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RESUMO

A partir da analise das estatisticas da populacao e da habitacao constantes nos censos
para os concelhos da Area Metropolitana do Porto, AMP, de 1991 e de 2001, o artigo
faz a descricao da evolucao demogrifica e habitacional e compara os respectivos
ritmos de crescimento, chamando a atencdo para desequilibrios e distorcoes entre
populacio e habitacao através da exploracao de varios indicadores. Apresenta grande
numero de indicadores trabalhados em valores relativos a partir da fonte referida e
faz especial alusao aos concelhos do Porto e de Vila Nova de Gaia.

Chama a atencdo, em nota de concluséo, para possiveis vantagens na fusao dos con-
celhos do Porto e de Vila Nova de Gaia, tendo em conta os indicadores apresentados,
sem considerar de todo essa fusao como a Unica possivel.
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ABSTRACT

From the analysis of the statisticians of the constant population and the habitation in
the censuses for the municipalities of the Area Metropolitan of the Porto, 1991 and
2001, the article makes a description of the demographic and the number of habita-
tions evolution and compares the respective rhythms of growth, calling the attention
for the disequilibria and distortions between population and habitation through the
exploration of some pointers. It presents great number of pointers worked in rela-
tive values from the cited source and makes special description to the municipalities
of the Porto and Vila Nova de Gaia. It calls the attention, in note of conclusion, for
possible advantages of fusing of the municipalities of the Porto and of Vila Nova de
Gaia, having in account the presented pointers, without considering all of this fusing
as only the possible one.

KEYWORDS: population, habitation, lodging, Porto, Vila Nova de Gaia.



. Infroducgao

O conhecimento do “estado da populacdo”' e da sua “dindmica”? é de particu-
lar importancia quando se tratar de projectar equipamentos publicos: em boa ver-
dade, nao deveria haver nenhum investimento do Estado ou de iniciativa privada,
com vista a utilizagao publica, sem um prévio estudo de caracterizacado demografica
e de impacte na e da populacao.

O conhecimento da populagao, em nimero e em caracteristicas, € importante
quando se quer perceber a dinamica e a competitividade dos espacos. Sobretudo
quando os municipios servem de referéncia. Com a devida distancia temporal e
conceptual, poder-se-a afirmar, como o fizeram os representantes do mercantilis-
mo, que quanto maior for o nimero de habitantes de um espaco maior é também a
sua riqueza e, dependendo das caracteristicas etarias, entre outros factores, maior
sera a sua projeccao e competitividade no futuro. E a questao nao se coloca apenas
em relacao as receitas proprias e de transferéncia do Estado, umas e outras na ra-
zao directa do numero de pessoas adstritas; coloca-se também muito ao nivel do
investimento privado, que é ou que deveria ser, numa economia que procura um
maior desenvolvimento, o grande mével de dinamizacao e de competitividade dos
espacos.

E muito pertinente que a gestao dos espacos se fundamente em dados de-
mograficos e que os mesmos se correlacionem com outros dados ou com outros
indicadores de importancia e do dominio de intervencao do respectivo nivel de
poder. Nao parece hoje razoavel que a construcao de um edificio de larga utilizacao
publica, como um hospital ou uma escola, por exemplo, nao se fundamente num
retrato de pormenor sobre a populagao que potencialmente vai servir, no imediato
e por um periodo mais ou menos longo de acordo com o ciclo de vida previsto
para o mesmo. Os investimentos sao dispendiosos, sdo para utilizagao publica, e
devem, por isso, resultar de um conhecimento profundo da populacio que vao
servir; a populacao constitui um dos elementos mais importantes para a dinamica
e a competitividade dos espacos. Como sustenta CARVALHO (2003: 47): “Preten-
dendo-se ordenar a cidade, é necessario prever o seu crescimento quantitativo em
populacao, familias, nimero de alojamentos, e também as respectivas tipologias e
localizagbes.”

O conhecimento profundo da populacao, da sua estrutura e da sua dinamica,
para o espaco em observacao e na relacao deste com os espacos regional e nacional,
€ da maior importancia para a gestao correcta e equilibrada da dinamica construti-
va, ao nivel da habitacao para residéncia e das suas tipologias. A populacao da AMP
estd em mutacao, num jogo de forcas e de dependéncias, entre os concelhos que
a constituem e outros espagos externos as suas fronteiras, sobretudo em relacao a
Regiao Norte do Pais. Num tempo em que a cidade referéncia da AMP e da Regiao
Norte acentua a perda de populacio e de dinamica com manifestos ganhos para a
maior parte dos concelhos que lhe estao préximos, faz algum sentido repensar a
organizacao do espago numa perspectiva de racionalizacao de meios e de alcance
de melhor governacao. Essa melhor governacao, entenda-se, nada tem que ver
com o exercicio dos eleitos e a gestao municipal. Tem que ver com a planificacao e
as tomadas de decisao para um espaco de maior amplitude, com outra populacao
e com uma perspectiva de economia de meios que se vai cada vez mais impondo.
Nao faz sentido que a pressao humana sobre o espaco esteja desarticulada das reais
necessidades das populagoes e das reais possibilidades dos espacos. Parece ser isso,
no entanto, que caracteriza a AMP e, de uma forma genérica, o Pais.
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Il. A populacgao da AMP

A evolucao da populagao nos concelhos que constituem a AMP apresenta dina-
micas que, embora diferenciadas, permitem uma leitura de conjunto. A populacao
que constitui este amplo espaco tem crescido numa légica de tipo radioconcéntri-
ca, embora com manchas de concentracao dispersas.

A AMP no sentido em que a legislacio a descreve?, estd em construcio perma-
nente, embora nao exista uma acgao concertada e de conjunto em dominios fun-
damentais como o demogréfico e o habitacional, sendo o dinamismo dos espacos
produto de um jogo permanente de forcas internas e externas a si, € nao produto
da accao politica e administrativa dos 6rgaos de gestao que a constituem. O mesmo
sera dizer que a AMP nao tém capacidade de, pela decisao, se sobrepor as gestoes
municipais. Daqui resulta que, no espaco que a caracteriza, as distor¢oes observa-
das nao podem ter respostas de correccao adequadas. Mas ao nivel dos concelhos,
que tém capacidade de decisao e responsabilidades de ordenamento, estas dis-
torcées estio na mesma presentes e com grande evidéncia. E regra que as sedes
concelhias abarquem de forma desproporcionada um grande nimero de habitantes
e, em consequéncia, de habitacdes. Talvez por isso exista hoje maior sensibilidade
por parte dos politicos locais para a descentralizacdo, que procuram criar novas
centralidades através da fixacao de edificios/equipamentos, de servicos publicos e
de habitacbes em espacos de baixa densidade demografica e habitacional.

Este espaco tem desenvolvido uma dinamica de crescimento populacional e
habitacional idéntica a que se assistiu com maiores dimensoes nas grandes capitais
europeias logo apés a Segunda Guerra Mundial, que se pode traduzir num cres-
cimento de dentro para fora, da cidade ndcleo para as periferias, elas préprias
com diferentes graus de intensidade, nomeadamente para o periodo que aqui se
retrata de 1991 a 2001*. A prova-lo est4, num exemplo, a evolucio Gltima da popu-
lacao residente dos concelhos do Porto e de Vila Nova de Gaia. Pela primeira vez
na histéria demografica deste espaco, um concelho de tipologia econémica e social
mista, entre o urbano e o rural, ultrapassou em nimero de habitantes o concelho/
cidade central.

A explicacao para o alargamento da cidade para la das suas fronteiras adminis-
trativas justifica-se de uma forma global mais abrangente do que o simples jogo de
forcas entre as variaveis microdemograficas: nascimento, ébitos e migragcdes ou,
em expressoes mais comuns, saldos fisiolégico e migratério. A questao passa pela
relacdo de competitividade e de equilibrio que se estabelece entre cada uma das
parcelas da AMP e espacos que lhe sao exteriores. E que, nos planos econémico e
social, podemos explicar a relacao entre os espacos e a apropriagao que as pessoas
e os grupos deles fazem em funcao de uma tripla e conjugada realidade (cf. MAIA
2002c):

* O espaco global, que corresponde ao espaco das fronteiras de um Pais, nao
é homogéneo, em virtude do meio fisico, que hierarquiza os espacos por
ordem de importancia e de procura.

* O espaco é disputado, tanto em termos econémicos e “institucionais” (pelas
empresas/organizacées que procuram instalar-se nos locais estrategica-
mente mais benéficos, segundo os seus objectivos e as suas possibilidades),
como em termos sociais: hd como que uma natural diferenciacao social
feita a partir do espaco.
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* Ha um grande dinamismo no uso que se faz do espaco. O espaco é perma-
nentemente reestruturado.

Neste dinamismo ressalta uma légica de complementaridade, uma vez que
nenhum espaco se caracteriza apenas por si; cada espago &, antes, o resultado de
uma conjugacao entre sua propria dinamica e as dinamicas que lhe sao exteriores.
Mas ressalta também uma légica de competitividade entre espagos préximos e
com caracteristicas mais ou menos idénticas: competitividade pelo alcance de in-
vestimentos, de infra-estruturas e de populagao.

E de acordo com este quadro de dinamismo, assente nas légicas de complemen-
taridade e de competitividade, que se equacionam os usos e a gestao dos espacos.
A percepcao de que o uso dos espagos implica as premissas descritas comporta a
ideia de tempo e a de que a classificacao que estabelecemos ao longo do tempo é
artificial, apesar de consciente, ou seja, o que ha trés décadas era considerado rural
ou nao urbano hoje é considerado uma extensao da cidade do Porto, com fortale-
cimento de estatuto entre a passagem da condi¢ao de cidade dormitério a cidade
que tem ja alguma autonomia em relagao ao centro.

O crescimento da cidade do Porto, demografico e habitacional, esta associado a
uma série de factores que cumulativamente, desde pelo menos a segunda metade
do século XIX, foram interagindo e, num jogo de forgas, se associam na caracteri-
zacgao das dindmicas dos espacos/concelhos contiguos que constituem a AMP®.

A cidade do Porto, desde a segunda metade do século XX, é um espago onde
se podem observar os efeitos que as evolugdes conjunturais de economia e de
mercado tém sobre a fixagao da populagao e a sua dinamica, ditada particularmente
pelos fluxos migratérios:

I) Migracoes “de fora para dentro”, rumo ao ntcleo urbano, correspondentes
a um tempo em que a cidade no seu todo ainda estava a aumentar o nimero
de habitantes no decurso do processo de industrializagao.

2) Migragdes do nucleo urbano para as periferias da cidade.

3) Migracbes do nlcleo urbano e dos suburbios para fora da cidade, para os
concelhos limitrofes e préximos, num processo que mais nao corresponde
do que ao alargamento da cidade do Porto para além das suas fronteiras
administrativas.

4) Migracoes de diversos concelhos, particularmente do Norte, para a AMP

A populacao da AMP passou de | 167800 habitantes, em 1991, para 1260680
habitantes, em 2001, o equivalente a um crescimento de 7,4%. O crescimento nao
foi uniforme. Obedeceu a expansao da cidade do Porto para a periferia, sobretudo
em beneficio dos concelhos de Vila Nova de Gaia e da Maia, que conseguiram atrair
mais populagao do que os outros concelhos, populacao oriunda do Porto e princi-
palmente de outros concelhos de fora da AMP®.

Os concelhos do Porto e de Espinho perderam capacidade atractiva e apenas
o concelho do Porto apresentou um crescimento natural negativo, dado o peso
significativo que a populagao idosa tem sobre o total dos seus habitantes.

Para o crescimento da AMP contribuiram principalmente os saldos migratérios
positivos, reflexo da tendéncia no Norte do Pais para a litoralizacao da populacao e
para a consequente urbanizagiao. Nas outras sub-regides do Norte, o crescimento
demografico ficou a dever-se maioritariamente aos saldos naturais positivos e nao



aos saldos migratérios maioritariamente positivos. Na AMP residem 34,1% da po-
pulacao da Regiao Norte.

Nao é esperado um crescimento demografico da AMP ao mesmo ritmo para a
préxima década, ou seja, para 201 |, dada a cada vez menor expressao das franjas
de populacao jovem e adulta nos concelhos do interior, os concelhos que fornecem
tradicionalmente populacao aos grandes centros urbanos (cf. RODRIGUES, 2000).

No contexto dos quinze concelhos que maiores crescimentos populacionais
efectivos tiveram na Regiao Norte sete sao da AMP, com destaque para o de Vila
Nova de Gaia.

Ainda no contexto dos quinze concelhos da Regiao Norte que maiores decrés-
cimos populacionais efectivos tiveram dois sao da AMPF, com destaque para o do
Porto.

Numa descricao de maior pormenor, percebe-se que a evolucao da estrutura
da populacao da AMP se modificou de forma expressiva entre 1991 e 2001:

* Diminuicao do nimero de jovens, de 20,0% para 16,3%;
* Aumento do nimero de adultos/activos de 69,4% para 70,5%.
* Aumento do nimero de idosos de 10,6% para |3,1%.

A populacao da AMP envelheceu no periodo considerado, apesar de, como se
verifica em geral no Pais, existir uma ligeira recuperacao do nimero de nascimen-
tos nos ultimos anos, desde 1996:

* Aumento do grupo da populacdo entre os 0 e os 4 anos face ao grupo entre
os 5 e os 9 de 85,3% para 100,7%.

* Diminuicao da capacidade reprodutiva de 20,4% para 19,7%.

* Diminuicao de idosos dos 85 a 89 face aos de 90 e mais anos de 288,0%
para 258,3%.

O rejuvenescimento demografico visivel nos primeiros grupos etarios é anula-
do, pode dizer-se, pela maior expressao dos idosos nos ultimos grupos etarios.

Numa abordagem para os concelhos do Porto e de Vila Nova de Gaia descreve-
-se a evolucao dos mesmos indicadores entre 1991 e 2001.

Porto:

* Diminuicao do nimero de jovens, de 16,9%, 13,1%.

* Diminuicdo do nimero de adultos/activos de 68,2%, 67,5%.
* Aumento do nimero de idosos de 14,8%, 19,4%.

* Aumento da populacio entre os 0 e os 4 anos face ao grupo entre os 5 e os
9 anos de 84,3%, 91,4%.

* Diminuicao da capacidade reprodutiva de 17,3%, 15,8%.

* Diminuicao da relacao de idosos dos 85 a 89 face aos de 90 e mais anos de
279,1%, 242,7%.

Vila Nova de Gaia:

* Diminuicao do nimero de jovens, de 20,2%, 17,0%.
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¢  Aumento do nimero de adultos/activos de 70,2%, 71,1%.
¢ Aumento do nimero de idosos de 9,6%, |1,9%.

* Aumento da populacdo entre os 0 e os 4 anos face ao grupo entre os 5 e os
9 anos de 87,1%, 104,4%.

* Manutencao da capacidade reprodutiva no valor de 20,9%.

* Diminuicao da relacao de idosos dos 85 a 89 face aos de 90 e mais anos de
282,9%, 253,0%.

* Em todos os concelhos o crescimento migratério é sempre superior,
nalguns casos substancialmente superior, ao crescimento natural, tanto em
relacao ao crescimento positivo como em relacao ao crescimento negativo.
E isto corrobora a dependéncia demografica de cada um deles e da AMP no
conjunto das populacées oriundas de espacos externos’.

* A Maia foi de longe o concelho que maior crescimento migratério relativo
apresentou, seguido do concelho de Vila Nova de Gaia.

* Nos concelhos do Porto e de Espinho diminuiu o poder de atraccao, sendo
que para o primeiro a diminuicao foi também ao nivel do crescimento natu-
ral. Porém, enquanto que no concelho do Porto o saldo migratério negativo
resulta da maior assuncao das suas funcées de espaco central dinamizador,
nao residencial®, e da dindmica residencial dos espagos/concelhos envolven-
tes, no caso de Espinho resulta mais de uma perda efectiva de competitivi-
dade em relacao ao conjunto da AMP.

ll. A habitagdo da AMIP

O conhecimento do estado do ordenamento do espaco que compde a AMP,
como o de qualquer espaco, implica uma caracterizagao de pormenor sobre as
caracteristicas da habitagao, na perspectiva da sua ordenacao.

Dos nove concelhos que compéem a AMP seis apresentam evolugao positiva
do nimero total de edificios, com decréscimo verificado apenas nos concelhos do
Porto, que passou de 20,3% para 17,7% do total de edificios na AMP, de Matosi-
nhos, que passou de 13,5% para 12,8%, e de Espinho, que passou de 3,4% para
3,0%. De destacar que Vila Nova de Gaia tem ja uma posicao preponderante sobre
o Porto em 1991 e que se acentua em 2001, passaram respectivamente de 23,1%
para 24,1 %.

No periodo de observacao o numero de edificios cresceu 12,2% na AMP, com
notéria diferenciacdo do concelho do Porto em relacido aos restantes concelhos.
Aqui o numero de edificios passou de 48303 para 47234, - 2,3%, ao invés da evo-
lucdo positiva sentida em Vila Nova de Gaia.

Quadro - | Numero de edificios: 1991-2001

Concelhos 1991 2001 Evolucao percentual: 1991-2001
Porto 48303 47234 -2,3
Vila Nova de Gaia 54881 64218 17,0
AMP 237905 266840 12,2

Fonte: Censos 1991-2001
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A evolugao positiva do nimero de edificios esta associada fundamentalmente a
dois factores: o do crescimento da populacao na AMP por via dos saldos migraté-
rios positivos, ja atras descritos, e, sem duvida, nos casos referidos de maior cres-
cimento; a um desenvolvimento promovido tardiamente em relagao aos concelhos
vizinhos. Cresceram mais, numa légica que tera certamente continuidade, aque-
les que tinham capacidade para crescer, ou seja, concelhos fortemente marcados
pela ruralidade deram e vao dando lugar a concelhos de fixagao de industria e, em
consequéncia, de mao-de-obra e de populagao, e de desenvolvimento de alguma
autonomia no comércio e nos servicos.

NUmero de alojamentos

O numero proporcional de alojamentos em cada concelho face a AMP é mais
expressivo nos concelhos de maior populagao, como se verificou em relacdo ao
nimero de edificios. Aqui também, entre 1991 e 2001, a evolugao do concelho do
Porto e de Vila Nova de Gaia é inversa: no Porto houve decréscimo, embora se
mantenha em posicao ligeiramente superior, de 27,5% para 23,2% entre 1991 e
2001, em Vila Nova de Gaia houve acréscimo numa relagao directa com o cresci-
mento demografico, de 21,3% para 22,9%.

Assim, como ja se verificou em relacao a populacao residente, num futuro muito
préximo o nimero relativo de alojamentos em Vila Nova de Gaia vai superar o do
Porto, nomeadamente porque a area para crescimento no primeiro concelho exis-
te em abundancia, o que nao acontece no Porto. Talvez por esta impossibilidade de
crescimento habitacional e demografico da cidade do Porto é que se tenha vindo
a fazer alguma apologia a jungao dos dois concelhos hum, nomeadamente como
forma de aumentar a competitividade face ao concelho e a cidade de Lisboa.

De registar que, em todos os concelhos da AMP, o nimero de alojamentos
cresceu. Mas o facto de existir uma evolucao positiva em todos concelhos da AMP,
inclusive no do Porto, esta directamente relacionado com as alteracoes das tipolo-
gias dos edificios, em que os de natureza plurifamiliar se sobrepdem aos de natu-
reza unifamiliar.

A observacao da evolugao do nimero de familias na AMP e desagregada por
concelhos deixa perceber a relagio com o nimero de edificios e com o nimero de
alojamentos.

Quadro - 2 Evolucao percentual: 1991-2001

Concelhos Edificios Alojamentos Familias
Porto -2,2 10,2 4,5
Vila Nova de Gaia 17,0 40,1 33,3
AMP 12,2 30,5 24,7

Fonte: Censos 1991-2001

Em sete dos nove concelhos da AMP o crescimento relativo do nimero de
alojamentos foi sempre superior ao crescimento relativo do nimero de familias.
Apenas nos concelhos da Pévoa de Varzim e de Vila do Conde, o valor relativo do
numero de familias foi superior ao valor relativo do nimero de alojamentos.

Do desencontro entre o crescimento dos alojamentos e o crescimento das fa-
milias resultam alteracoes nas formas de ocupacdo dos alojamentos. Mediante a
fixacao de um valor padrao, indice 100, para o ano de 1991 pode perceber-se a
evolucio relativa das formas de ocupagao dos alojamentos para 2001.



O numero de fogos de uso sazonal cresceu 58,8%°.
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Tem havido uma forte tendéncia para a realizacdo de investimentos que nao vi-
sam a satisfacao imediata de necessidades, sem que tao-pouco exista o correspon-
dente retorno em matéria de renda expressa, dado que os casos de alojamentos
disponiveis para alugar tiveram forte crescimento.

A aquisicao da habitacao tem assumido na AMP, como noutros centros urbanos
estudados (cf. CARVALHO 2003: 52-58), mais a funcao de investimento do que a
de uso residencial imediato.

Uma analise dos dados pelos dois concelhos em descricao deixa perceber a
existéncia de dinamicas diferenciadas.

Porto:
* O ndmero de fogos de uso sazonal cresceu 79,8%.

* Dos fogos vagos, os que estio para venda aumentaram 12,4%; os que estao
para aluguer aumentaram 228,5%; os que estao para demolicio aumenta-
ram 28,6%; e os outros casos de iméveis vagos aumentaram 40,3%.

* O crescimento mais modesto deu-se nos fogos de residéncia habitual,
1,3%.

Vila Nova de Gaia:

* O ndmero de fogos de uso sazonal cresceu 85,2%.

* Dos fogos vagos, os que estio para venda aumentaram 51,3%; os que estao
para aluguer aumentaram 228,6%; os que estao para demolicio aumenta-
ram 0,3%; e os outros casos de iméveis vagos aumentaram 39,2%.

* O ndmero de fogos de residéncia habitual cresceu 34,4%.
Importa realcar que se verifica um crescimento acentuado dos fogos de uso

sazonal ou secundario, dos fogos para venda e, sobretudo, de fogos para aluguer.
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Donde se percebe que o nimero de fogos por ocupar é muito significativo na AMP
e resulta de uma série de factores a que nao sao alheios o apetite de investimento
num espaco de grande dinamica econémica e pujanca demografica e um certo des-
controlo do mercado habitacional municipal e metropolitano. A situacao parece ter
correspondéncia noutras cidades capitais de distrito estudadas, como, a propésito
dos fogos de ocupacao ausente, sustenta CARVALHO (2003: 55):

Esta-se perante informacao significativa, revelando aquisicoes recentes de alojamentos
nao seguidas de ocupacao. Confirma investimentos que nao correspondem a satisfacao
de necessidades imediatas, nem sequer a procura de renda explicita, uma vez que nao
se verifica o aluguer. Quem realizara estes investimentos? Serao ainda os emigrantes?

A resposta as questoes que o excerto de texto suscita € complexa, sobretudo se
o espaco de observacao for de grande procura, como é o caso do espago da AMP
Certamente que a aquisicao de iméveis tem no investimento a sua justificagao mais
importante e é feita por um grupo social que, genericamente, se pode caracterizar
pelo poder de compra que lhe permite estar por tempo mais ou menos alargado
sem obter retornos financeiros dos mesmos. Porém, o que se afirma carece de um
estudo de caracterizacao e de fundamentacao. Havera também desconhecimento
do estado do mercado imobiliario por parte de quem investe e, ainda, ao nivel do
planeamento uma traducao irrealista da conjugacao entre as dimensoes demografi-
ca e habitacional em cada concelho (cf. CARVALHO, 2003: 76-77).

Uma leitura dos indicadores por tipologias de ocupagao dos edificios ajuda a
compreender melhor as relagées de mercado entre oferta e eventual procura de
habitacao.

Os censos agregam a informagao dos edificios principalmente residenciais por
duas categorias: os exclusivamente residenciais e os parcialmente residenciais.

A observacao das figuras seguintes, que descrevem a evolucgao atras referida,
deixa perceber que na AMP, tanto para os edificios exclusivamente residenciais
como para os edificios parcialmente residenciais, ha uma ligeira evolucao positiva
da habitacao unifamiliar e uma explosao da habitagao plurifamiliar, principalmente
os edificios que comportam dez ou mais alojamentos.

Fig. 2 - Edificios exclusivamente residenciais
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Fonte: Censos 1991-2001

Para os edificios exclusivamente residenciais, pela agregacao dos valores em
categorias mais amplas — com um fogo unifamiliares, 2 a 4 fogos plurifamiliares de
pequena dimensao, 5 a 9 fogos plurifamiliares de média dimensao e 10 e mais fogos
plurifamiliares de grande dimensao — verifica-se que'®
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* O numero de unifamiliares cresceu | 1,4%.
* O numero de plurifamiliares de pequena dimensao decresceu 2,3%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 33,1 %.

* O ndmero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 105,6%.

Apresenta-se uma analise por concelhos constituintes.

Porto:

* O ndmero de unifamiliares decresceu 5,1%.

* O numero de plurifamiliares de pequena dimensao decresceu 8,3%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 6,9%.

* O ndmero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 30,3%.

Vila Nova de Gaia:

* O numero de unifamiliares cresceu 19,0%.

* O numero de plurifamiliares de pequena dimensao decresceu 7,9%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 47,9%.

* O ndmero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 171,9%.

Fig. 3 — Edificios parcialmente residenciais
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Fonte: Censos 1991-2001
Para os edificios parcialmente residenciais, com a mesma agregacao, verifica-se,
para a AMP, que:
¢ O nimero de unifamiliares cresceu 2,8%.
* O ndmero de plurifamiliares de pequena dimensao cresceu 14,4%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 69,9%.

* O ndmero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 123,8%.

Apresenta-se uma analise por concelhos constituintes.



Porto:

* O numero de unifamiliares cresceu 0,3%.

* O numero de plurifamiliares de pequena dimensao cresceu 9,7%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 16,6%.

* O numero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 45, 1%.

Vila Nova de Gaia:

* O ndmero de unifamiliares decresceu 10, |%.

* O numero de plurifamiliares de pequena dimensao decresceu 6,8%.
* O ndmero de plurifamiliares de média dimensao cresceu 81,0%.

* O ndmero de plurifamiliares de grande dimensao cresceu 145,7%.

A comparagao das duas anteriores figuras, para as habitagdes plurifamiliares
com dez ou mais alojamentos, permite perceber que a dinamica dos edificios par-
cialmente residenciais é globalmente mais forte do que a dinamica dos edificios
exclusivamente residenciais, o que se pode explicar pelo crescimento da actividade
empreendedora da AMP. Todos os concelhos da AMP apresentam hoje, com oscila-
¢oes entre si, uma vida industrial, de comércio e de servicos com alguma dinamica
e, nesse sentido, tém-se autonomizado da cidade do Porto. De registar que Vila
Nova de Gaia contraria no essencial esta tendéncia, o que se percebe pela sua de-
monstrada capacidade de fixacao de populacao ao longo da ultima década e pelo
grande potencial de crescimento que ainda apresenta.

Uma outra leitura que se pode fazer do crescimento mais expressivo dos aloja-
mentos classicos de uso sazonal ou secundario é a da desregulacao do mercado da
construcao civil e da falta de planeamento, em prospectiva, que muito caracteriza
a accao dos municipios, nao apenas ao nivel da AMP, mercado caracterizado muito
mais pela oferta do que pela procura de habitacao.

Para os alojamentos classicos vagos, a dinamica entre 1991 e 2001 foi sempre
positiva em todas as categorias. Da maior expressao para a menor, evoluiu a habi-
tacao para aluguer, a habitacao para a venda, a habitacao para outros fins e, por fim,
a habitacao para demolicao.

Numa descricao por categorias e de maior pormenor sobre a evolucao dos
alojamentos classicos vagos constata-se que:

* A habitacao para venda cresceu globalmente na AMP a excepgao dos con-
celhos de Espinho e de Pévoa de Varzim, com os menores crescimentos
positivos para os concelhos de Vila do Conde e do Porto e com os maiores
crescimentos positivos para os concelhos de Valongo e de Maia.

* A habitagcao para aluguer cresceu globalmente na AMP e cresceu em todos
os concelhos da AMP, com menor expressao positiva na Pévoa de Varzim
e em Matosinhos e com maior expressao positiva nos concelhos da Maia e,
com a mesma intensidade, no Porto e em Vila Nova de Gaia.

* A habitagao para demolicao cresceu globalmente na AMP a excepcao dos
concelhos de Espinho e de Pévoa de Varzim, com menores crescimentos
positivos em Vila Nova de Gaia e em Vila do Conde, concelhos de cons-
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trucoes novas, de maior exigéncia e qualidade, e com crescimentos positi-
vos na Maia e em Gondomar, seguido de muito préximo por Matosinhos.

* A habitagao para outros fins também cresceu globalmente na AMP a excep-
¢ao do concelho de Espinho, com menores crescimentos positivos para os
concelhos de Matosinhos e de Pévoa de Varzim e com maiores crescimen-
tos positivos para os concelhos de Gondomar e da Maia.

V. A evolugao da populagao e da habitagdo na AMP

A evolucao demografica para a AMP no seu conjunto e por concelhos, pode sin-
tetizar-se por duas tendéncias da maior importancia na perspectiva do cruzamento
entre o nimero de habitantes e o nUmero e as caracteristicas das habitagoes:

* o envelhecimento demografico;

* o acentuar da dependéncia das migracoes para a manutencao dos padroes
de crescimento habitacional.

Verifica-se que é geral e vai certamente acentuar-se a tendéncia para:
* adiminuicdo do nimero de jovens, até aos 14 anos;

* o crescimento residual, mas nao compensador, do nimero de adultos acti-
vos, entre os |5 e os 64 anos;

* o aumento do nimero de idosos;

* o0 acentuar das relagdes de dependéncia entre o nimero de jovens e o
numero de activos, o nimero de idosos e o nimero de activos e o nimero
de jovens e de idosos e o numero de activos.

Donde se percebe que a populagao da AMP nao vai continuar a crescer ao mes-
mo ritmo que cresceu entre 1991 e 2001, nos concelhos em que cresceu, e que
vai acentuar a sua dependéncia em relagao a populagao do espaco regional em que
se integra, uma populacao, ela prépria, em processo de envelhecimento demogra-
fico que nao permitira os indices de crescimento até aqui verificados, mesmo que
o crescimento do saldo migratério externo se continue a fazer sentir, particular-
mente em favor dos espacos urbanos como, de forma acentuada, tem acontecido
desde o inicio dos anos noventa.

A confirmacao do défice demografico na evolugao entre 1991 e 2001 face ao
desajustado crescimento da habitacdo percebe-se pela comparagao dos valores re-
lativos do nimero de fogos de residéncia habitual e o nimero de habitantes, con-
forme demonstra a figura 4.

Na AMP o crescimento da habitacao é muito superior ao crescimento da po-
pulacao. Esta relagao de desequilibrio é mais sentida nos concelhos do Porto e de
Espinho, em que o défice demografico existe, no primeiro caso para o saldo natural
e para o saldo migratério, no segundo caso para o saldo migratério''.

Exceptuando o concelho da Maia, nos restantes as distancias sao superiores a
duas vezes mais. Por si s6, esta constatacao explica a evolucao positiva das outras
formas de ocupacao da habitagao, em relagao ao uso sazonal e aos fogos para ven-
da e para aluguer, em que o crescimento tem sido muito significativo e, embora
resultado de um conjunto possivel de factores, em muito se fica a dever ao que
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se pode apelidar de desequilibrio entre a oferta e a procura, entre uma oferta de
habitacao que aumenta a um ritmo muito superior ao crescimento demogréfico.

Fig. 4 — Crescimento da populacao e da habitacao por concelhos
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Fig. 5 — Evolucao das familias e da habitacao por concelhos
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A relagao entre a evolugao do nimero de residéncias habituais e a evolugao do
numero de familias é préxima, como seria de esperar, embora o nimero de habi-
tacoes em regime de residéncia habitual seja superior para a grande maioria dos
casos'2. Apenas nos concelhos da Maia e, com maior dimensao, de Vila do Conde a
evolucao das familias é superior a evolugao das habitagées em resultado, respecti-
vamente, da capacidade atractiva e do desinvestimento na construgao.



V. Nota de conclusao

Entre 1991 e 2001, houve na AMP um crescimento da populacao relativamente
moderado, de 7,4%, muito dependente da fixacao de migrantes, e um crescimento
equivalente ao triplo do nimero de alojamentos, 30,5%, o que prova o desajusta-
mento entre oferta e procura de habitacdo. Face ao que é conhecido para outras
areas urbanas do Pais, estes comportamentos nao se diferenciam (cf. CARVALHO
2003).

E de salientar que a evolucao se apresenta diferenciada para os concelhos que
constituem o espaco metropolitano: embora em termos genéricos a distorcao do
mercado habitacional esteja presente em todos os concelhos, alguns, como o da
Maia, apresentam maior vitalidade demogréfica, enquanto outros, como o do Por-
to, apresentam menor vitalidade demografica. Assim também em relacao ao cres-
cimento da habitacao e do nimero de alojamentos: a Maia foi o concelho que mais
cresceu e Espinho e Porto os concelhos que menos cresceram.

Em leitura cruzada também ¢é de salientar que as diferencas entre evolucao
percentual da populacdo e a evolucao percentual da habitacao sao maiores nos
concelhos que mais cresceram. Donde se percebe que o desencontro entre o cres-
cimento demografico e o crescimento habitacional esta presente em qualquer cir-
cunstancia.

A pressao da construcao sobre o espaco é muito superior a pressao da popu-
lacdo sobre o espaco. O facto de a habitacio crescer a um ritmo superior, nalguns
concelho muito superior, ao crescimento da populagao, para além das questoes
imediatas de desajustamento entre oferta e procura, coloca a questao prospectiva
que é ja equacionada no momento da manutencao do patriménio, da sua recu-
peracao. Num estudo recente, levado a cabo pelo Ministério das Obras Publicas,
Transportes e Habitacdo conjuntamente com a Secretaria de Estado da Habitacdo'?,
identifica-se a necessidade de intervencao para recuperacao em mais de 800 mil
casas, sendo 63,8% de residéncia habitual, com expressao significativa, 41,0%, nas
areas metropolitanas de Lisboa e do Porto. Se ja os proprietarios/residentes nao
cuidam ou nao podem cuidar das habitagdes, pior sera o estado e o cenario para
as habitacoes vagas.

E também elucidativa a propensao do espaco metropolitano para as habitacoes
plurifamiliares em detrimento das habitac6es unifamiliares.

Os dados apresentados neste trabalho poderao conduzir a reflexao sobre a
“cidade emergente”, a cidade que, face as questdes enunciadas, importa construir.
Chamou-se a atencao para a incapacidade de gestao metropolitana em intervir nas
questdes de ordenamento de territério e, a esse nivel, de compatibilizacao entre as
verificadas dissonancias do crescimento demografico e do crescimento habitacio-
nal, que se estendem, sem excep¢ao, a todos os concelhos, embora com evolucoes
diferenciadas e com motivagdes decorrentes das dinamicas que, interna e exter-
namente, se geram. Os concelhos debatem-se com o mesmo tipo de problemas,
a cidade cresce numa légica supra-municipal mas a gestao de questées comuns é
feita em separado. O agravamento do estado das habitacées, a oferta de facto e
esperada, desajustada, dos alojamentos poderao conduzir a necessidade de uma
intervencao Unica ou, no minimo, concertada na AMP Se isso é visivel e s6 exequi-
vel em matéria de acessibilidades, de que o Metro do Porto constitui o exemplo
em construcao, devera ser alargado a outros dominios, particularmente em relagao
a excessiva oferta da habitacao, sobretudo num Pais em que o contraste esta
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presente, ou seja, a muita oferta de habitacao nos espacos metropolitanos coincide
com o nimero muito elevado de pessoas que habitam em alojamentos nao classi-
cos e em habitagoes degradadas.

Dos dados apresentados, importa ainda considerar um conjunto de reflexoes
relacionadas com o planeamento do espago, AMP ou cada um dos concelhos, tanto
em termos de estado, caracterizacdo de momento, como em termos prospectivos.
E de crer, pela pratica corrente, de ocupacao do espaco, pese embora a existéncia
dos PDM’s, que essas reflexdes muitas vezes nao estao presentes:

* A necessidade de caracterizar/descrever a habitacao por relacdo a popu-
lacao, sobretudo em espacos onde a pressao da construgao € acentuada.
Isso evitara que se intervenha no sentido de ajustar a oferta e a procura de
habitacao e que se informem os investidores.

* O interesse em prever a evolucio da habitacao e da populagao por forma a
planear e executar para além do tempo de concepcgao.

Ficou claro que a resposta a questao do funcionamento do mercado habitacio-
nal esta na excessiva oferta, tanto pelo confronto com os indicadores genéricos do
nimero de residentes em cada concelho e na AMP como considerando o nimero
de familias. Esta € uma questao transversal da AMP, independentemente do estado
da populagao em cada concelho, de maior ou de menor vitalidade demografica, que
confirma o que se passa nas outras capitais de distrito.

Em reflexao final, muito para além das evidéncias conclusivas, importa ponderar
sobre os caminhos possiveis para alterar as distor¢oes de crescimento. Fundamen-
talmente dois: conhecimento e planeamento. E nessa perspectiva a fusao dos con-
celhos do Porto e de Vila Nova de Gaia, nao desconsiderando outras possibilidades,
pode ser vantajosa, nomeadamente por permitir com maior proveito:

I. Uma gestao do espaco mais eficaz e racional, para além da perspectiva
“miope” de cada concelho.

2. Acriacao de um espaco de maior afirmacao a Norte, funcao que a cidade do
Porto de ha muito deixou de exercer, em contraponto com Lisboa.

3. Uma contribuicdo para o abrandamento da perda de competitividade do
Porto, no contexto da AMP e do Pais.

4. A fusao de dois espacos que historicamente sempre se confundiram, fiz-
eram e fazem parte um do outro. Quanto mais nao fosse, o Vinho do Porto
ainda esta ai para o provar.

notas

|. Entende-se por “estado da populacdo” a definicio num tempo preciso das caracteristicas macro-
demogréficas, sexo e idades, da populagdo num determinado momento. O estado da populacao é
fixado, por exceléncia, em cada decénio através dos recenseamentos gerais da populagao. Assim
também acontece em relacio a habitacao.

2. Entende-se por “dindmica demografica” a observacio e a andlise da evolucao das variaveis mi-
crodemograficas, nascimentos, 6bitos e migracoes, responsaveis pelas alteragoes, quantitativas e
qualitativas, da populagao.
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3. AArea Metropolitana do Porto foi criada pela Lei n.° 44/1991, de 2 de Agosto, tal como a Area
Metropolitana de Lisboa. Ai se define que estas sao “pessoas colectivas de direito publico de ambi-
to territorial e visam a prossecucao de interesses proprios das populagées da area dos municipios

integrantes.” (in MAIA 2002d: 26).

4. Em relacdo aos grandes espacos metropolitanos europeus, existe, porém, uma diferenca. As
preocupagdes com o planeamento surgem ai com a Europa destrocada a saida da guerra, enquanto
que entre nés sé nos anos oitenta e, com maior acuidade, nos anos noventa é que se comecam a
dar as primeiras respostas administrativas e politicas, designadamente com a obrigatoriedade de os
municipios elaborarem e aprovarem os seus PDM’s — Planos Directores Municipais.

5. Sobre os factores que explicam o processo de urbanizagdo em Portugal, nomeadamente os rela-
cionados com a expansao metropolitana, ver SALGUEIRO (1992: 81-104).

6. Em descricao sincrénica dos padrées de habitacaio na AMP, TORRES e PEREIRA (s.d.: 22) afir-
mam: “O crescimento da cidade ha muito ultrapassou os limites concelhios. O Porto-concelho tem
vindo a perder vocacao residencial. No centro histérico subsistem populacoes fortemente envelhe-
cidas, enquanto em zonas nobres da cidade se concentram grupos socioeconémicos particularmen-
te favorecidos. As familias de constituicao mais recente, porém, fixam-se tendencialmente noutros
concelhos, sobretudo em Vila Nova de Gaia, Gondomar, Maia, Matosinhos ou mesmo Valongo,
nomeadamente nas zonas mais préximas do Porto. Essa era, ja em 1991, a verdadeira dimensao
do Porto-cidade. Esse processo de expansao urbana apresentava um padrao aproximadamente
concéntrico, com caracteristicas radiais ao longo das principais vias rodo e ferroviarias de acesso ao
centro do Porto”.

7. Como sustenta RODRIGUES (2000: 35): “Num contexto que é pouco favoravel ao aumento
do nimero de portugueses, o devir de cada regiao e as suas potencialidades de desenvolvimento
parecem estar dependentes da intensidade e da direcgiao das migracoes na escala nacional. O papel
determinante que durante muitas décadas pertenceu a emigracao tende agora a passar para uma
nova vertente migratéria.”

8. A assuncido de uma cada vez maior funciao nao-residencial do nicleo urbano resulta de varios
factores: da sua posicio de epicentro do espaco econémico que se estende muito para além da Area
Metropolitana do Porto, da deslocalizagao da industria para os concelhos periféricos, com evidente
exemplo do caso da Maia desde os anos setenta, e da concentragio das actividades de comércio e
de servicos, tanto publicas como privadas (cf. SALGUEIRO 1992: 247-256).

9. Pelos nimeros apresentados nao se pense que o fenémeno das residéncias secundarias esta
circunscrito ao tempo de observacao. A sua origem e proliferacao pelos grupos sociais dominantes
reside no desenvolvimento urbano do século XIX, da industrializacao, e da reconversao social e
econdmica das elites dirigentes, que progressivamente abandonam os espacos rurais e as fungdes a
eles associados para se assumirem como protagonistas nas industrias citadinas, embora conservan-
do as suas casas senhoriais de periferia; estd também em muito associado a processos de investi-
mento dos emigrantes, desde os “Brasileiros” de sucesso do século XIX até aos do ciclo emigratério
europeu apds a Segunda Guerra Mundial (cf. SALGUEIRO 1992: 2000).

10. A opcao por esta categorizacdo, para além de nos parecer légica e de melhor leitura, seguiu os
resultados apresentados em estudo similar (cf. CARVALHO 2003: 60).

I I. A partir do cruzamento dos dados demograficos com os dados do nimero de habitacbes para o
Norte do Pais entre 1991 e 1999 CONCEICAO (s.d.: 9) conclui: “O que nos indica, a este respeito,
o cruzamento destas duas fontes de informacao? Em primeiro lugar, que o nimero de alojamentos
existentes cresce em todos os contextos, incluindo os concelhos que terao registado perdas po-
pulacionais. Em segundo lugar, que esse crescimento se processa a ritmos mais fortes que os do
crescimento populacional. Finalmente, que existe uma desigual relacdo, no espaco regional, entre
os recursos habitacionais e a populacdo.”

[2. Como refere CARVALHO (2003: 127): “Este desfasamento entre crescimento de familias e de
alojamentos nao ocorre apenas nas cidades médias, mas na globalidade do Pais. Alias, podera ser
identificado com o sul da Europa, tendo expressao na Grécia, Espanha e Portugal.”

| 3. Cf. Mercado Imobilidrio, Orgéo Oficial dos Mediadores Imobiliarios, 3 de Marco de 2003: 3.
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