer alojamento coletivo ja em 2011 e as restantes que tinham perderam ou estao
em reducdo.
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Figura 18 - Variagdo de alojamentos coletivos (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021

Dentro do conceito de alojamento familiar surgem varios tipos de ocupacdo (ou ndo ocupacgao)
qgue podem ser analisados, designadamente se esses alojamentos tém funcdo de residéncia
habitual, residéncia secundaria ou residéncia vaga. Destes tipos de ocupacao, aquela que é

mais significativa diz respeito a residéncia habitual que em Braga diz respeito a 81% dos
alojamentos existentes.
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Figura 19 - Numero de alojamentos de residéncia habitual em Braga, por freguesia, em 2021
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Entre 2011 e 2021 os alojamentos de residéncia habitual aumentaram em Braga em cerca de
19 mil alojamentos, variagdo que ocorreu um pouco por todo o territério, com praticamente
todo o concelho a aumentar os alojamentos deste tipo, a exce¢do de trés que ndo tiveram
variagdo e outro que teve uma pequena quebra que corresponde a 6 alojamentos. As
freguesias periféricas, com carater mais rural tiveram um aumento reduzido, porém as
freguesias urbanas viram uma dindmica mais forte, das quais se destacam trés freguesias
limitrofes ao centro urbano, com a Unido de Freguesias de Real, Dume e Semelhe com um
aumento de cerca de mil alojamentos, Gualtar com um aumento de 682 e a Unido das
freguesias de Nogueird e Tendes com 369 alojamentos adicionais.

Variagdo de alojamentos de residéncia habitual (%)
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familiares classicos existentes no gt >
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. . o 1) O
alojamentos. Estes alojamentos tém uma - o .
. ~ : : C'e : (
maior concentragdo nas freguesias & . 3

centrais e freguesias periféricas urbanas
essencialmente, ainda que esta tipologia
também denote um aumento em
freguesias com caracter um pouco mais
rural em freguesias como Adaufe e Este
(S0 Pedro e Sdo Mamede). Aqui
destaca-se bastante a freguesia central
Braga (Sdo Vitor) que com 2071
alojamentos de residéncia secundaria
perfaz 23,3% dos alojamentos deste tipo
em Braga.
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Figura 21 - Numero de alojamentos de residéncia secunddria em Braga, por freguesia,
em 2021



Na variacao deste tipo de alojamento entre 2011 e 2021 denota-se uma diminui¢do de 1791
alojamentos, com a maioria das freguesias a seguirem essa tendéncia, no entanto, vdrias
freguesias com caracter mais rural registam aumentos, principalmente no quadrante este do
municipio. Apesar destas tendéncias, as freguesias de Tebosa e de Priscos registam aumentos
consideraveis, tendo duplicado o numero de residéncias secunddrias que tinham em 2011. Em
termos absolutos significa que Tebosa passou de 14 para 40 e Priscos de 21 a 53 alojamentos
de residéncia secundaria.
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Figura 22 - Variagdo de alojamentos de residéncia secunddria (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021

Os alojamentos vagos sao 7772, que corresponde a cerca de 9% dos alojamentos dos
alojamentos familiares cldssicos. Assim, verifica-se que o numero de alojamentos vagos estd
proximo do nimero de alojamentos de residéncia secundaria. Os alojamentos vagos poderao
estar nestas condi¢Ges por estarem para venda, arrendamento ou por outros motivos, com os
alojamentos que estdo para venda ou arrendamento a serem superiores por apenas 98
relativamente aos 3837 que dizem respeito a outros motivos.

A distribuicdo do fendmeno em Braga revela valores superiores no centro urbano, freguesias
limitrofes e algumas das periferias urbanas. Ainda assim, é o centro urbano que se destaca
claramente das restantes freguesias, ja que ai todas as freguesias contam com mais de 500
alojamentos vagos. No entanto, entre esses é necessario dar conta que a freguesia de Sdo
Vitor tem uma relevancia ainda superior ja que é a Unica que tem mais de mil alojamentos
vagos.
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Figura 24 - Numero de alojamentos vagos em Braga, por freguesia, em 2021

Analisando a variacdo de alojamentos vagos por freguesia percebe-se que entre 2011 e 2021
existiu uma reducdo de cerca de trés mil alojamentos vagos, passando dos 10.634 para 7.772.
Esta variacdo teve efeitos em grande parte das freguesias do municipio que diminuiram os
alojamentos ndo ocupados, particularmente no centro e norte do territério, areas que no
mesmo periodo viram aumentar a sua popula¢do. Ainda assim, varias freguesias, algumas das
guais com aumentos de populagao, registaram um aumento no numero de alojamentos vagos.
Destas ultimas destaca-se a %
Unido das freguesias de f
Cabreiros e Passos (Sdo Julido) \
que quase duplicaram o i
numero de alojamentos vagos
que tinham em 2011, tendo
atingido 66 alojamentos vagos
em 2021. Deve-se destacar
ainda, pela reducdo de
alojamentos vagos, a freguesia
de Espinho que reduziu estes
alojamentos em 78%, tendo em
2021 apenas 9 alojamentos i
vagos na freguesia, mas ‘

Variacdo de alojamentos vagos (%)

também a freguesia de Braga 44
(Sao Vitor) que apesar de ser e

. -2

aquela onde ainda ha mais
alojamentos vagos, neste
periodo reduziu 806
alojamentos nesta situagao.
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Figura 23 - Variagdo de alojamentos vagos (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021
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Tentando perceber o tipo de alojamento em que a populagdo reside, verifica-se que em Braga
a maioria da populacdo reside em edificios construidos entre as décadas de 1960 e 1990
(64,4% da populagdo) sendo as construidas na ultima década do século XX as que mais
importancia tém no concelho com cerca de 50.000 pessoas a habitarem nesses alojamentos.
Para estes dados tentou-se perceber essencialmente a proporc¢do da populagao que reside em
alojamentos construidos antes e no século XXI, tentando com isso perceber onde existiriam as
habitacGes mais recentes.

Assim, verificou-se que em quase todas as freguesias a maioria da populagao habita em
alojamentos do século XX ou possivelmente até anteriores. Neste tipo de alojamentos
destacam-se as freguesias do centro urbano e as freguesias que a partir desse centro se
estende para sudoeste. Essas freguesias contam com um nimero muito significativo da
populac¢do a habitar em alojamentos mais antigos, principalmente as do centro urbano onde
em todas as freguesias mais de 80% da populag¢do habita nesse tipo de alojamento. A oeste
nota-se uma concentracdo de freguesias com valores muito proximos da proporg¢do da
populagdo a habitar em habitagdes mais antigas enquanto a norte apesar da maioria da
populacdo habitar também neste tipo de alojamentos, existe uma maior presenca de
habitacoes do presente século. Ja as freguesias limitrofes a este e sul do centro urbano
representam uma disparidade, com a maioria da populacdo a residir em alojamentos
construidos entre 2001 e 2021, ainda que estejam muito préximos de ter uma divisao de 50%
na populagdo residente em alojamentos construidos antes de 2000 e depois de 2000. Alias, a
freguesia que tem maior proporg¢do da populacdo a habitar e alojamentos do século XXI é a
Unido das freguesias de Nogueira, Fraido e Lamacdes que conta com 53,3% da sua populacdo a
habitar em alojamentos mais recentes.
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Figura 24 - Populagdo residente (%) em alojamentos familiares construidos até 2000 em Braga, por freguesia, em 2021
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Os alojamentos podem ter diversos tipos de regime de ocupacao, podendo pertencer ou
copertencer a quem ai habita, ser arrendado ou subarrendado a quem ai habita ou ainda
existir outras formas diversas de ocupacao.

O regime de ocupacdo de propriedade ou copropriedade corresponde a maioria da ocupacao
existente em Braga, com 67% dos alojamentos familiares a pertencerem as pessoas que a
habitam. Em todas as freguesias os alojamentos sdo maioritariamente detidos por quem o
habita. As freguesias do centro urbano sdo as que se encontram mais préximas de ter menos
de metade dos alojamentos nesta condi¢do, com o valor mais baixo a atingir os 54,5% na
freguesia de Braga (S3o Vitor), correspondendo a cerca de sete mil alojamentos. De resto, as
varias freguesias sdo caraterizadas por terem valores elevados de propriedade dos
alojamentos, ainda que com varia¢des naturalmente, destacando-se as freguesias onde a
posse é particularmente elevada, com mais de 80% dos alojamentos em regime de
propriedade. Essas freguesias tém as particularidades de serem no geral freguesias onde a
densidade é relativamente baixa, os edificios tém carateristicas maioritariamente
unifamiliares, situando-se nas areas com carateristicas mais rurais e nos limites do municipio.
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Figura 25 - Alojamentos em regime de propriedade ou copropriedade (%) em Braga, por freguesia, em 2021

Este regime de propriedade viu nos dez anos decorridos desde 2011 um aumento de 8,7% no
concelho. Variagao que se identifica em quase todas as freguesias do municipio, existindo
apenas duas freguesias onde existiu uma redugao deste tipo de regime e uma onde esse se
manteve igual. Relativamente a estes dados é de notar que os maiores aumentos ocorreram
em freguesias ao redor do centro urbano, destacando-se a Unido das freguesias de Real, Dume
e Semelhe, Gualtar e ainda Espordes apesar desta ja estar afastada do centro urbano e ter
carateristicas diferenciadas em relagao as anteriores e as limitrofes ao centro urbano.
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Figura 26 - Variagdo dos alojamentos em regime de propriedade (%) em Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021

Os alojamentos em regime de arrendamento ou subarrendamento correspondem a 26% dos
alojamentos familiares cldssicos no territdrio bracarense, uma realidade com significado mas
muito inferior a realidade dos alojamentos em que os residentes possuem. Neste ambito é de

notar padrdes mais localizados no territério bracarense. As freguesias onde o arrendamento

ou subarrendamento é mais
comum é nas quatro freguesias
do centro urbano. De tal forma
que cerca de 59% dos
alojamentos em regime de
arrendamento ou
subarrendamento se localizam
apenas nessas quatro
freguesias. Além desta
realidade nota-se uma série de
freguesias que se “espalham”
do centro para sudoeste onde
existe uma relativa importancia
do regime de arrendamento,
num territério de resto
dominado por um regime de
arrendamento relativamente
baixo.
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Figura 27 - Alojamentos em regime de arrendamento ou subarrendamento (%) em Braga, por
freguesia, em 2021




Os alojamentos em regime de arrendamento viram entre 2011 e 2021 crescer a sua
importancia no concelho, tendo existido um aumento na ordem dos 27% dos alojamentos
neste regime. No entanto este aumento nao se verificou em todo o municipio, concentrando-
se a maioria dos aumentos deste regime nas freguesias urbanas do centro, sul e norte do
concelho.
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Figura 28 - Variagdo dos alojamentos em regime de arrendamento ou subarrendamento (%) em Braga, por
freguesia, entre 2011 e 2021

J4 os alojamentos em outra
situagdo representam 7% dos
alojamentos no municipio. Este
tipo de regime de propriedade
revela-se com maior intensidade
nas freguesias junto as fronteiras
com os municipios limitrofes,
principalmente no quadrante
oeste, enquanto grande parte das
freguesias revelam poucas
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Figura 29 - Alojamentos em regime de "outra situag¢éo" (%) em Braga, por
freguesia, em 2021
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Apesar da reduzida importancia que
o regime que diz respeito a outras
situagbOes tem em Braga esta
tipologia aumentou de 2011 para
2021, com a Unido das freguesias de
Arentim e Cunha a quase dobrar o
numero de alojamentos neste
regime. No entanto, apesar de
muitas freguesias terem registado
um aumento, varias tiveram
reducdes, destacando-se aqui a
existéncia de varias que registam os
maiores valores de alojamentos em
regime de outra situagao.
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Figura 30 - Variagdo dos alojamentos em regime de "outra situagéo" (%) em
Braga, por freguesia, entre 2011 e 2021

De forma a tentar entender as despesas que a habitacdo comporta no concelho, procedeu-se a
recolha dos indicadores dos valores dos encargos médios mensais devido a aquisicdo de
habitacdo prépria nos alojamentos familiares que sdo propriedade dos ocupantes e o escaldo
dos valores mensais de renda dos alojamentos familiares arrendados de residéncia habitual.

Comecando pelos valores médios gastos na habitacdo propria, a média de valores para Braga é
de 340,95€, um valor que se situa abaixo da média nacional (360,51€) e da regido Norte
(341,58€) mas que é mais elevada em cerca de que a NUTIIl em que Braga se insere (336,73€).

Nas freguesias de Braga, o valor médio mais elevado que se encontra é de 436€ na Unido das

freguesias de Nogueiré e Tendes. As

variagOes dos encargos pelas freguesias nao é

drasticamente diferente, com a
grande maioria das freguesias a
apresentarem encargos médios
entre os 300€ e os 436€. Assim,
sobressaem as freguesias onde os
encargos médios se situam abaixo
dos 300€, que ndo se agrupam no
espaco. As causas para estas
realidades poderdo ser varias, e
ainda mais quando se localizam
em espacos tdo distintos mas é
possivel que a localizagdo, e como
tal o preco do solo, a época de
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Figura 31 - Valor dos encargos médios mensais (€) na aquisi¢éo de habitagdo propria em

Braga, por freguesia, em 2021




Ja no que diz respeito aos alojamentos arrendados, a maioria dos alojamentos (63,4%) tém
rendas entre os 200€ e os 499,99€, sendo que entre os 200€ e os 399,99€ ja se encontrem
49,8% dos alojamentos arrendados. Ja o nimero de alojamentos com rendas inferiores a 200€
representam 20,6% e os superiores a 499,99€ representam 16% doas alojamentos arrendados.

No que diz respeito aos alojamentos com renda até 199€, observa-se que nas freguesias
centrais do municipio e na freguesia de Sobreposta existem alguns casos porém nao tém
grande significado, no entanto, numa série de freguesias ao redor destas ha uma relativa
significancia. No entanto, destacam-se 15 outras freguesias de carater mais rural, proximas das
fronteiras do concelho onde metade ou mais dos alojamentos tém rendas menores a 200€,
destacando-se as freguesias de Adaufe, Padim da Graca, Figueiredo e a Unido das freguesias
de Guisande e Oliveira (S3o Pedro) como aquelas onde estas rendas de valores mais baixo sdo
uma realidade bastante presente.
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Figura 32 - Alojamentos com renda até 199,99€ (%) em Braga, por freguesia, em 2021

Relativamente aos alojamentos com rendas entre os 200 e os 499,99€, o concelho carateriza-
se, no geral, por uma reducdo dos alojamentos com estas rendas a medida que se afasta do
centro. Assim, as freguesias de Pedralva e Sobreposta, a este, e o centro tém bastantes
alojamentos com rendas neste escalao, surgindo a sul, oeste e norte do centro uma série de
freguesias onde a maioria dos alojamentos tém o mesmo escaldo de renda, enquanto as
freguesias restantes, mais periféricas se caraterizam por um menor nimero de alojamentos
com rendas nestes valores, apesar de ainda assim ser um numero significativo em todas estas
freguesias, a exceg¢do da Unido das freguesias de Guisande e Oliveira (Sdo Pedro) que tem uma
enorme porc¢do de alojamentos com rendas inferiores.

24



B 55,1 - 75,0
B 50,0-65,0
[ 25,1 -49,9
<250
[ Braga

[ | Municipios limitrofes

Alojamentos com renda entre 200€ e 499,99€ (%)

Fonte:
Recenseamenta da populacao e habitacao - Censos 2021 (INE}
Carta Oficial Administrativa de Portugal 2023 {(DGT)

Ortofotos 2021(DGT)

Figura 33 - Alojamentos com renda entre 200€ e 499,99€ (%) em Braga, por freguesia, em 2021

Por fim, os alojamentos com renda de 500€ ou superior carateriza-se por uma importancia
bastante mais reduzida em relagdo aos escalGes de renda vistos anteriormente. Varias
freguesias, de fronteira na sua maioria, ndo tém quase alojamentos com rendas tdo elevadas,
existindo também uma coroa a este, norte e oeste em volta do centro que tem alguns

alojamentos neste escaldo mas sem que seja propriamente um valor significativo no nimero

de alojamentos
existentes nas
freguesias. No centro,
porém, e algumas das
freguesias envolventes
ha alguma significancia
nestas rendas,
destacando-se ainda
mais a Unido das
freguesias de Nogueird e
Tendes com 30,5% dos
seus alojamentos com
rendas neste escalao de
pregos, sendo uma darea
gue tem de facto no
concelho a fama de
habita¢des mais caras.
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Figura 34 - Alojamentos com renda de 500€ ou mais (%) em Braga, por freguesia, em 2021




Por fim, de forma a tentar perceber as condi¢Ges dos alojamentos existentes no concelho
procurou-se pelos indicadores que podiam refletir isso por freguesia na area de estudo. Assim,
foi possivel verificar os edificios com necessidades de reparagao, os alojamentos com entrada
acessivel a cadeiras de rodas e ainda a populagdo nos alojamentos com acesso a ar
condicionado.

Em Braga, 32% dos edificios tém necessidades de reparag¢do, um valor que ndo sendo elevado
é algo significativo. Observando os valores pelas freguesias, nota-se que em vdrias freguesias
existem valores elevados de edificios com necessidade de reparagdes, das quais se destacam
as Unides das freguesias de Santa Lucrécia de Algeriz e Navarra, Este (S3o Pedro e Sdo
Mamede), Ferreiros e Gondizalves e a freguesia de Braga (Sdo Vitor) onde mais de metade dos
edificios necessitam de algum tipo de reparacdes. No resto concelho, surgem vdrias freguesias
que apesar de terem menos de metade dos edificios nestas situagdes tém valores elevados,
concentrando-se estas freguesias no centro urbano e oeste do concelho, enquanto as
restantes freguesias, um pouco por todo o concelho, tém relativamente poucos edificios com
necessidades de reparacgao.
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Figura 35 - Edificios com necessidade de reparagdo (%) em Braga, por freguesia, em 2021

Relativamente aos edificios com entradas acessiveis a cadeiras de rodas, Braga regista um
grande numero de edificios sem entradas acessiveis, com apenas 33,9% dos alojamentos
familiares de residéncia habitual a estarem preparados para tal. A grande maioria das
freguesias do concelho caraterizam-se por terem entre 30 a 40% dos alojamentos acessiveis,
no entanto destacam-se trés freguesias, duas do centro urbano e outra periférica onde a
acessibilidade é particularmente baixa com menos de 30% dos alojamentos capazes de receber
facilmente cadeiras de rodas. Ainda assim, ha uma freguesia que se destaca por ter mais de
metade dos seus alojamentos acessiveis, no nordeste do concelho.
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Figura 36 - Alojamentos com entrada acessivel a cadeira de rodas (%) em Braga, por freguesia, em 2021

Por fim, no concelho 49.187 (25,8%) residentes tém ar condicionado nos seus alojamentos.
Esta realidade é mais presente no norte e sul do concelho, ainda que esteja restrita a poucas
freguesias. Ainda assim, a existéncia de ar condicionado nessas freguesias, apesar de ser um
numero relevante ndo se considera que seja particularmente elevado, com as restantes
freguesias a apresentarem valores relativamente baixos de populagao com ar condicionado
nos alojamentos.
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Figura 37 - Populagdo residente em alojamentos com ar condicionado (%) em Braga, por
freguesia, em 2021
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Conclusdo

Neste diagndstico foi possivel perceber que Braga é geralmente marcado por padrdes que se
centram nas freguesias do centro urbano e nas freguesias limitrofes, variando das realidades
gue se observam nas periferias mais afastadas e com cardter mais rural. Ainda assim, nas
freguesias mais periféricas é possivel observar disparidades entre elas, revelando que cada
freguesia ou drea tem a sua forma de adaptagdo aos cendrios existentes.

Na globalidade, Braga carateriza-se por um grande numero de edificios exclusivamente
residenciais, existindo poucos onde a habitacdo e outras fungdes como o comércio e servigos
coexistem, e por isso é também natural encontrar uma maioria de edificios com apenas um ou
dois alojamentos. As habitagdes sdo maioritariamente da segunda metade do século XX, com
rendas e encargos mensais com a habitacdo na globalidade razodveis, com os valores mais
comuns a variarem entre os 200 euros e os 500.

No final do diagndstico, apesar de proveitoso, fica-se a lamentar a falta de organizacdo na
realizacao deste que poderia ter sido melhor organizado, aprofundado e redigido, mas também
se lamenta a falta de indicadores que poderiam ser interessantes ter ao nivel da freguesia e
gue ao ndo ter apenas deixa a especulacao algumas realidades que existirdo no ceio dos
municipios.
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