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1. INTRODUÇÃO E METODOLOGIA 

 

O Concelho de Águeda é possuidor de realidades “urbanas” bastantes distintas distribuídas pelo seu 

extenso território, pelas suas vinte freguesias e inúmeras povoações. À revisão do Plano Director 

Municipal cabe sobretudo a tarefa de assumir essas mesmas realidades, fazendo delas uma mais-valia 

para cada povoação e para o Município em geral. 

 

Neste âmbito, é objectivo deste documento proceder à elaboração de uma caracterização e 

diagnóstico da realidade concelhia, em termos de estrutura e ocupação urbana. A elaboração deste 

diagnóstico será feita em quatro partes. A primeira, associada à evolução quantitativa das manchas 

urbanas entre 1970 e 2001, à caracterização do uso urbano de 2001 e respectiva comparação com 

as manchas urbanas previstas no PDM em vigor, identificando desajustamentos e disparidades entre 

a evolução da população, da construção e da mancha urbana prevista1. A segunda prende-se com a 

caracterização do tecido urbano concelhio e da sua estrutura, identificando potencialidades e 

debilidades da mesma. As duas últimas correspondem à análise dos factores de atractividade do 

Concelho, recorrendo à comparação de alguns factores entre o Município de Águeda e os restantes 

concelhos limítrofes. A terceira parte é referente a factores como o nível de população servida por 

comércio, serviços e equipamentos, imagem e qualidade urbana e a quarta referente à atractividade 

económica/urbana. Esta última foi estudada separadamente devido à complexidade que esta 

questão implica não sendo dissociável dos factores de atractividade.  

 

Para uma compreensão mais imediata do presente estudo, aconselha-se uma análise prévia dos 

Estudos das Infra-estruturas e Transportes no que se refere à Rede Viária Concelhia, e o Sócio-

Demográfico e Habitação. 

                                                      
1 Para a caracterização quantitativa da ocupação urbana, procedeu-se à análise da evolução das manchas efectivamente ocupadas em 1971, 
1991 e 2001. Para o efeito, foram utilizados os seguintes dados:  

- Carta Militar à escala 1/25 000, cujo trabalho de campo data de 1973 utilizada na delimitação da mancha urbana existente em 1970; 
- COS 90, elaborado pelo IGP, utilizado na delimitação da mancha urbana existente em 1991, alertando-se para o facto de esta apresentar um 

claro desfasamento com a realidade presente na base cartográfica utilizada (cartografia aerofotogramétrica à escala 1/10 000), e que pode 
estar associado a diferentes cartografias de base; 

- Cartografia aerofotogramétrica à escala 1/2 000, cujo voo é de 2002, utilizada na delimitação da mancha urbana associada ao ano de 2001 
dos aglomerados localizados na zona central e poente do Concelho; 

- Cartografia aerofotogramétrica à escala 1/10 000, cujo voo é de 1998, utilizada na delimitação da mancha urbana associadas ao ano de 
2001 da área serrana do Concelho. 
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2. OCUPAÇÃO URBANA  

 

O Concelho de Águeda possui actualmente uma área com ocupação urbana (área ocupada com 

construção urbana e industrial) com cerca 2469 ha, correspondente a cerca de 7% do território concelhio. 

Esta área, aparentemente diminuta, em função da sua reduzida representatividade, ocupa efectivamente 

uma extensão superior, fruto de nesta não terem sido contabilizadas, para obtenção do valor, as áreas de 

logradouros, áreas da envolvente imediata da construção e considerada como urbana aquando do 

licenciamento da construção (área urbana2 definida no regulamento do PDM e associada ao 

licenciamento da construção) e áreas que, apesar já comprometidas para o uso urbano, fruto da 

dispersão construtiva existente, ainda não estão efectivamente ocupadas.  

 

A zona com maior ocupação construtiva do Concelho encontra-se afecta, essencialmente, à metade 

poente do mesmo, sendo a sua distribuição no território fortemente condicionada pela rede hídrica e 

topografia associada (ver Estudo Biofísico e Estudo Ambiental). Estas condicionantes estão na base 

separação da mancha urbana entre diferentes freguesias (ex.: Fermentelos, Espinhel, Óis da Ribeira e 

Travassô) assim como da forma e estrangulamentos das manchas urbanas da maioria das povoações 

concelhias, com especial destaque para Águeda, Aguada de Cima, Aguada de Baixo e Valongo do 

Vouga. 

 

A zona nascente está maioritariamente associada ao uso florestal (uso este que representa cerca de 60% 

da totalidade Concelho3), o qual coexiste com aglomerados de pequena dimensão. O uso florestal 

representa mais de 80%4 do uso do solo das freguesias serranas (Agadão -98%, Belazaima do Chão – 

86%, Castanheira do Vouga - 83%, Macieira de Alcôba - 81% e Préstimo - 82% - ver Estudo Florestal). 

                                                      
2 Área Urbana – Terreno em espaço é aquele que, estando marginado por via pública e dispondo de infra-estruturas urbanísticas, pode ser 
utilizado para a construção, numa profundidade máxima de 40m, contada do alinhamento da via pública que lhe é marginal. 
3 Fonte: COS 90 (Coeficiente de Ocupação do Solo), IGP (Instituto Geográfico Português). 
4 Dados do IGP – COS 90. 
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Figura 1 — Mancha urbana existente em 1970 (Fonte: CM Águeda). 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

5

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 2 — Mancha urbana existente em 1991 (Fonte: IGP- COS90, CM Águeda). 
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Figura 3 — Mancha urbana existente em 2001 (Fonte: CM Águeda). 
 

Da evolução e distribuição da mancha urbana, como se pode observar nas figuras de 1 a 3 e na carta da 

evolução da mancha urbana em anexo, denota-se a densificação construtiva da zona poente do Concelho, 

que ocorreu de forma linear ao longo de arruamentos e caminhos maioritariamente já existentes em 1970 e 

condicionada pelo sistema hídrico, como já referido. Ocorre também nesta área alguma disseminação de 

construções isoladas fora dos limites dos aglomerados inicialmente existentes, construções estas cuja 

localização nem sempre ocorre dentro do perímetro urbano definido pelo PDM de 1995, e que neste caso 

estarão certamente associados a actividades agro-florestais e de pecuárias (ex.: aviários).   
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Figura 4 — Uso actual do solo – Ano 2001. 

 

 

 

 

 

 

Figura 5 – Planta de ordenamento – PDM – 1995. 

 

 

 

 

 

 

Figura 6 – Espaço urbano previsto pelo PDM 1995, segundo o seu estado de ocupação (com construção) em 2001. 

 

O Plano Director Municipal de 1995 prevê uma área incluída dentro do perímetro urbano (espaço central, 

espaço urbano, espaço urbanizável e espaço industrial) de 7 194 ha, da qual cerca de 34%5 

encontravam-se ocupados em 2001. No entanto, apesar do desfasamento detectado entre o espaço 

urbano previsto pelo PDM e o efectivamente ocupado (ver tabelas 1 e 2), não se pode esquecer que, 

para além do espaço urbano efectivamente ocupado, existe outro, que se encontra desde já 

comprometido em virtude da dispersão da construção. Isto é, partindo do princípio que se pretende um 
                                                      
5 Como já foi referido anteriormente as manchas urbanas contabilizadas não incluem na sua maioria áreas de logradouros, áreas da envolvente 
imediata da construção e considerada como urbana aquando do licenciamento da construção. 
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espaço urbano, à semelhança das restantes classes de espaço, contínuo e o mais compacto possível, 

passível de ser rentabilizado, existem actualmente diversas áreas vazias no interior das povoações e 

entre construções existentes, que fazem parte integrante do aglomerado ou povoação e da sua mancha 

urbana apesar de não terem sido contabilizadas nas tabelas seguintes e independentemente da sua 

efectiva aptidão construtiva. 

 

Da análise dos quadros seguintes podem-se retirar algumas ilações, nomeadamente: 

 A percentagem de perímetro urbano ocupado é menos representativa nas freguesias menos 

urbanas – Agadão, Castanheira do Vouga, Macieira de Alcôba, Préstimo, em virtude da 

reduzida dinâmica populacional (reduzido crescimento ou mesmo decréscimo populacional) 

e construtiva (reduzida variação do nº de fogos em termos percentuais ou absolutos) das 

localidades inseridas na zona serrana do Concelho. 

 A percentagem de perímetro urbano ocupado é mais significativa nas freguesias Aguada de 

Baixo, Águeda, Barrô, Borralha, Fermentelos, Lamas do Vouga e Óis da Ribeira (com 

ocupações superior a 40% do perímetro previsto no PDM). Todas estas freguesias estão 

localizadas na zona ocidental do Concelho e possuem, à excepção da sede do Concelho, os 

perímetros urbanos menos extensos desta zona. Efectivamente estas freguesias encontram-

se bastante limitadas por condicionantes de ordem superior (RAN, REN). A estas freguesias 

seguem-se as de Espinhel, Recardães e Travassô, com 36%, 37% e 37% dos perímetros 

urbanos ocupados respectivamente, que conjuntamente com as anteriores constituem as 

freguesias mais representativas em termos de várzeas concelhias e de freguesias afectadas 

pelas cheias; 

 As manchas urbanas que, em termos relativos, mais cresceram entre 1970 e 2001 foram as 

correspondentes às freguesias de Aguada de Baixo, Aguada de Cima, Barrô, Borralha, 

Macinhata do Vouga, Recardães, Préstimo e Macieira de Alcôba (estas duas freguesias com 

aumentos absolutos reduzidos de manchas urbanas). Algumas destas coincidem com as 

que possuem o perímetro urbano mais ocupado;  

. 
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Pop.
Mancha 

Urbana1 

(ha)
Hab/ha Pop. Fogos Edifícios

Mancha 

Urbana 2 

(ha)
Hab/ha Edifícios/ha Fogos/ha Pop. Fogos Edifícios

Mancha 

Urbana3 

(ha)
Hab/ha Edifícios/ha Fogos/ha

Agadão 680 7 97 587 202 202 12 49 17 17 496 199 196 22 23 9 9 129

Aguada de Baixo 1490 20 75 1543 478 457 69 22 7 21 1699 594 554 90 19 6 7 175

Aguada de Cima 2550 49 52 2975 1014 992 148 20 7 50 3952 1570 1318 201 20 7 8 668

Águeda 8960 113 79 9792 3784 2668 271 36 10 105 11357 5171 3292 384 30 9 13 967

Barrô 1430 19 75 1715 623 607 66 26 9 24 2040 742 710 90 23 8 8 195

Belazaima do Chão 610 10 61 593 242 240 28 21 9 11 588 228 226 36 16 6 6 121

Borralha* * 24 * 2001 681 619 88 23 7 30 2221 838 771 116 19 7 7 242

Castanheira 690 8 86 641 266 266 18 36 15 7 708 273 270 28 25 10 10 308

Espinhel 2275 39 58 2634 835 822 83 32 10 26 2799 1031 989 122 23 8 8 342

Fermentelos 2185 71 31 2885 1030 1003 88 33 11 31 3148 1236 1135 115 27 10 11 213

Lamas do Vouga 695 10 70 846 283 271 15 56 18 5 760 306 288 28 27 10 11 70

Macieira de Alcôba 235 3 78 164 76 76 11 15 7 5 110 90 89 13 8 7 7 60

Macinhata do Vouga 3040 42 72 3548 1332 1319 120 30 11 45 3581 1576 1500 169 21 9 9 544

Óis da Ribeira 535 13 41 828 251 243 19 44 13 6 722 275 260 29 25 9 9 70

Préstimo 1045 9 116 905 367 362 28 32 13 11 921 407 405 43 21 9 9 273

Recardães 1925 29 66 2749 876 795 89 31 9 28 3321 1231 1042 151 22 7 8 408

Segadães 905 12 75 907 270 269 32 28 8 10 1205 446 402 44 27 9 10 183

Travassô 1150 28 41 1522 526 484 54 28 9 19 1727 659 636 79 22 8 8 216

Trofa 2060 49 42 2456 836 797 59 42 14 20 2680 1051 882 91 29 10 12 283

Valongo do Vouga 4050 75 54 4754 1592 1548 138 34 11 46 5006 1835 1723 221 23 8 8 698

Total 36510 630 58 44045 15564 14040 1436 31 10 507 49041 19758 16688 2072 24 8 10 6165

Espaços Industriais  - 42  -  -  -  - 274  -  -  -  -  -  - 397  -  -  - 1029

TOTAL 36510 672  - 44045 15564 14040 1710  - 8  - 49041 19758 16688 2469  - 7  - 7194

Fonte: População, Fogos e Edifícios INE - Recenciamento geral da População 1970 e Censos 1991 e 2001

Freguesia

2 - A mancha Urbana de 1991 proveniente da transposição directa dos dados do COS90, elaborada pelo IGP

1 - mancha urbana delimitada através da Carta Militar 1/25000 cujo trabalho de campo data de 1971

* Proveniente da Freguesia de Águeda

Espaço urbano, 
central e 

urbanizável - 
PDM 1995 (ha)

1970

através da cartografia aerofotogramétrica à escala 1/10000 de 1998

2001

3 - Mancha urbana de 2001 delimitada, na Zona mais Urbana, através da cartografia aerofotogramatrica 1/2000 cujo voo é de 2002, e na Zona Serrana                             

1991
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabela 1 – Evolução da Mancha Urbana, População, Fogos e Edifícios. 
(Fonte: INE - dados população, fogos e edifícios; CMA - quantificação das manchas urbanas de 1970 e 2000). 
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Pop.
Mancha 
Urbana 

(ha)
Pop. Fogos Edifícios

Mancha 

Urbana 
(ha)

Pop.
Mancha 

Urbana 
(ha)

Agadão -14 71 -16 -1 -3 83 -27 214 5 9 17 5 10 15

Aguada de Baixo 4 245 10 24 21 30 14 350 11 39 51 49 21 70

Aguada de Cima 17 202 33 55 33 36 55 310 7 22 30 99 53 152

Águeda 9 140 16 37 23 42 27 240 12 28 40 158 113 271

Barrô 20 247 19 19 17 36 43 374 10 34 46 47 24 71

Belazaima do Chão -3 180 -1 -6 -6 29 -4 260 8 23 30 18 8 26

Borralha* * 267 11 23 25 32 * 383 10 36 48 64 28 92

Castanheira -7 125 10 3 2 56 3 250 3 6 9 10 10 20

Espinhel 16 113 6 23 20 47 23 213 11 24 36 44 39 83

Fermentelos 32 24 9 20 13 31 44 62 33 41 54 17 27 44

Lamas do Vouga 22 50 -10 8 6 87 9 180 14 21 40 5 13 18

Macieira de Alcôba -30 267 -33 18 17 18 -53 333 5 18 22 8 2 10

Macinhata do Vouga 17 186 1 18 14 41 18 302 8 22 31 78 49 127

Óis da Ribeira 55 46 -13 10 7 53 35 123 19 27 41 6 10 16

Préstimo -13 211 2 11 12 54 -12 378 3 10 16 19 15 34

Recardães 43 207 21 41 31 70 73 421 7 22 37 60 62 122

Segadães 0 167 33 65 49 38 33 267 7 17 24 20 12 32

Travassô 32 93 13 25 31 46 50 182 13 25 37 26 25 51

Trofa 19 20 9 26 11 54 30 86 17 21 32 10 32 42

Valongo do Vouga 17 84 5 15 11 60 24 195 11 20 32 63 83 146

Concelho 21 128 11 27 19 44 34 229 10 23 34 806 636 1442

* Proveniente da Freguesia de Águeda

1 PU = Espaço Urbano, Central e Urbanizável

% do PU1 

PDM 1995 
ocupado em 

2001(ha) 
1991 -1970 2001-1991 2001-1970

Diferença entre Manchas Urbanas

1991-2001 % do PU1 

PDM 1995 
ocupado em 

1970 (ha) 

% do PU1 

PDM 1995 
ocupado em 

1991(ha) 

1970-1991 1970-2001

Freguesia

Variação %  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabela 2 – Variação da População, Fogos, Edifícios e Mancha Urbana entre 1970 e 2001 
(Fonte: INE - dados população, fogos e edifícios; CMA - quantificação das manchas urbanas de 1970 e 2000). 
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 Destaca-se a importância das freguesias de Recardães, Aguada de Cima e Águeda com 

crescimentos populacionais, de edifícios, de fogos, de níveis de ocupação do perímetro 

urbano e de variação da mancha urbana bastante significativas, com especial destaque para 

Recardães; 

 As freguesias de Barrô, Fermentelos, Segadães, Travassô, Trofa e Valongo do Vouga 

apresentam ainda valores significativos de variação da mancha urbana, número de fogos ou 

edifícios, para a última década, com valores relevantes de variação populacional entre 1970 

e 2001; 

 Aguada de Cima, Águeda, Borralha, Espinhel, Fermentelos, Macinhata do Vouga, 

Recardães e Valongo do Vouga são freguesias com manchas urbanas mais extensas, que 

perfazem no seu conjunto 71% da mancha urbana concelhia. 

 

Salientam-se ainda, em termos de dinâmica territorial, as freguesias de Águeda, Aguada de Cima e 

Recardães como aquelas que apresentam simultaneamente aumentos significativos da mancha urbana, 

de fogos ou edifícios, de população e que possuem uma significativa percentagem de perímetro urbano 

efectivamente ocupado. De seguida, evidenciam-se as freguesias de Barrô, Fermentelos, Segadães, 

Travassô, Trofa e Valongo do Vouga. 

 

A tipologia dos edifícios existentes para além do espaço e dimensão que ocupam revelam tipos de 

urbanidade distintas. Assim, de forma geral, quanto maior for o número de edifícios com um maior 

número de fogos por pavimento e com outros usos para além do habitacional, em determinada área 

geográfica, mais urbana esta é. Este aspecto pode ser analisado através das tabelas seguintes referentes 

à tipologia e uso do edificado existente em 2001. 
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Freguesias
com 1 

pavimento
com 2 

pavimentos
com 3 

pavimentos
com 4 

pavimentos
com 5 

pavimentos
com 6 

pavimentos
com 7 e mais 
pavimentos

Total

Agadão 196 0 0 0 0 0 0 196

Aguada de Baixo 176 331 47 0 0 0 0 554

Aguada de Cima 625 633 50 10 0 0 0 1318

Águeda 982 1808 330 76 39 28 29 3292

Barrô 323 355 31 1 0 0 0 710

Belazaima do Chão 57 151 18 0 0 0 0 226

Borralha 262 443 60 5 0 1 0 771

Castanheira do Vouga 117 143 10 0 0 0 0 270

Espinhel 357 605 27 0 0 0 0 989

Fermentelos 691 413 20 10 1 0 0 1135

Lamas do Vouga 288 0 0 0 0 0 0 288

Macieira de Alcoba 32 54 3 0 0 0 0 89

Macinhata do Vouga 696 792 10 1 1 0 0 1500

Óis da Ribeira 85 173 2 0 0 0 0 260

Préstimo 103 281 21 0 0 0 0 405

Recardães 393 578 62 8 1 0 0 1042

Segadães 187 204 11 0 0 0 0 402

Travassô 386 231 19 0 0 0 0 636

Trofa 426 413 37 4 0 0 2 882

Valongo do Vouga 728 965 29 0 1 0 0 1723

Concelho 7110 8573 787 115 43 29 31 16688

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 3 – Edifícios segundo o número de pavimentos em 2001 (Fonte: INE – Censos 2001). 
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Freguesias
com 1 

alojamento
com 2 a 4 

alojamentos
com 5 a 9 

alojamentos
com 10 a 15 
alojamentos

com 16 ou mais 
alojamentos

Total

Agadão 194 2 0 0 0 196

Aguada de Baixo 525 27 2 0 0 554

Aguada de Cima 1233 59 21 5 0 1318

Águeda 2803 310 127 41 11 3292

Barrô 684 26 0 0 0 710

Belazaima do Chão 224 2 0 0 0 226

Borralha 747 18 5 1 0 771

Castanheira do Vouga 267 3 0 0 0 270

Espinhel 954 35 0 0 0 989

Fermentelos 1082 46 7 0 0 1135

Lamas do Vouga 271 17 0 0 0 288

Macieira de Alcoba 88 1 0 0 0 89

Macinhata do Vouga 1437 62 1 0 0 1500

Óis da Ribeira 248 12 0 0 0 260

Préstimo 405 0 0 0 0 405

Recardães 960 72 9 1 0 1042

Segadães 381 18 3 0 0 402

Travassô 617 18 1 0 0 636

Trofa 812 54 14 2 0 882

Valongo do Vouga 1650 70 3 0 0 1723

Concelho 15582 852 193 50 11 16688

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Tabela 4 – Edifícios segundo o número de alojamentos em 2001 (Fonte: INE – Censos 2001). 

 

As freguesias mais representativas de tipologias mais urbanas (com maior número de edifícios com um 

maior número de pavimentos e de fogos e com uso misto de habitação, comércio e serviços) são, uma 

vez mais, as da faixa central do Concelho, sobretudo as freguesias de Aguada de Cima, Águeda, 

Recardães e Fermentelos, seguidas de Trofa e Borralha, como se pode observar nas tabelas 

apresentadas com o número de edifícios segundo o número de pavimentos (tabela 3), número de fogos 

(tabela 4) e tipo de utilização (tabela 5). 
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Total
Exclusiva/ 

residenciais
Parcial/ 

residenciais

Agadão 196 195 1 0 196

Aguada de Baixo 544 524 20 10 554

Aguada de Cima 1314 1250 64 4 1318

Águeda 3275 3039 236 17 3292

Barrô 704 680 24 6 710

Belazaima do Chão 223 219 4 3 226

Borralha 768 730 38 3 771

Castanheira do Vouga 268 267 1 2 270

Espinhel 980 930 50 9 989

Fermentelos 1133 1074 59 2 1135

Lamas do Vouga 288 282 6 0 288

Macieira de Alcoba 89 87 2 0 89

Macinhata do Vouga 1478 1437 41 22 1500

Óis da Ribeira 260 254 6 0 260

Préstimo 405 392 13 0 405

Recardães 1032 959 73 10 1042

Segadães 399 376 23 3 402

Travassô 635 606 29 1 636

Trofa 878 808 70 4 882

Valongo do Vouga 1718 1635 83 5 1723

Concelho 16587 15744 843 101 16688

Principalmente residenciais
Principal/ 

não 
residenciais

TotalFreguesias

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 5 – Edifícios segundo o tipo de utilização6 em 2001 (Fonte: INE – Censos 2001). 

 

Face ao referido, as freguesias mais atractivas e com uma dinâmica territorial claramente assumida pelos 

parâmetros analisados, são Águeda, Recardães (pertencentes ao perímetro urbano da cidade de Águeda) e 

Aguada de Cima., seguidas de Barrô, Fermentelos, Segadães Trofa, Travassô, e Valongo do Vouga, . Estas 

últimas necessitam de uma impulsão extra ao seu desenvolvimento e afirmação. Tal passará 

inevitavelmente por acções que aumentem a sua atractividade, nomeadamente, melhoria da estrutura 

urbana existente – aumento da legibilidade e hierarquia da rede viária, aumento dos espaços públicos, 

equipamentos e espaços verdes. Aspectos estes que serão aprofundados posteriormente. 

 

                                                      
6 Tipos de utilização: Principalmente Residenciais – edifícios em que a maior parte da área útil está destinada a habitação; Edifícios 
Exclusivamente Residenciais – edifícios em que a totalidade da área útil está destinada a fins não residenciais; Principalmente Não Residenciais 
– edifícios em que a maior parte da área útil está afecta a outros fins, que não os da habitação. 
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3. REDE  E MORFOLOGIA URBANA 

 

O tecido urbano encontra-se maioritariamente afecto à metade poente do Concelho, sendo a linha dos 

150 m de altitude uma fronteira evidente, quer desta separação, quer da diferenciação do tipo de 

aglomerados (figura 7), como se caracterizará de seguida.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7 – Altimetria / Povoamento (Fonte: CMA). 
 

Encontram-se localizados abaixo da cota dos 150 m os aglomerados das freguesias de Fermentelos, Óis da 

Ribeira, Espinhel, Aguada de Baixo, Barrô, Recardães, Borralha, Travassô, Segadães, Trofa, Lamas do 

Vouga, e a maioria dos aglomerados das freguesias de Macinhata do Vouga, Valongo do Vouga, Aguada de 

Cima e Águeda (conforme constante da tabela 6). 

 
Acima da cota dos 150 m localizam-se os aglomerados das freguesias de Belazaima do Chão, Agadão, 

Castanheira do Vouga e Préstimo, e algumas povoações das freguesias de Macinhata do Vouga, Valongo do 

Vouga, Águeda, e Aguada de Cima, conforme consta da tabela seguinte. Todos estes aglomerados 

apresentam um crescimento mais contido da sua mancha urbana, em virtude da sua localização, da topografia 

local e das dinâmicas populacionais e construtivas instaladas (ver Estudo da Socio-demográfico e Habitação). 
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ÁREA DO CONCELHO ACIMA DOS 150M DE ALTITUDE ÁREA DO CONCELHO ABAIXO DOS 150M DE ALTITUDE 

Freguesia Aglomerados Freguesia Aglomerados 
Agadão Todos os da freguesia Aguada de Baixo todos os da freguesia 

Aguada de Cima 

Aguadalte Aguada de Cima 
todos os que não estão 

localizados na zona 
acima dos 150m 

Bustelo Águeda 
todos os que não estão 

localizados na zona 
acima dos 150m 

Póvoa de Baixo Barrô todos os da freguesia 
Póvoa de Vale de Trigo Borralha todos os da freguesia 
*Póvoa de S. Domingos Espinhel todos os da freguesia 

Cadaval Fermentelos todos os da freguesia 

Águeda 

Maçoida Lamas do Vouga todos os da freguesia 

Giesteira Macinhata do Vouga 
todos os que não estão 

localizados na zona 
acima dos 150m 

Rio Côvo Óis da Ribeira todos os da freguesia 
Bolfiar Recardães todos os da freguesia 

Belazaima do Chão todos os da freguesia Segadães todos os da freguesia 
Castanheira do Vouga todos os da freguesia Travassô todos os da freguesia 

Macinhata do Vouga 

Alombada Trofa todos os da freguesia 
Moita 

Valongo do Vouga 
todos os que não estão 

localizados na zona 
acima dos 150m 

Arrôta 
Chãs 

Cavada Nova 
Macieira de Alcôba todos os da freguesia 
Préstimo todos os da freguesia 

Valongo do Vouga 

Redonda 
Salgueiro 
Moitedo 

Cadaveira 
Sobreiro 

 
Tabela 6 – Aglomerados por zona altimétrica. 

 

O tecido urbano concelhio foi analisado tendo em conta o crescimento dos aglomerados – crescimento 

entendido em termos de aumento de população, fogos, edifícios e mancha urbana a sua forma e 

distribuição no território, tendo sido agrupado em sete subsistemas em função dos parâmetros analisados 

(crescimento das manchas urbanas dos aglomerados; forma, dimensão, estrutura e distribuição espacial 

e continuidade física da mancha urbana, interligações e interdependências entre povoações) (figura 8):  

a) Aglomerados do Eixo Urbano Central ou de 1º Ordem;  

b) Aglomerados do Eixo Urbano de 2ª Ordem;  

c) Aglomerados do Eixo Urbano de 3ª Ordem;  

d) Aglomerados Ribeirinhos do Rio Cértima e Rio Águeda;  

e) Aglomerados Ribeirinhos do Rio Vouga; 

f) Aglomerados Serranos e Semi-serranos; 

f) Fermentelos. 
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A identificação destes sub-sistemas não se traduz numa separação rígida dos aglomerados, sendo 

possível detectar-se algumas relações entre aglomerados de subsistemas diferentes ou algumas 

diferenças entre aglomerados de uma mesma classe. No entanto, as semelhanças e relações entre 

aglomerados de um mesmo grupo prevalecem. De qualquer forma, é característica geral do povoamento 

concelhio o facto deste ser linear, ramificado, mais ou mesmos, disperso.  

 

A ruptura tipológica é também uma constante sendo o tecido urbano ponteado aleatoriamente, por 

edifícios plurifamiliares isolados, no meio de habitações unifamiliares e por unidades industriais. Neste 

último caso, a sua ocorrência é mais frequente na área dos aglomerados do Eixo Urbano de 2ª e 3ª 

ordem, como se poderá constatar nos exemplos que serão expostos ao longo do documento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 8 – Sistema urbano do Concelho de Águeda. 
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3.1. AGLOMERADOS DO EIXO URBANO CENTRAL – 1ª ORDEM 

 

Aglomerados do eixo urbano central encontram-se localizados entre o IC 2 e o início dos espaços 

industriais confinantes (espaço industrial EN 1 Norte, EN 1 Sul e Giesteira). Inclui os aglomerados das 

freguesias de Recardães (até ao IC 2), Borralha, Águeda até ao início do Espaço Industrial da Giesteira, 

acabando na linha de fronteira (cota dos 150) com os aglomerados serranos (figura 9). 

 

O povoamento de toda esta zona sofre influência directa do núcleo central da cidade, polarizando todo 

este território a que se chama, actualmente, a cidade de Águeda. “A cidade tem vindo a apresentar ao 

longo do tempo duas tendências de desenvolvimento marcadas: uma de concentração urbana, 

envolvendo e reforçando o papel do centro administrativo e uma outra de significativa dimensão, de 

expansão urbana para as áreas da sua envolvente imediata”7. A primeira corresponde ao espaço físico do 

núcleo da cidade e a segunda à zona de expansão (Paredes, Assequins, Borralha e Recardães). 

 

Ambos encontram-se fortemente associados, para 

além da dependência funcional entre a zona de 

expansão e o centro da cidade, por ligações viárias 

que fazem a conexão da sede de freguesia ao 

exterior do Concelho, nomeadamente a EN 333, 

que liga Águeda a Aveiro através de Oiã e a EN 1 – 

Porto-Lisboa. A forte ligação da Borralha à cidade 

advém, sobretudo, da proximidade física e de nesta 

freguesia se localizar um equipamento público de 

importância concelhia – o Estádio Municipal de 

Águeda. 

 

 

 
                                                      
7 Ventura da Cruz Planeamento, Lda., 1997, pág. 16, Ante-plano de urbanização da Cidade de Águeda. 

Figura 9 – Composição da Cidade de Águeda 
(Fonte: Ante-Plano de Urbanização da cidade de Águeda – 

Documento Estratégico). 
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3.1.1. Núcleo Central da Cidade de Águeda 

 

O núcleo central da cidade, cujo tecido urbano se encontra mais consolidado, tem uma estrutura urbana 

mais qualificada e rica, localizando-se aí o espaço público principal bem referenciado nos principais 

equipamentos, serviços e comércio. Este espaço reflecte também uma maior preocupação na infra-

estruturação do mesmo e na política dos investimentos municipais a esta associada.  

 

O povoamento deste ter-se-á inicialmente fixado no Cabeço de Santa Eulália, onde actualmente se 

localizada a Igreja Matriz, com fortes ligações ao Rio de Águeda e às actividades que este então 

representava (figura 10). De forma orgânica, o aglomerado era composto por uma estrutura viária de 

traçado irregular (adaptado à topografia local – encosta junto ao rio) marginado por parcelas de pequena 

dimensão, edifícios e muros que, ainda hoje, formam um contínuo construído, distribuídos por um 

reduzido número de quarteirões.  

 

O desenvolvimento das vias de comunicação e transportes, 

nomeadamente a conclusão da estrada Lisboa – Porto 

(1850) e a abertura da linha do Vouga (1911/1914), vieram 

produzir profundas alterações demográficas e de localização 

de actividades industriais, comerciais e serviços8. O 

crescimento urbano estende-se para norte, afastando-se do 

rio, e assenta numa estrutura viária de traçado mais regular, 

fruto da ocupação de áreas mais altas, mas mais planas. As 

novas construções surgem, sobretudo, junto a arruamentos 

principais – crescimento linear. 

 

 

 

 

                                                      
8 Ventura da Cruz Planeamento Lda., Plano de Urbanização da Cidade, 1999 

Figura 10 – Águeda – anterior a 1850 (Fonte: 
Proposta de PU da Cidade de Águeda - Estudos 

Sectoriais, 1999). 
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Segue-se uma fase de densificação do tecido urbano 

com a construção de edifícios em banda e em altura nas 

novas áreas de expansão e em novas centralidades 

(Borralha e Recardães). Paralelamente, a relação com o 

centro antigo é cada vez mais precária, repercutindo-se 

num certo abandono e descaracterização do mesmo. 

Realçam-se aqui alguns instrumentos de planeamento 

orientadores do crescimento urbano, nomeadamente, o 

Plano Geral de Urbanização (1959 - Eng.º Miguel 

Resende) e o Plano de Pormenor do Centro da Vila, 

com especial destaque para este último. 

 

O núcleo central continua a densificar-se e, paralelamente a este processo, decorre outro fortemente 

associado ao aumento da mobilidade / solos mais baratos nas zonas envolventes. A cidade expande-se 

para a periferia, estendendo-se então de Recardães à Alagoa (sul / norte), e de Assequins a Paredes 

(nascente / poente). Este crescimento urbano é apoiado na implementação no terreno de planos, tais 

como: o Plano Director Municipal (1995); o Plano de Pormenor da Zona Central (1996); o Plano de 

Pormenor da Zona Noroeste (1997); e o Plano de Pormenor das Barreiras. 

 

Apesar da interligação existente entre as povoações da Borralha, Recardães, Assequins, Paredes e 

Águeda, formando no seu conjunto a intitulada, pela proposta de plano de urbanização da cidade, como a 

cidade alargada9, é possível identificar nitidamente, em termos de povoamento e mancha urbana, o 

núcleo central da cidade. Este núcleo encontra-se então compreendido entre o Rio Águeda / Troço 

Ligação Águeda – Talhadas, a sul, o entroncamento da GNR, a norte, a Ribeira da Alagoa, a nascente, a 

EN 1 e Ribeira de Paredes a poente. No entanto, e à medida que o Plano de Pormenor da Zona Noroeste 

e os loteamentos urbanos a ele associados se executam, o núcleo urbano central prolonga-se até ao 

entroncamento da EN 1, junto ao hipermercado Feira Nova, abrangendo toda a área do plano PP 

referido. Esta é uma área mais densa e consolidada em termos construtivos, onde se localizam os 

principais equipamentos, serviços e comércio e onde se regista uma maior riqueza da malha urbana 

composta por arruamentos com área de circulação pedonal diferenciada, áreas verdes e praças que 

                                                      
9 De acordo com a proposta de Plano de Urbanização da Cidade de Águeda. 

Figura 11 – Águeda – entre 1850 a 1914 (Fonte: 
Proposta de PU da Cidade de Águeda - Estudos 

Sectoriais, 1999). 
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polarizam o tecido urbano, conferindo-lhe uma maior estruturação e orientação. A cidade consolidada é, 

assim, composta por eixos estruturantes com elementos identificativos dos mesmos, os quais se 

apresentam de seguida: 

 

3.1.1.1. Elementos Estruturantes da Malha Urbana 

 

a) A EN 1 – compreendida entre a Praça Conselheiro Albano de Melo e o entroncamento da GNR, 

passando pelo Hospital de Águeda e Jardim Conde de Sucena; 

Este arruamento, sendo o eixo mais estruturante da 

cidade, apresenta problemas de vária ordem. É 

assumidamente um espaço corredor de 

características pouco urbanas, sobrepondo-se vários 

níveis de circulação automóvel, circulação de 

distribuição e de atravessamento, apesar da 

existência do IC 2. Não se pode esquecer que a EN 1 

liga as duas mais importantes zonas industriais do 

Concelho.  

Os passeios são na zona mais urbana deste eixo de 

reduzida dimensão e na restante substituídos por 

bermas, o que é, de certa forma, redutor da imagem 

urbana do núcleo central da cidade. Mas este troço 

da Nacional é sem dúvida uma das mais importantes 

“janelas” da urbe. 

Figura 12 – EN 1 – Compreendida entre a 
Praça Conselheiro Albano de Melo (a lilás) e o 

entroncamento da GNR (a cor-de-laranja) 
(Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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Figura 13 – EN 1: Rua Dr. Ferraz de Macedo e Rua Tenente Coronel Albano de Melo. 

 

b) Praça Conselheiro Albano de Melo e Av. 25 Abril – compreendida entre a praça referida, 

passando pela Rua Luís de Camões, Rua Fernando Caldeira (rua que formalmente define um 

largo onde se localiza o Tribunal) e a Rotunda de Assequins; 

Esta Avenida é marginada por um elevado número de estabelecimentos comerciais, de 

equipamentos e serviços, nomeadamente, o Tribunal, a Caixa geral de Depósitos, o Jardim 

Conde de Águeda, a Caixa de Crédito Agrícola, os Bombeiros, o Mercado Municipal e o parque 

de estacionamento / recinto das feiras onde se realiza a feira semanal. Este eixo não é um eixo 

viário contínuo, uma vez que no estremo poente deste existe um troço, correspondente à Rua 

Luís de Camões, que possui, apenas, circulação pedonal.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 14 – Eixo compreendido entre a Praça Conselheiro Albano de Melo (a lilás) e Av. 25 Abril – Tribunal a amarelo; 
Rotunda de Assequins (a azul) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

23

 

 

 

 

 

 

Figura 15 – Da esquerda para a direita: Praça Conselheiro Albano de Melo, Rua Luís de Camões  
e ao fundo, a Av. 25 Abril. 

 

c) Rua Fernando Caldeira – Largo de S. Sebastião, percurso parcialmente peonizado, ponteado 

por elementos de referência tais como Tribunal, Câmara Municipal e Capela de S. Sebastião; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
   
 

Figura 16 – Eixo compreendido entre a Rua 
Fernando Caldeira e o Largo de S. Sebastião, que 

passa pela Capela e Largo de S. Sebastião (a 
verde), pela Câmara Municipal (a roxo) e pelo 

Tribunal (a amarelo)  
(Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). Figura 17 – Rua Fernando Caldeira (em baixo) e 

Rua Eng.º Júlio Portela (em cima). 
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d) Rua Fernando Caldeira – Rua José de Sucena – Rotunda da Paz – eixo polarizado num extremo 

pelo Tribunal e no outro extremo pela EB1 de Águeda); 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 18 – Eixo compreendido entre a Rua Fernando Caldeira e a Rotunda da Paz (a salmão), que passa pelo Tribunal (a 
amarelo) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 19 – Tribunal (esquerda, em cima), R. Fernando Caldeira (esquerda, em baixo) e R. José Sucena (Direita). 
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Ambos os eixos referidos nas alíneas anteriores aglutinam-se num só ponto – a Rua Fernando 

Caldeira marcado pela imponente localização do Tribunal. A ligação Rua Fernando Caldeira – 

Largo de S. Sebastião, é essencialmente um percurso pedonal (apesar de se encontrar aberto á 

circulação automóvel) marcado pelo interesse arquitectónico dos edifícios confinantes. Do eixo 

referido na alínea d), principal eixo de ligação entre a zona baixa, e mais antiga, e a zona alta, e 

mais recente, da cidade, destacam-se como elementos marcantes da sua ocupação marginal, a 

ESGA e o Tribunal. 

e) Câmara Municipal – Escola Secundária Marques de Castilho – eixo composto pela Praça do 

Município, Av. Dr. Eugénio Ribeiro, Largo Dr. António Breda; 

Alguns troços deste eixo são de exclusiva circulação pedonal (Praça do Município) e outros 

troços de circulação mista. As actividades que se desenvolve nas suas margens vão deste o 

comércio, a serviços e equipamentos públicos (com especial destaque para a Câmara Municipal 

e Escola Secundária). O eixo é composto por duas praças, nos extremos, interligadas por um 

corredor, com deficientes ligações à restante malha, principalmente, no seu extremo poente. O 

corredor mencionado possui uma forte componente pedonal, essencialmente associada ao 

jardim e aos passeios largos da Avenida Dr. Eugénio Ribeiro 

 

Este eixo possuidor de uma forte componente visual encontram-se parcialmente “encerrado” 

dentro do tecido urbano, tendo pouco destaque e servindo pouco de referência para novos 

visitantes. Este elemento estruturante tem uma forte componente pedonal e um perfil transversal 

dos maiores da malha urbana da cidade  

 

 

 

 

 

 

Figura 20 – Eixo compreendido entre a Câmara Municipal (a roxo) e a Escola Secundária Marques Castilho (a azul), no 
Largo Dr. António Breda (a verde) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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Figura 21 – Praça do Município (1º plano) e Av. Dr. Eugénio Ribeiro (ao fundo). 

 

f) Ligação Estacão do Caminho-de-ferro – Rotunda do Gato Preto, onde se localiza o Centro 

Comercial Diana, EB1 de Águeda e Piscinas Municipais; 

É um eixo forte da malha urbana com ligação à Via de Cintura Interna da cidade, mas que se 

“perde”, no seu estremo poente, pela falta de ligação à EN 1, apesar de esta se encontrar 

prevista em alguns estudo urbanístico realizados pela CMA. Com esta ligação esta via tem 

potencial para ser um arruamento distribuidor dos principais da cidade. Peca apenas pelo 

número reduzido de estacionamentos marginais que, principalmente em horas de ponta, não 

respondem à procura originada pela EB1 de Águeda, Piscinas Municipais, comércio e serviços 

da sua área de influência. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 22 – Eixo compreendido entre a Estação da CP (a castanho) e a Rotunda do Gato Preto (a verde), que passa pela a 
EB1 de Águeda (a amarelo) e pelas Piscinas Municipais (a azul) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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g) Ligações Rotunda do Gato Preto – GNR – nas margens deste arruamento localizam-se 

equipamentos importantes, tais como Centro de Saúde de Águeda, Escola Secundária Adolfo 

Portela; 

Possui ligações com os eixos referidos nas alíneas f) e h), tendo o seu término norte, em estrita 

ligação com a EN 1, e o sul colmatado com a Rotunda do Gato Preto. Efectivamente este 

prologa-se mais para sul, mas sofre um estrangulamento, em termos dimensionais, bastante 

significativo derivado da existência de construções, o que conjuntamente com a topografia 

acidentada do local, impossibilita a sua ligação à VCI. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 23 – Eixo compreendido entre a Rotunda do Gato Preto (a verde) e o entroncamento da GNR (a cor de laranja), que 
passa pelo Centro de Saúde (a amarelo) e pela Escola Secundária Adolfo Portela (a azul)  

(Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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h) Largo de S Sebastião – Entroncamento da GNR, 

passando pela Escola Fernando Caldeira e 

Escola Secundária Adolfo Portela; 

Eixo importante, face aos pontos que liga e das 

intercomunicações que possui com a envolvente 

(nomeadamente a EN 1 e eixos referidos nas 

alínea f) e h)) A circulação pedonal faz-se sentir 

sobretudo na área de influência dos 

equipamentos existentes, zona esta em que os 

espaços pedonais são mais exíguos (junto à 

Escola Secundária Adolfo Portela). 

 

Em resumo o tecido urbano da “cidade concentrada” 

baseia-se numa malha rica em elementos marcantes 

associados a eixos de estrema relevância para este 

núcleo central, quer estes sejam viários, pedonais, visuais 

ou mistos. No entanto, correntemente, e por falta da 

devida integração e exposição de alguns destes 

elementos e eixos na restante malha urbana, tais não são 

de imediata apreensão por parte de quem não conhece a 

cidade. 

 

3.1.2. Zona de Expansão da Cidade de Águeda 

 

 “As áreas da envolvente imediata do centro da cidade – Alta Vila, Paredes e Assequins, num primeiro 

nível, e Borralha e Recardães, num segundo nível, foram sendo ocupadas pela dinâmica do promotor 

individual, predominando por isso, as tipologias unifamiliares fortemente relacionadas com a actividade 

agrícola”10, apesar desta relação com a actividade agrícola se ter vindo a esbater no tempo. Actualmente, 

                                                      
10 Ventura da Cruz Planeamento, Lda., 1997, pág. 16, Ante-plano de urbanização da Cidade de Águeda. 

Figura 24 – Eixo compreendido entre o Largo (e 
Capela) de S. Sebastião (a verde) e o entroncamento 

da GNR (a cor de laranja), que passa pela Escola 
Fernando Caldeira (a amarelo) e pela Escola 

Secundária Adolfo Portela (a azul)  
(Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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a Alta Vila já faz parte integrante do núcleo central da cidade, estando assumidas como zonas de 

expansão Assequins, Borralha e Recardães que se desenvolvem praticamente em continuidade com o 

“aglomerado” principal e polarizador deste subsistema – a cidade de Águeda.  

 

Esta zona de expansão a sul da cidade encontra-se hoje atravessada pela nova variante à EN 333 que 

liga a EN 1 ao nó do IC 2, pela própria EN 1. Estes elementos assumem-se como espaços canais dentro 

do tecido urbano, limitando o seu crescimento urbano. Os arruamentos que efectivamente estruturaram o 

tecido urbano são os seguintes: 

Freguesia de Recardães: 

- EN 333 (ligação Águeda – Oiã, Aveiro) 

Freguesia da Borralha 

  - Arruamentos de ligação EN 1 e Vale Grande 

  - Rua Eurico Ferreira Sucena 

 

Em termos de espaço público relevante, salienta-se a zona envolvente à Junta de Freguesia de 

Recardães, Posto de Saúde e Centro Social e Paroquial de Recardães, em Recardães, e a zona 

envolvente ao Estádio Municipal, zona envolvente à Igreja Paroquial e zona envolvente à Junta de 

Freguesia e Posto de Saúde (largo da Feira), na Borralha. A restante maioria dos espaços públicos 

existentes correspondem a arruamentos sem passeios, cujas margens se encontram tratadas como 

espaços marginais sobrantes.  

 

Os crescimentos de Recardães e da Borralha, apesar de semelhantes e de em ambos se caracterizarem 

por serem lineares e orgânicos, bastante disperso, e de malha urbana ilegível, são na sua génese, 

distintas. A primeira, de ocupação mais recente, é puramente linear e a segunda é de génese nuclear, ou 

seja, é possível identificar um núcleo inicial, apesar de reduzidas dimensões, adjacente à casa da 

Borralha, em forma de pequenos quarteirões, totalmente ocupados por volumes de construção.  
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Figura 25 – Recardães (esquerda) e Borralha (direita); (a cor-de-laranja o IC 2, a verde a EN 1, a azula a variante à EN 333, a 
roxo a ligação Águeda – Oiã e a vermelhos arruamentos locais de distribuição)  

(Fonte: Adaptado da cartografia 1/2000 EDINFOR). 
 

A área de expansão a nascente da cidade corresponde à zona de Assequins. Esta zona é marcada 

essencialmente por cinco arruamentos, embora seja em torno do segundo arruamento, que se 

desenvolve o tecido urbano mais concentrado e mais antigo desta zona de expansão: 

 A ligação entre Águeda e Talhadas, o qual constitui uma barreira física à expansão desta área 

para Norte, a EN 233; 

 A via de ligação Águeda-Caramulo (EN 230); 

 A Rua da Subida da Catraia / Rua Principal;  

 Rua do Pisco; 

 Rua das Alminhas. 
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Figura 26 – Assequins (a verde - a via de cintura interna, a azul - a ligação Águeda – Talhadas, e a vermelho, os arruamentos 

principais) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
 

Do ponto de vista urbano e como já se referiu, a zona de expansão da cidade não possui uma malha 

legível e os elementos marcantes resumem-se, essencialmente, ao edificado e aos arruamentos, regra 

geral sem passeios e com largos de reduzida dimensão. A ocupação urbana é de carácter disperso, 

encontrando-se disseminadas, aleatoriamente pelo território, unidades industriais e alguns edifícios 

plurifamiliares em ruptura tipológica com a envolvente. 

 

3.2. AGLOMERADOS DO EIXO URBANO – 2ª ORDEM  

 

Os aglomerados do Eixo Urbano de Segunda Ordem formam um contínuo urbano compreendido desde a 

povoação de Barrô à povoação de Aguada de Cima e S. Martinho. As duas primeiras têm estrita ligação 

física e funcional com o Espaço Industrial EN 1 Sul, fazendo, através deste, um contínuo construtivo que 

atinge Recardães e Borralha, e posteriormente à cidade de Águeda. 

 

O tecido urbano é constituído por três aglomerados principais: Barrô, Aguada de Baixo e Aguada de 

Cima. Barrô cresceu tendencialmente e de forma linear para sul, atingindo o Carqueijo e Aguada de 

Baixo. Aguada de Baixo é das freguesias mais pequenas do Concelho e com menor área prevista, pelo 

PDM (1ª geração), para construção. É caracterizada por o seu crescimento ser bastante condicionado e 
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limitado por se encontrar confinando por linhas 

de água (afluentes do Rio Cértima) e 

atravessado pela EN 1. Assim, o tecido urbano 

deste aglomerado resume-se a um número 

reduzido de quarteirões cujo interior se encontra 

desocupado. Aguada de Cima, por sua vez, é 

fruto de um crescimento linear radial, partindo de 

um núcleo central, junto ao rio, deslocando-se 

em várias direcções:  

Hoje, este grupo forma praticamente um 

contínuo construtivo, que encontra nos espaços 

industriais (EN 1 Sul e de Aguada de Cima), um 

pólo aglutinador, que justifica a separação de 

Barrô e Aguada de Baixo do sub-sistema dos 

Aglomerados Ribeirinhos do Rio Cértima. 

 

É de salientar que o espaço industrial de Aguada 

de Cima possui características muito particulares 

em virtude da existência de habitações no seu 

interior e em torno dos seus limites. A estrutura 

viária principal deste espaço industrial é a mesma 

que a das povoações limítrofes, e a sua reduzida 

dimensão induz a que faça parte integrante do 

tecido urbano, não se assumindo como um puro 

tecido industrial. Assim, existe um contínuo 

construtivo entre Aguada de Baixo e Aguada de 

Cima.  

 

De uma forma geral, a estrutura urbana deste grupo de povoações resume-se essencialmente à rede viária, 

ponteada por alguns largos de pequena dimensão. No entanto, é possível diferenciar a mesma em função das 

povoações envolvidas. Barrô tem uma estrutura essencialmente linear, assim como S. Martinho e Vale Grande. 

Figura 27 – Barrô (Fonte: Adaptado cartografia 2000, 
EDINFOR). 

Figura 28 – Aguada de Baixo (Fonte: Adaptado 
cartografia 2000, EDINFOR). 
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Aguada de Baixo, a poente da EN 1, tem uma estrutura mais 

regular, definindo quarteirões de grande dimensão, e Aguada de 

Cima tem uma estrutura aproximadamente radial, que, com o 

auxílio de arruamentos secundários, forma igualmente grandes 

quarteirões com espaços não construídos no seu interior (figuras 

28 e 29). 

 

Encontram-se ainda disseminadas, pelo tecido urbano, inúmeras 

unidades industriais em colisão topológica com a envolvente11 e 

de várias habitações plurifamiliares rodeadas por unifamiliares 

(ver exemplos constantes das figuras 30 e 31). 

 

 

 

 

 

 

Figura 30 – Unidades industrias em tecido urbano: Barrô (esquerda), Aguada de Baixo (centro),  
Aguada de Cima (direita) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 

 

 

 

 

 

Figura 31 – Edifícios plurifamiliar de 3 pisos contornados por habitações unifamiliares – Barrô (esquerda), Aguada de Baixo 
(centro), Aguada de Cima (direita) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 

                                                      
11 A existência de unidades industriais disseminadas no tecido urbano é fruto do crescimento industrial do concelho, inicialmente caracterizado 
pela existência de indústrias, principalmente cerâmicas, um pouco por toda a zona central e sul do Concelho. 

Figura 29 – Aguada de Cima (Fonte: 
Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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3.3 AGLOMERADOS DO EIXO URBANO – 3ª ORDEM 

 

Aglomerados do Eixo Urbano de Terceira Ordem são aglomerados cujo crescimento é nitidamente linear 

e muito disperso, dando origem a quarteirões de grande dimensão, com a predominância de espaços 

intersticiais de elevada dimensão normalmente associados ao uso agrícola. São geralmente aglomerados 

com fronteiras nem sempre claras e que ocupam uma área bastante extensa. 

 

As grandes povoações deste subsistema são Segadães, Trofa, Mourisca, Valongo do Vouga, Arrancada 

do Vouga e Macinhata do Vouga, cujas fronteiras se tem vindo a esbater no tempo, e que 

independentemente da sua área de influência, exercem por sua vez pouca influência entre si, sendo a 

relação destes com a cidade de Águeda mais evidente do que qualquer outra.  

 

Segadães e Trofa têm um crescimento linear associado, assente num reduzido número de arruamentos, 

que se afiguram como as principais vias de atravessamento e acesso às povoações, nomeadamente 

através da ligação Fontinha – IC 2 / EN 1. A malha urbana é complementada por arruamentos 

secundários, formando quarteirões de grande dimensão e um número restrito de largos ou praças de 

reduzido tamanho.  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

Figura 32 – Segadães / Trofa (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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A expansão do Aglomerado de Mourisca, para além da EN 1 (uma vez que a construção do IC 2 

assumiu-se como uma barreira urbanística), tem ocorrido em direcção ao vale do Rio Marnel e em 

direcção a Valongo, Arrancada e Covão. 

Destas últimas, Arrancada do Vouga, apesar 

de ser uma zona de atravessamento 

primordial é a povoação que possui menor 

legibilidade da malha urbana, em virtude da 

topografia do local, sendo esta caracterizada 

por um somatório de arruamentos, de 

orientações nem sempre constantes ao 

longo do seu traçado e de dimensões 

bastante variáveis ao longo do seu 

desenvolvimento. 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 34 – Unidades industriais em Tecido Urbano – Arrancada do Vouga (esquerda),  
Valongo do Vouga (direicta) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 
 
 
 

 

 

   

 

Figura 35 – Edifícios plurifamiliares no meio de unifamiliares – Trofa (esquerda),  
Segadães (centro), Mourisca (direita) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

Figura 33 – Mourisca do Vouga (esquerda) Arrancada do Vouga 
(direita) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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Macinhata do Vouga possui uma estrutura urbana pouco 

legível ao transeunte, baseada em arruamentos com 

direcção nascente poente, de traçado bastante irregular 

cujo dimensionamento e cruzamentos / entroncamentos, 

se encontram desencontrados entre si e são pouco 

esclarecedores da importância hierárquica da mesma, a 

qual praticamente não existe. Os arruamentos encontram-

se actualmente comprimidos contra à linha de caminho-

de-ferro.  

 

A malha urbana deste aglomerado melhoraria 

substancialmente se muitos dos duplos entroncamentos 

existentes fossem convertidos em cruzamentos, é claro 

que tal só seria possível à custa de demolições. Esta intervenção implicaria um estudo de circulação para 

aglomerado com vista a definir com maior rigor os entroncamentos e cruzamentos em que seria 

necessário intervir. 

 

3.4. AGLOMERADOS RIBEIRINHOS DO RIO CÉRTIMA E RIO ÁGUEDA 

 

Aglomerados Ribeirinhos do Rio Cértima e Rio Águeda são aglomerados independentes e de limites bem 

definidos, provenientes da ocupação de zonas baixas, localizados junto a linhas de água de grande 

importância concelhia. Encontram-se compreendidos os aglomerados localizados entre o extremo 

nascente do Concelho / Pateira de Fermentelos e o IC 2, incluindo Travassô e excluindo Barrô e Aguada 

de Cima12. 

 

O crescimento destes, ao longo dos anos, esteve sempre bastante condicionado pelas características 

morfológicas das áreas onde se localizam, nos casos específicos mencionados, pela existência da zona 
                                                      
12 Barrô e Aguada de Cima foram retirados deste sub-sistema em virtude das suas fortes relações com os espaços industriais, EN1 Sul e de 
Aguada de Cima, apesar de em termos morfológicos muito se assemelhar a este tipo de aglomerados 

Figura 36 – Macinhata do Vouga (Fonte: 
Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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lagunar da Pateira de Fermentelos, Rio Cértima e Rio Águeda. O povoamento destes aglomerados é 

sobretudo, e apesar de mais contido, linear.  

 

Neste grupo englobam-se os seguintes aglomerados: Travassô, Cabanões, Casal D’Álvaro, Óis da 

Ribeira, Espinhel, Piedade, Paradela. São povoações de pequena dimensão (à excepção de Travassô) 

sendo cada uma das manchas urbanas polarizadas, na sua maioria, por um núcleo ou arruamento mais 

densamente construídos, cuja existência já era bem visível em 1970.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 37 – Óis da Ribeira (esquerda) e Casal D’Álvaro (direita) (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 

 

Dentro desta classe, existem uma 

particularidade presente no facto de 

Paradela, Piedade, Espinhel, Óis da 

Ribeira, Cabanões e Casal d’Alvaro 

distribuem-se de forma adjacente a 

um conjunto de arruamentos que 

formam um percurso contínuo único 

que interliga esta zona ribeirinha. 

 Figura 38 – Travassô (Fonte: Adaptado cartografia 2000, EDINFOR). 
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Figura 30 – Unidades industriais 
em Tecido Urbano – Travassô 
(Fonte: Adaptado cartografia 

2000, EDINFOR). 

Em termos tipológicos, neste grupo prevalece sobretudo a moradia 

unifamiliar de dois pisos, fortemente relacionada com a actividade 

agrícola, sendo possível de identificar a existência de alguns edifícios 

plurifamiliar com dois e mais pisos, sobretudo em Travassô, em clara 

rotura com a tipologia dominante. 

 

Genericamente, a malha urbana destes aglomerados é bastante 

deficiente e pobre, restringindo-se essencialmente ao espaço dos 

arruamentos, regra geral sem passeios. 

 

3.5. AGLOMERADOS RIBEIRINHOS DO RIO VOUGA 

 

Aglomerados Ribeirinhos do Rio Vouga são aglomerados localizados na proximidade do Rio Vouga, com 

um crescimento urbano lento restringido pelos leitos das linhas de água existentes em abundância e pela 

topografia acidentada a estes associados. Encontram-se inseridos nestes sub-sistema os aglomerados 

de Almeal, Fontinha, Jafafe, Serém, Lameiro e Lamas do Vouga,estes três últimos com um crescimento e 

povoamento muito associado à EN 1. Morfologicamente, e em termos de condicionantes à sua expansão, 

o povoamento deste sub-sistemas é muito semelhante ao dos aglomerados Ribeirinhos do Rio Vouga e 

Rio Águeda, sendo que a principal diferença reside, sobretudo, na menor dimensão dos aglomerados e, 

regra geral, no seu maior afastamento à sede do Concelho 

 

3.6. FERMENTELOS 

 

Fermentelos é um espaço urbano completamente isolado, 

cujos acessos atravessam o concelho vizinho. Possui uma 

estrutura radial, cujos arruamentos partem de um centro, 

localizado na zona mais alta, em direcção à periferia, 

associada a zonas mais baixas. O povoamento é linear, ao 

longo destas vias.  Figura 40 – Fermentelos (Fonte: Adaptado 
cartografia 2000, EDINFOR). 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

39

3.8. AGLOMERADOS “SERRANOS” E “SEMI-SERRANOS” 

 

Algomerados “serranos ou semi-serranos” são aglomerados cujo crescimento é, na sua maioria, fruto da 

ocupação de encostas com elevada pendente e/ou de zonas altimetricamente mais elevadas do território 

concelhio, o que se traduz na definição de pequenos aglomerados, fisicamente independentes e isolados, 

cuja estrutura aparece “pendurada” num único arruamento principal – o de acesso à povoação, podendo 

em torno destes, e através de arruamentos secundários, delinearem-se um número reduzido de 

quarteirões de pequena dimensão. 

 

Nesta classe estão inseridas todas aquelas povoações que se encontram localizados em zonas de 

altimetria superior a 150m e aquelas que, confinando com esta, possuem uma dimensão, forma e ritmo 

de crescimento semelhante aos primeiros (dos quais se destacam Aguadalte, Bustelo e Póvoa de Baixo). 

É ainda de referir que aqui se englobou igualmente Alhandra, Raivo e Bolfiar, que para além da 

proximidade física e de reduzida dimensão são fruto da ocupação de encostas de declives acentuados. 

 

O tecido urbano destes é, regra geral bastante concentrado, com um lento ritmo de crescimento, 

comparativamente à maioria dos aglomerados do Concelho, e por uma estrita relação funcional com o 

ambiente biofísico onde se inserem (actividade agrícola, agropecuária, florestal) 

 

 

 

 

 

 

Figura 41 – Raivo, Belazaima do Chão, Vila Mendo (Agadão) (Fonte: Adaptado da cartografia 2 000, EDINFOR). 
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4. CAPACIDADE ATRACTIVA DO CONCELHO   

 

Numa época onde o ritmo de crescimento da população tem abrandado significativamente, um pouco por 

todos os concelhos, e no país em geral, inverter este cenário não se afirma uma tarefa fácil. Tal passa 

sobretudo por aumentar a atractividade concelhia, esta assumida como a capacidade de atrair novos 

habitantes, sobretudo os que possuem maior mobilidade. 

 

Águeda não é excepção a este cenário de reduzido crescimento populacional, muito pelo contrário, o 

ritmo, nestas duas últimas décadas, é já inferior aos dos concelhos limítrofes das margens norte e oeste. 

  

Águeda e concelhos 
limítrofes 

Variação da população residente 

1981 1991 var% 2001 Var% 

Águeda 43 126 44 045 1,92 49 041 11,34 
Albergaria-a-Velha 21 326 21 995 3,14 34 638 57,48 

Anadia 29 820 28 899 -3,09 31 545 9,16 

Aveiro 60 284 66 444 10,22 73 335 10,37 

Oliveira do Bairro 17 517 18 660 6,53 21 164 13,42 

Sever do Vouga 13 783 13 826 0,31 13 186 -4,63 

Mortágua 11 291 10 662 -5,57 10 379 -2,65 

Oliveira de Frades 10 391 10 584 1,86 10 584 0,00 

Tondela 35 906 32 049 -10,74 31 152 -2,80 

Vouzela 13 407 12 477 -6,94 11 916 -4,50 

 
Tabela 7 – Evolução da População Residente do Concelho de Águeda e Concelhos Limítrofes 

(Fonte: INE (censos de 1991 e 2001)). 
 

Concelho 1981 1991 
Var % 
91-81 

2001 
Var % 
01-91 

2010 
Var % 
10-01 

2020 
VAR % 
20-10 

Águeda 43 216 44 045 1,92 49 041 11,34 48 426 -2,25 45 379 -6,29 

 
Tabela 8 – Evolução da População Residente do Concelho de Águeda entre 1981 e 2020 

(Fonte: INE (censos de 1991 e 2001); CMA (projecções demográficas 2010 e 2020)). 
 

O futuro populacional é tanto mais gravoso quando, ao nível das projecções demográficas, se detecta um 

decréscimo populacional já para a próxima década. 
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Actualmente, a competitividade entre concelhos, cujo factor crucial reside naquilo que cada um oferece 

aos seus habitantes e aos que pretende captar dos concelhos limítrofes, é cada vez mais evidente e está 

cada vez mais enraizada nos valores da nossa sociedade moderna, ela própria cada vez mais exigente, e 

mais competitiva. Se a mobilidade da população é um factor exigível à nossa sociedade, esta efectuar-se-á 

em prol de um acesso ao emprego, bens, serviços e de um bem-estar mais efectivo, ou seja, a mobilidade é 

condicionada, entre outros factores, pela capacidade que cada município tem em atrair novos habitantes. 

 

O grau de atractividade de um concelho, relativamente aos restantes, está directamente relacionado com 

a quantidade e qualidade de serviços, comércio, equipamentos de apoio à população e à família, dos 

espaços construídos e não construídos (espaços verdes e / ou lúdicos) oferecidos, estes últimos 

associados à imagem e qualidade urbana, e à quantidade e tipo de oferta de emprego. São ainda 

elementos fundamentais desta problemática o preço do solo da habitação e as suas características 

específicas que o diferenciam de concelho para concelho. 

 

Algumas das questões estão relacionadas com a oferta de emprego e com a capacidade do Concelho 

atrair população (trabalhadora e estudante) a quais são retratadas no Estudo Económico e no Estudo da 

Socio-demográfico e Habitação. Destes estudos, pode-se retirar três dados importantes e que terão de 

ser tidas em conta para atrair população para o Concelho: 

 Águeda possui uma taxa de desemprego muito reduzida; 

 6 525 pessoas residentes noutros Concelho deslocam-se regularmente para Águeda para 

estudar (438) ou trabalhar (6 087), representado 17% das deslocações  do Concelho 13; 

 4 603 pessoas residentes no Concelho, deslocam-se regularmente para trabalhar ou estudar 

noutros concelhos,  representado 12% das deslocações  do Concelho 14. 

 

Neste contexto, é importante desenvolver acções que garantam a satisfação quer da população que 

reside, trabalha ou estuda no Concelho, quer da que reside mas trabalha ou estuda fora do Município, 

mas sobretudo, da que reside fora do Concelho e que trabalha e estuda em Águeda, de modo a que esta 

                                                      
13 As deslocações do concelho correspondem ao somatório das pessoas que se deslocam dentro do concelho, mais as que se deslocam para 
fora do concelho, mais as que se deslocam do concelho de Águeda para outros concelhos. Os dados referidos são dados não publicados dos 
censos de 2001. 
14 As deslocações do Concelho correspondem ao somatório das pessoas que se deslocam dentro do Concelho, mais as que se deslocam para 
fora do Concelho, mais as que se deslocam do concelho de Águeda para outros concelhos. 
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considere que este possui mais-valias relativamente aquele onde residem e fixem em Águeda. Caso isto 

acontecesse, Águeda poderia receber 6 525 habitantes. 

 

Todo este sub-capítulo tem como auxílio à sua fundamentação a análise do inquérito público intitulado 

“Inquérito à Qualidade de Vida”, no qual a população de Águeda é questionada acerca de várias questões 

que condicionam a vida quotidiana no Concelho, nomeadamente as relacionadas, entre outras, com 

equipamentos colectivos, comércio, serviços, mobilidade urbana, espaço público, imagem urbana, 

cultura, desporto, associativismo e habitação (ver Estudo Socio-demográfico e Habitação). 

 

4.1. COMÉRCIO, SERVIÇOS E EQUIPAMENTOS 

 

Para esta análise, utilizaram-se os dados do INE incluídos na carta de Equipamentos e Serviços de Apoio 

à População de 2002, que tem como objectivo avaliar o nível de serviços e comércio disponíveis à 

população do Concelho, comparativamente aos restantes concelhos limítrofes. Estes dados encontram-

se tratados e trabalhados na tabela no Anexo III, e dizem respeito às freguesias servidas, e respectiva 

população, por equipamentos e serviços, nomeadamente os referentes a serviços e comércio (públicos e 

privados descritos no referido anexo), acolhimento empresarial, ambiente e energia, transportes e 

comunicações, ensino, saúde e segurança social, desporto, cultura e lazer, e alojamento turístico. Estes 

dados basearam-se na inventariação de quase 400 tipos de equipamentos e serviços e na definição do 

nível de serviço das freguesias onde existem em função do raio de influência de cada equipamento ou 

serviço15. 

 

Os estudos definitivos possuem um estudo de equipamentos cujos dados tratados são bastantes 

diferentes dos utilizados neste capítulo. Os primeiros encontram-se tratados em função da capacidade 

dos equipamentos com vista a definir carências e taxas de ocupação em 2007, os segundos referem-se a 

equipamentos e serviços por número de freguesias e população servida com vista a definir uma posição/ 

grau de serviço do Concelho relativamente aos concelhos confinantes em 2002. Neste âmbito, reforça-se 

                                                      
15 O raio de influência dos equipamentos definidos faz parte da metodologia utilizada na obtenção dos dados constantes da Carta de 
Equipamentos e Serviços de Apoio À População (INE 2002), não se encontrando mapeados nem publicados nesta mesma publicação. 
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o facto de que estes dados não são comparáveis e em função de cada objectivo especifico se deve 

consultar o estudo correspondente. 

 

Estudados estes dados, observa-se, desde logo, que os concelhos com percentagens mais significativas 

de população em freguesias servidas por determinado comércio, serviço e / ou equipamento são os de 

Águeda, Albergaria-a-Velha, Anadia, Aveiro e Oliveira do Bairro, sendo comum a estagnação do 

Município de Águeda numa posição intermédia, isto é, não é o Concelho onde a percentagem de 

população em freguesias equipadas é a mais elevada, mas situa-se logo a seguir.  

 

Relativamente aos serviços e comércio, o Concelho é correntemente “ultrapassado” pelo concelho de 

Aveiro (por ser um concelho cuja escala é claramente superior à dos restantes, não fosse a sua cidade 

capital de distrito), como também por Albergaria e Oliveira do Bairro, estes últimos com população 

residente total bastante inferior (cerca de metade da população do Concelho de Águeda). No entanto, tal 

pode advir do facto de haver uma maior percentagem da população destes concelhos a viver num 

reduzido número de freguesias, ou junto à sede do concelho. 

 

As áreas infra-estruturadas para localização empresarial, apesar do referido pelos dados estatísticos, não 

existem em Águeda, nem outra área que se lhe assemelhe, ao contrário de Oliveira do Bairro e Albergaria-a-

Velha, que dispõem de áreas industriais infra-estruturadas. A existência deste tipo de infra-estruturas confere 

aos respectivos municípios um factor que atracção de investimento. Também quando as mesmas são 

promovidas, infra-estruturadas e loteadas pelas autarquias, como é o caso de Oliveira do Bairro e Albergaria-a-

Velha, permitem baixar o valor do solo e aumentar do número de empresas instaladas no Concelho.  

 

Apesar de já não existirem lotes industriais municipais para venda em Oliveira do Bairro, tanto quanto foi 

possível apurar, tal permitiu um avanço deste concelho, neste sector, comparativamente a Águeda. Com 

isto não se pretende diminuir o peso e a importância das razões que não permitiram que tal acontecesse 

em Águeda. 

 

Os serviços de distribuição de água regular durante o ano, tratamento de águas residuais e recolha de 

selectiva de lixo, no que diz respeito ao Concelho de Águeda, estão tratadas em Estudo de Infra-
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estruturas e Transportes. No entanto, em termos comparativos com os restantes concelhos, 

nomeadamente com Oliveira do Bairro e Albergaria, estes possuem percentagens de população em 

freguesias servidas bastantes semelhantes, à excepção no que se refere a saneamento.  

 

Dos serviços de Saúde e Segurança Social estudados, encontram-se todos disponíveis no Concelho, 

salientando-se o Centro de Emprego e o Hospital Geral de Águeda como os mais polarizadores da 

região, não existindo similares em Albergaria e Oliveira do Bairro, assim como na maioria dos concelhos 

mais interiores. O Hospital de Águeda serve cerca de 70.000 utentes, abrangendo concelhos de Águeda 

e Sever do Vouga, na sua totalidade, e algumas áreas dos concelhos de Albergaria-a-Velha, Anadia e 

Oliveira do Bairro (consultar o Estudo de Equipamentos).   

 

Os serviços de farmácia e similares, consultórios médicos e de análises clínicas estão melhor 

representados nos concelhos de Albergaria, Oliveira do Bairro e Aveiro.  

 

Já relativamente a creches, lares de idosos e centros de dia, o Concelho, comparativamente aos 

restantes, possui boas percentagens de população em freguesias servidas, possuindo a taxa de 

cobertura mais abrangente, só sendo superada pelo concelhos de Aveiro, na valência de centro de dia, e 

pelo concelho de Oliveira do Bairro, nas valências de creche e lar de idosos. 

 

No que diz respeito aos equipamentos desportivos, o Concelho possui comparativamente aos restantes, 

e tendo em conta os dados do Carta de Equipamentos e Serviços de Apoio à População (INE, 2003) uma 

boa cobertura no que se refere a campos de jogos descobertos. Salienta-se, contudo, a reduzida taxa de 

representatividade quando comparados aos concelhos de Albergaria-a-Velha e Oliveira do Bairro, no que 

se refere a pavilhões desportivos/ginásio e piscinas, respectivamente, assim como a Aveiro. Apesar do 

que estes dados estatísticos demonstram, e de acordo com o constante do Estudo de Equipamentos, o 

Concelho possui um défice de equipamentos desportivos, principalmente de campos de jogos e piscinas. 

 

As percentagens de população servida por equipamentos de cultura e lazer são no geral baixas, à excepção 

das referentes a salas de espectáculos e de conferências. Nestas últimas, supõe-se que a taxa deverá ser 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

45

superior devido há existências de salas de associações em número significativo no Concelho, e não 

propriamente pela existência de salas devidamente equipadas para a realização de espectáculos diversos.  

 

O alojamento turístico, caracterizado e desenvolvido em estudo próprio, possui, de acordo com a carta de 

Equipamentos e Serviços de Apoio à População, uma reduzida taxa de cobertura, tal como de forma 

geral em todos os concelhos, à excepção de Aveiro. 

 

Ao nível da educação, uma vez que os dados disponíveis estão estruturada em função das freguesias 

servidas, e como o Concelho possui muitas freguesias, esta análise acaba por ser bastante redutora da 

realidade local, mas a este nível convém consultar a Carta Educativa do Concelho. Assim, em termos da 

educação, salienta-se, sobretudo, a existência do pólo universitário – Escola Superior de Tecnologia e 

Gestão de Águeda, pertencente à Universidade de Aveiro, e os concelhos de Aveiro e Águeda, como os 

únicos concelhos com estabelecimentos de ensino superior. Estes concelhos possuem uma mais-valia 

por disporem deste tipo de estabelecimentos, cabendo, principalmente a Águeda, aproveitar e 

desenvolver as sinergias ao nível da vivência urbana e recuperação e imagem urbana da cidade, e das 

inter-relações com o tecido produtivo da zona onde se insere. 

 

Porém, conclui-se que em termos de serviços e equipamentos de apoio à população, o Concelho possui, 

comparativamente aos concelhos de Albergaria-a-Velha, Aveiro e Oliveira do Bairro, uma fraca taxa de 

cobertura – percentagem de população do Concelho em freguesias servidas – devendo desenvolver e 

apostar em áreas com grande importância para a sociedade moderna, e para as actuais formas e estilos 

de vida, nomeadamente áreas industriais infra-estruturadas, creches, centros de dia e lar de idosos, 

serviços relacionados com a saúde (consultórios médicos e de análise clínicas), pavilhões desportivos, 

piscina e equipamentos de cultura e lazer.  

 

4.2. IMAGEM E QUALIDADE URBANA 

 

A Imagem e qualidade urbana de determinada urbe é condicionada pela qualidade do edificado, do seu 

espaço urbano, do tratamento e cuidado com que ele é produzido e preservado, mas sobretudo pela 

vivência que condiciona, que deverá ser a mais aproximada possível aos desejos e anseios da sua 
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população e visitantes. Nesta questão, há duas vertentes que terão de ser forçosamente abordadas, a 

imagem urbana e as percepções que ela produz nos seus transeuntes; e a vivência que ela possibilita ou 

provoca nos mesmos. A primeira será designada neste relatório por Imagem Urbana, e a segunda por 

Mobilidade Urbana e fruição do espaço. 

 

4.2.1. Imagem Urbana 

 

A imagem que fica a todos em mente quando visitam Águeda é, sem dúvida, a da cidade, das margens 

do seu rio e do seu centro urbano e histórico. Esta é uma imagem muito específica mas redutora do 

Concelho em geral. Contudo, e apesar de tudo, é a mais marcante.   

 

“A “agressividade” arquitectónica que muitas pessoas atribuem à cidade de Águeda é apontada como um 

factor determinante na desqualificação da vivência urbana. Entre os factores que a tornam mais “agressiva”, as 

características da malha urbana emergem como uma vertente frequentemente enfatizada. A malha urbana de 

Águeda apresenta descontinuidades significativas entre os diferentes espaços da área da citadina. (…) A 

sobreposição dos interesses do automóvel sobre o peão é considerado como sendo uma constante no centro 

de Águeda (…) os passeios, são frequentemente ocupados como lugares de estacionamento, o mesmo 

acontecendo com praças e largos, que assim não desempenham a sua função de interacção social”16.  

 

O Parque da Alta Vila é o único espaço verde com alguma dimensão na cidade. No entanto, este tem 

sido pouco explorado, em termos da sua interacção com o resto da cidade, mantendo-se isolado entre 

muros, o que lhe confere pouca exposição e pouca utilização, e consequentemente a sua não atribuição 

de uma imagem identificativa de Águeda pelo seu visitante. Na realidade, a cidade de Águeda possui, 

para além dos espaços verdes públicos, muitos outros espaços privados, a que se pode chamar verdes 

privados, em torno e dentro da cidade, e que se distribuem maioritariamente ao longo de cursos de água, 

que têm sido pouco explorados. Estes espaços privados possuem uma imagem excessivamente 

desmazelada e descuidada o que deteriora a imagem da cidade. Esta realidade é detectável tanto na 

urbe como um pouco por todos os aglomerados da zona mais poente do Concelho.  

 

                                                      
16 Universidade de Aveiro, 2001, pág. 18, Plano Estratégico da Cidade de Águeda. 
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No resto do Concelho, e como já foi largamente explanado anteriormente (ver Sistema Urbano Concelhio), a 

imagem e qualidade urbana dos mesmos está bastante condicionada pela malha urbana existente, a qual é 

bastante desarticulada, desprovida de passeios e de continuidade, cujo alinhamento das edificações e dos 

muros marginais, descontinuidade tipológica e morfológica das edificações e dos espaços públicos e privados 

não construídos, é bastante disforme e incaracterística. Ressalva-se, contudo, a existência de alguns largos, os 

quais mereceram recentes intervenções, e que conferem a estas uma imagem mais digna e cuidada. 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

Figura 42 – Aguada de Cima – Centro da Povoação. 
 

4.2.2. Mobilidade Urbana 

 

A mobilidade de uma cidade ou aglomerado reside na facilidade de circulação de pessoas, com e sem 

mobilidade condicionada, assim como de veículos, motivados pela necessidade de acesso a bens e 

serviços. Esta está estritamente relacionada com a localização de serviços, comércio e equipamentos 

(escolas, bancos, serviços públicos, comércio, etc.), com as suas possíveis ligações através de 

percursos, e com o dimensionamento e obstáculos existentes que facilitam ou limitam a circulação 

pretendida nestes últimos. 

 

Para diagnosticar correctamente o nível de mobilidade concelhia, suas potencialidades e 

constrangimentos seria necessário proceder à elaboração de um estudo pormenorizado onde seriam 

averiguadas as origens e os destinos de cada utente da cidade nas suas deslocações diárias, e os 

percursos e meios de transportes a elas associados, caracterizando estes últimos do ponto de vista do 

seu dimensionamento, capacidade de escoamento e características físicas e conceptuais, assim como 
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pela existência de elementos de referência que tornam determinados percursos mais apelativos em 

detrimento de outros, supostamente até mais lineares e mais curtos. 

 

A mobilidade urbana desejável é favorável ao peão, ao automobilista, ao ciclista e a todos aqueles que se 

movimentam na cidade, seja qual for a modalidade escolhida para as deslocações, as características dos 

fluxos e os modos e estilos de vida, isto porque, todos eles compõem, e ,interagem na vida da cidade ou 

aglomerado. 

 

4.2.2.1. Mobilidade Viária 

 

Relativamente à circulação automóvel, esta prevalece ainda, sobre a circulação pedonal e de ciclistas, 

condicionando e restringindo a liberdade de movimentos destas últimas. Esta situação é mais evidência 

nos centros das povoações, uma vez que fora destas, os tipos de circulação não automóvel são 

praticamente inexistentes.  

 

A circulação automóvel inter-aglomerados encontra-se bastante condicionada pela dimensão e 

características físicas das vias (a existência destas últimas tem uma relação directa com o aparecimento 

e desenvolvimento das povoações) e pelos pontos de estrangulamento que estas têm junto às zonas 

mais centrais dos aglomerados por onde passam. 

 

 A circulação automóvel no interior 

dos aglomerados é, de forma 

geral, aleatória, uma vez que em 

todos os aglomerados do 

Concelho, os arruamentos 

possuem muitas vezes dois 

sentidos, por vezes em centros 

urbanos, onde um pesado e um 

ligeiro não conseguem circular em simultâneo, em sentido opostos. Existem mesmo situações extremas 

Figura 43 – Arruamentos – Arrancada do Vouga. 
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de faixas de rodagem que não permitem a circulação simultânea, em sentidos opostos, de dois ligeiros 

(ex.: centro das povoações de Arrancada do Vouga, Mourisca do Vouga, Macinhata do Vouga, Casal 

D’Álvaro, Paredes, Assequins, Carvoeiro – figuras 43 e 44). É possível ainda de identificar no Concelho 

outros pontos de conflitos pontuais onde o automóvel e o comboio gerem o mesmo espaço físico, como é 

o caso da ponte de Sernada do Vouga, ponte onde os sentidos de trânsito se fazem alternadamente 

(ponte sobre a linha de água entre Sernada e Carvoeiro – figura 45) e várias passagens de nível, 

distribuídas pelo Concelho, tendo a sua quase totalidade dimensão e visibilidade reduzidas. 

 

  

 

 

 

 

 
 
 

Figura 44 – Arruamentos – Assequins. 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 45 – Ponte sobre uma linha de água, ligação entre Sernada e Carvoeiro (à direita) e Ponte de Sernada,  

Ligação entre Jafafe e Sernada (à esquerda). 
 

A maioria do sistema viário concelhio não se encontra adaptado às novas exigências quer de circulação 

efectiva (dimensão associada ao volume de tráfego), quer às exigências dimensionais legais, isto é, 

considerando-se que, em falta de critérios próprios definidos em regulamento municipal, e sendo aplicada 

a Portaria nº 1136/01 de 25 de Setembro em loteamentos urbanos, fora destes, por questões de 

compatibilidade da malha urbana, especialmente em zonas novas, deveria ser igualmente aplicada, o que 
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não acontece. Na maioria dos aglomerados os arruamentos têm uma faixa de rodagem com cerca de 

5,00m, quando o mínimo exigível pela portaria referida é de 6,50m. 

 

Outro factor de grande importância para a mobilidade que tem sido frequentemente descurado é o do 

estacionamento, já que a grande maioria dos arruamentos existentes não possuem estacionamento 

associado, não sendo, em termos de licenciamento de obras partículas, exigível prever estacionamento 

público quando se trata de licenciamento de habitações unifamiliares isoladas. Tal traduz-se, na 

realidade, e quando os fogos em edifícios com um alojamento correspondem a 93% dos fogos existentes 

em 2001, em grandes extensões de arruamentos sem estacionamento, o qual acabará sempre por 

ocorrer na faixa de rodagem, limitando quer a circulação de peões, com mobilidade condicionada, ou não, 

quer dos veículos. 

 

Face às reduzidas dimensões da faixa de circulação automóvel, às carências de estacionamento, o qual 

na ausência de lugares específicos ocorre mesmo na faixa de rodagem, algumas destas vias funcionam 

como vias onde os sentidos de circulação se fazem alternadamente. Isto é, funcionam quase como vias 

de sentido único. Consequentemente será conveniente assumir esta realidade e criar condições, para 

que em cada aglomerado, a circulação e estacionamento ocorra de forma harmoniosa. 

 

4.2.2.2. Mobilidade pedonal, de ciclistas, e de pessoas com mobilidade condicionada 

 

No que diz respeito à mobilidade pedonal, como já foi referido anteriormente esta encontra-se bastante 

condicionada pelos percursos viários existentes, à excepção do centro da cidade, onde a existência de 

algumas praças (Praça do Município – Foto 5, Largo António Breda) e de alguns arruamentos pedonais 

conferem alternativas de deslocação ao peões para além dos passeios.  

 

Contudo, a maioria da circulação encontra-se dependente de passeios marginais à faixa de rodagem. 

Passeios estes que no centro da cidade de Águeda, se conseguem distinguir os de maior dimensão, igual 

ou superior a dois metros (Rua 8 de Setembro, Av. Dr. Eugénio Ribeiro, Parte da Rua José de Sucena, 

Largo António Breda, parte da Av. 25 de Abril, Rua Celestino Neto, Av. Calouste Gulbenkian, parte da 

Rua Joaquim Valente de Almeida, Rua Heróis do Ultramar, parte da Av. Dr. Joaquim de Melo, parte da 
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Rua Misericórdia de Águeda, parte da Av. Arcebispo Prismaz, parte da Rua Fernando Caldeira, Rua Rio 

Grande). Fora desta, é praticamente impossível encontrá-los com esta dimensão, quando o mais 

corrente, até nas restantes povoações mais urbanas é a sua inexistência ou as suas irrisórias dimensões, 

que por fim ainda é restringida com a colocação de arborização, de sinalética, de entre outros obstáculos.  

 

 

 

 

 

 
Figura 46 – Barrô – Arruamentos. 

 
 
 

 

 

 

 

 

Figura 47 – Arruamentos – Águeda (à esquerda e ao centro) e Óis da Ribeira (direita). 
 

 

 

 

 

 

 

Figura 48 – Centro da Povoação de Barro (à esquerda) e Centro da Povoação de Aguada de Cima (à direita). 
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A circulação nos circuitos pedonais encontra-se ainda condicionada por obstáculos diversos, como é o 

caso da colocação indevida de mobiliário urbano, de degraus / escadarias, de sinalética, de mupis, 

mecos, caldeiras de árvores, assim como por falta de rebaixamento de passeios e de identificação 

correcta de passadeiras (figura 48). 

 

Efectivamente, dotar os nossos aglomerados de “mobilidade para todos” é ainda uma meta cujo alcance 

está bastante distante, estando o Concelho a dar os primeiros passos para a sede de freguesia17. No 

entanto, é importante dotar as novas intervenções destes pré-requisitos, de forma a evitar futuros gastos 

que poderão ser hoje totalmente evitados.18  

 

A mobilidade dos peões passa não só por assegurar áreas específicas para que a circulação possa 

ocorrer, assim como pela criação de elementos apelativos, de protecção dos seus utentes, como forma 

de motivar essa circulação.  

 

A protecção da circulação pedonal, para além do correcto dimensionamento de passeios e percursos 

(aspecto com nota negativa no Concelho), corresponde à criação de zonas de protecção junto a 

equipamentos onde a afluência de pessoas é maior, nomeadamente escolas e similares, hospitais, e 

jardins. Esta protecção corresponde a barreiras físicas de protecção e criação de espaços devidamente 

protegidos e separados da faixas de rodagem associadas ao automóvel, onde os utentes de determinado 

equipamento se possam apear do seu meio de transporte e atingir com segurança o seu destino. Estes 

elementos, sobretudo os últimos, são praticamente inexistentes no Concelho, à excepção de algumas 

saídas de escolas com protecção. 

 

A inexistência de uma rede de percursos pedonais e / ou cicláveis, num Concelho com muitos e extensos 

espaços canais (linhas de água, corredor da linha do caminho de ferro, EN 1), alguns interligandos, 

envolvendo e atravessando povoações, constitui efectivamente uma potencialidade que é urgente 

aproveitar e desenvolver. 

                                                      
17  A CMA elaborou um Plano de Intervenção das Acessibilidades para uma área restrita da cidade, no âmbito da Rede Nacional de Cidades e 
Vilas com Mobilidades para Todos,  promovido pela Associação Portuguesa de Planeadores do Território (2004).  
18 A dimensão mínima para passeios exigível para pessoas com mobilidade condicionada encontra-se definida pelo DL 163/2006, estando fixada 
em 1.5m livre, e é um bom ponto de partida, que deverá ser adoptada como prática corrente associada a projectos de desenho urbano. 
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5. ATRACTIVIDADES ECONÓMICO-URBANA 

 

“A dificuldade de Águeda atrair população, designadamente quadros qualificados, e de fixar os estratos 

mais jovens é frequentemente associada aos supostos elevados custos da habitação na cidade. É 

comum assumir-se que há muitos casais de jovens aguedenses que adquirem habitação própria em 

concelhos limítrofes, por esta ser bastante mais barata do que em Águeda. A percepção dominante que a 

comunidade aguedense tem do problema aponta o custo excessivo dos terrenos urbanizáveis e a falta de 

competição a nível fundiário que é devida ao pequeno número de empresas de construção que dominam 

o sector imobiliário, como estando na origem dos elevados custos habitacionais. (…) o problema poderá 

centrar-se numa certa uniformização da oferta habitacional existente em confronto com uma procura com 

níveis de diversificação de rendimentos. Por outro lado, as carências existentes em termos de habitação 

a custos controlados, como foi largamente testemunhado no processo de auscultação da comunidade 

aguedense, impede que famílias de mais baixos rendimentos tenham acesso a habitação condigna em 

Águeda.”19 

 

Neste pequeno trecho do relatório do Plano de Estratégico de Águeda são mencionados vários factores 

determinantes para a atractividade e fixação da população em Águeda comparativamente aos concelhos 

limítrofes, dos quais se irão desenvolver, sobretudo, os relacionados com o preço do solo urbano e/ou 

urbanizável e o preço da habitação. 

 

5.1. OFERTA DA HABITAÇÃO 

 

O preço de habitação, quer na cidade, quer no Concelho de Águeda, quer nos restantes concelhos está 

estritamente relacionada com o preço do solo, o custo da construção, o volume e tipo oferta (tipo de fogos 

que se encontram à venda), nomeadamente, se são novos ou usados, sua dimensão, localização, 

qualidade da construção e procura.  

 

                                                      
19 Universidade de Aveiro, 2001, pág. 18, Plano Estratégico da Cidade de Águeda. 
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Nos últimos doze anos, Águeda foi dos concelhos onde se construíram mais fogos, o qual, em média, 

coloca no mercado cerca de metade dos colocados pelo concelho de Aveiro. Aveiro é o único concelho 

onde se conclui mais fogos do que em Águeda. Logo a seguir aparecem os concelhos de Albergaria-a-

Velha, Oliveira do Bairro, Tondela e Anadia (com valores com uma ordem de grandeza semelhante entre 

si).  

 

Se analisarmos estes dados ano a ano, a interpretação à semelhante. Contudo, nos últimos quatro anos 

verifica-se uma maior aproximação em termos de número de fogos concluídos de Albergaria e Oliveira do 

Bairro a Águeda, e um maior afastamento de Anadia e Tondela. 

 

Em termos evolutivos verifica-se então seguinte: 

 O valor anual mais elevado de número de fogos concluídos registou-se, regra geral em 2002, 

ano a partir do qual se verificou um decréscimo dos fogos concluídos, em virtude da crise que 

atravessou / atravessa a construção civil; 

 Os concelhos de Vouzela, Mortágua, Sever do Vouga e Oliveira de Frades, são concelhos onde 

o número de fogos concluídos é mais estável; 

 O concelho de Aveiro é o único em que, apesar das variações, se verifica, ainda, uma tendência 

de aumento do número de fogos concluídos; 

 Os restantes cinco concelhos, onde se inclui o Concelho de Águeda, apresentam um claro 

crescimento do número de fogos concluídos por ano, até ao ano de 2002, e um claro decréscimo 

a partir deste ano. Verifica-se também que o ritmo de crescimento entre 1998 e 2002 é inferior 

ao ritmo de decréscimo entre 2002 e 2006.  
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Total

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
desde 1995 

até  2006

Águeda 245 212 305 389 452 436 573 779 503 382 327 274 4877 406

Albergaria-a-Velha 155 148 200 209 255 283 339 480 295 177 286 210 3037 253

Anadia 188 167 177 206 182 256 213 308 172 138 148 153 2308 192

Aveiro 726 656 716 947 834 871 942 973 773 1007 784 810 10039 837

Oliveira do Bairro 212 148 202 175 178 253 293 368 358 315 268 204 2974 248

Sever do Vouga 44 67 69 68 93 67 122 84 136 163 48 88 1049 87

Mortágua 91 45 73 72 88 100 80 98 67 40 47 43 844 70

Oliveira de Frades 49 65 43 72 62 71 111 112 75 89 80 35 864 72

Tondela 186 142 208 296 343 242 325 371 134 173 143 109 2672 223

Vouzela 47 44 49 65 60 43 49 47 57 40 40 25 566 47

Concelhos

Anos Média 
Fogos por 

Ano

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 9 – Fogos concluídos em construções novas para habitação familiar entre 1995 e 2006 (Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 
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95-96 96-97 97-98 98-99 99-00 00-01  01-02  02-03    03-04   04-05   05-06 95-06

Águeda -0,13 43,87 27,54 16,20 -3,54 31,42 35,95 -35,43 -24,06 -14,40 -16,21 11,84

Albergaria-a-Velha -0,05 35,14 4,50 22,01 10,98 19,79 41,59 -38,54 -40,00 61,58 -26,57 35,48

Anadia -0,11 5,99 16,38 -11,65 40,66 -16,80 44,60 -44,16 -19,77 7,25 3,38 -18,62

Aveiro -0,10 9,15 32,26 -11,93 4,44 8,15 3,29 -20,55 30,27 -22,14 3,32 11,57

Oliveira do Bairro -0,30 36,49 -13,37 1,71 42,13 15,81 25,60 -2,72 -12,01 -14,92 -23,88 -3,77

Sever do Vouga 0,52 2,99 -1,45 36,76 -27,96 82,09 -31,15 61,90 19,85 -70,55 83,33 100,00

Mortágua -0,51 62,22 -1,37 22,22 13,64 -20,00 22,50 -31,63 -40,30 17,50 -8,51 -52,75

Oliveira de Frades 0,33 -33,85 67,44 -13,89 14,52 56,34 0,90 -33,04 18,67 -10,11 -56,25 -28,57

Tondela -0,24 46,48 42,31 15,88 -29,45 34,30 14,15 -63,88 29,10 -17,34 -23,78 -41,40
Vouzela -0,06 11,36 32,65 -7,69 -28,33 13,95 -4,08 21,28 -29,82 0,00 -37,50 -46,81

Variação %
Concelhos

98-02 02-06

Águeda 100,26 -64,83

Albergaria-a-Velha 129,67 -56,25

Anadia 49,51 -50,32

Aveiro 2,75 -16,75

Oliveira do Bairro 110,29 -44,57
Tondela 25,34 -70,62

Concelhos
Variação %

 
 

 

 

 

 

 

 

Tabela 10 – Variação percentual anual dos n.º de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar desde 1995 
(Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabela 11 – Variação dos n.º de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar entre 1998 e 2002 e entre 2002 e 2006  
(Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 
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Figura 49 – Evolução do número de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar entre 1995 e 2006 (Fonte: 
INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 

 

Os dados relativos ao volume de fogos construídos por ano evidenciam que, para além de Aveiro, 

Águeda, Albergaria-a-Velha, Oliveira do Bairro, Tondela e Anadia são os concelhos que constroem mais. 

Mas, se analisarmos o índice de fogos por cada 1 000 habitante de cada concelho (utilizando dados de 

população residente de 2001), exposto na tabela seguinte, verifica-se que de entre os concelhos 

referidos, Águeda e Oliveira do Bairro são os que, a partir de 2001, possuem os valores mais altos.  

 

Isto é, a oferta em função da procura interna concelhia é maior nos concelhos de Aveiro, Oliveira do 

Bairro e Águeda. Relativamente à procura externa, tal poderia ser medido em função do número de 

habitantes residentes fora do Concelho e que se deslocam para trabalhar em cada um dos concelhos. 

Actualmente, e como, de momento, só se encontram disponíveis os dados relativos ao Concelho de 

Águeda (sendo esse valor, no ano de 2001, de 94 fogos por cada 1000 habitantes que trabalham no 

Concelho de Águeda residindo fora deste), não é possível proceder à análise comparativa entre o 

Concelho de Águeda e os demais concelhos limítrofes.  
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Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Nº 
Fogos

Nº fogos por 
1000 

Habitantes 
de 2001

Águeda 49041 573 11,68 779 15,88 503 10,26 382 7,79 327 6,67 274 5,59

Albergaria-a-Velha 34638 339 9,79 480 13,86 295 8,52 177 5,11 286 8,26 210 6,06

Anadia 31545 213 6,75 308 9,76 172 5,45 138 4,37 148 4,69 153 4,85

Aveiro 73335 942 12,85 973 13,27 773 10,54 1007 13,73 784 10,69 810 11,05

Oliveira do Bairro 21164 293 13,84 368 17,39 358 16,92 315 14,88 268 12,66 204 9,64

Sever do Vouga 13186 122 9,25 84 6,37 136 10,31 163 12,36 48 3,64 88 6,67

Mortágua 10379 80 7,71 98 9,44 67 6,46 40 3,85 47 4,53 43 4,14

Oliveira de Frades 10584 111 10,49 112 10,58 75 7,09 89 8,41 80 7,56 35 3,31

Tondela 31152 325 10,43 371 11,91 134 4,30 173 5,55 143 4,59 109 3,50

Vouzela 11916 49 4,11 47 3,94 57 4,78 40 3,36 40 3,36 25 2,10

2005 2006

Pop 2001Concelho

2001 2002 2003 2004

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Tabela 12 – Nº de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar por cada 1000 habitantes do Concelho (2001) por ano 
(Fonte: Adaptado INE, Estatísticas das Obras Concluídas) 
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Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº %

Águeda 386 290 75 96 25 541 322 60 219 40 733 300 41 433 59 503 351 70 152 30

Albergaria-a-Velha 266 166 62 100 38 300 213 71 87 29 461 236 51 225 49 295 232 79 63 21

Anadia 238 156 66 82 34 200 156 78 44 22 301 215 71 86 29 172 145 84 27 16

Aveiro 840 262 31 578 69 928 390 42 538 58 962 413 43 549 57 773 321 42 452 58

Oliveira do Bairro 241 154 64 87 36 284 238 84 46 16 358 249 70 109 30 346 204 59 142 41

Sever do Vouga 59 58 98 1 2 113 99 88 14 12 77 72 94 5 6 136 80 59 56 41

Mortágua 92 87 95 5 5 66 56 85 10 15 92 66 72 26 28 67 58 87 9 13

Oliveira de Frades 64 62 97 2 3 95 77 81 18 19 111 73 66 38 34 75 46 61 29 39

Tondela 220 193 88 27 12 295 220 75 75 25 362 249 69 113 31 134 131 98 3 2

Vouzela 36 36 100 0 0 41 41 100 0 0 45 45 100 0 0 57 41 72 16 28

Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº %

Águeda 382 212 55 170 45 281 195 69 86 31 274 225 82 49 18

Albergaria-a-Velha 177 141 80 36 20 286 210 73 76 27 210 115 55 95 45

Anadia 138 81 59 57 41 148 100 68 48 32 153 90 59 63 41

Aveiro 1007 550 55 457 45 770 290 38 480 62 810 306 38 504 62

Oliveira do Bairro 295 225 76 70 24 268 168 63 100 37 204 138 68 66 32

Sever do Vouga 163 84 52 79 48 48 41 85 7 15 88 62 70 26 30

Mortágua 40 39 98 1 3 47 47 100 0 0 43 43 100 0 0

Oliveira de Frades 89 46 52 43 48 74 50 68 24 32 35 35 100 0 0

Tondela 173 125 72 48 28 143 112 78 31 22 109 83 76 26 24

Vouzela 40 40 100 0 0 40 40 100 0 0 25 25 100 0 0

Concelhos
Pessoa 

Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Pessoa 
Singular

Empresa 
privada

Empresa 
privada

Pessoa 
Singular

Empresa 
privada

Pessoa 
Singular

Empresa 
privada

2000 2001

Empresa 
privada

Pessoa 
Singular

Pessoa 
Singular

Empresa 
privada

Pessoa 
Singular

Empresa 
privada

Pessoa 
Singular

2006

2002

2004 2005

2003

Pessoa 
Singular e 
Empresa 
Privada

Concelhos

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 13 – Nº de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar entre 1995 e 2006 por entidade promotora – pessoa singular e empresa privada 
(Fonte: INE, Estatísticas das Obras Concluídas) 
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Águeda 25 40 59 30 45 31 18

Albergaria-a-Velha 38 29 49 21 20 27 45

Anadia 34 22 29 16 41 32 41

Aveiro 69 58 57 58 45 62 62

Oliveira do Bairro 36 16 30 41 24 37 32

Sever do Vouga 2 12 6 41 48 15 30

Mortágua 5 15 28 13 3 0 0

Oliveira de Frades 3 19 34 39 48 32 0

Tondela 12 25 31 2 28 22 24

Vouzela 0 0 0 28 0 0 0

Empresa Privada

Concelhos

%
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Figura 50 – Número de fogos concluídos por empresa privada, relativamente ao total de fogos promovidos por empresa privada 

e pessoas singular entre 2000 e 2006 (Fonte: INE, Estatísticas das Obras concluídas) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 14 – Percentagem de fogos promovidos por empresa privada, relativamente ao total de fogos promovidos por empresa 
privada e pessoas singular entre 2000 e 2006 (Fonte: INE, Estatísticas das Obras concluídas) 
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A partir de 2000, a construção de fogos promovidos por pessoa singular20, ou seja pelo próprio 

proprietário que constrói a sua própria habitação, prevalece sobre os promovidos por empresa privada em 

quase todos os concelhos limítrofes ao de Águeda. O único concelho em que a percentagem de fogos 

concluídos por empresa privada é maior é o de Aveiro. Contudo, Águeda é dos concelhos em que a 

empresa privada tem maior peso, aparecendo logo a seguir a Aveiro, e registando anos em que a esta 

percentagem fica próximo do 50% (2001, 2002, 2004).  

 

Os concelhos com um volume de fogos concluídos por ano mais próximos de Águeda, ou seja Albergaria 

Oliveira do Bairro e Anadia, possuem nos vários anos em análise, uma percentagem de número de fogos 

promovidos por empresa privada, regra geral, mais baixa. No entanto, para os dois últimos anos, os 

dados revelam que esta situação tem tendência a inverter-se. Ou seja, para 2005 e 2006 Águeda regista 

já um valor desta percentagem inferior aos dos concelhos de Albergaria, Oliveira do Bairro e Anadia. 

 

Os indicadores da construção e habitação – número de pavimentos por edifício, número de fogos por 

edifício, número de divisões por fogo, superfície habitável das divisões (m2) e reconstruções concluídas 

por 100 construções novas concluídas, constantes da tabela seguinte demonstram que o Concelho de 

Águeda é, de entre os concelhos analisados, dos que possui um maior n.º de pavimentos por edifício, um 

maior número de fogos por pavimento, um menor número de divisões por fogo e uma menor superfície 

habitável das divisões. Tal revela que neste Concelho os edifícios novos têm tendência a ser maiores 

(com maior número de pavimentos e de fogos) a possuírem fogos de tipologia mais baixa (com um menor 

número de divisões) e com menor área útil.  

 

                                                      
20 Os dados do INE descriminam o números de fogos concluídos por ano, em função da entidade promotora por: Pessoa singular, organismo 
público, administração central, administração local, empresa de serviço público, empresa privada, cooperativa de habitação, instituição sem fins 
lucrativos, outros e entidade desconhecida. Em virtude de entre 1995 e 1999, o nº de fogos concluídos promovidos por entidade desconhecida 
ser bastante elevado em alguns concelhos (70%) só se utilizou os dados disponíveis entre 2000 e 2006 onde esta percentagem é inferior a 10% 
na maioria dos concelhos em análise. De igual forma, só se teve em consideração os dados referentes a fogos concluídos promovidos por 
pessoa singular e por empresa privada, pois estes perfazem mais de 80% dos fogos concluídos, e são, os que em termos comparativos, têm 
maior relevância. 
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2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005 2003 2004 2005

Águeda 2,2 2,2 2,1 0,8 0,9 0,9 5,1 4,9 5 18,5 17,5 18,7 1,2 0,7 0,8

Albergaria-a-Velha 1,9 1,7 2 1,3 0,9 0,9 4,7 5,2 4,7 18,5 19,4 21 3 2,9 1,6
Anadia 2 2,1 2,1 0,6 0,6 0,6 2,6 5,6 5,3 19,7 19,9 19,6 4,7 3,2 2,3
Aveiro 2,4 2,4 2,5 0,9 1,1 1 4,9 4,9 4,5 17,9 18,4 18,2 1 0,5 0
Oliveira do Bairro 2,2 1,7 2,1 0,9 1,1 0,9 4,9 5 4,7 19 18,9 20,6 0,6 0,9 0,6
Sever do Vouga 2 2,1 2,1 0,8 1,1 0,5 5,1 4,9 5,3 19,4 18,3 20,5 7,8 8,2 7,2
Mortágua 2,1 1,8 2,1 0,5 0,5 0,5 6 5,6 5,7 20,5 20 20,5 3,8 2,8 1,7
Oliveira de Frades 2 2,1 2,3 0,7 0,9 0,7 5,1 4,5 5,2 19,9 22,9 19,5 17,3 16,1 10,9
Tondela 1,8 2 2 0,6 0,6 0,6 5,1 5,1 5 23,7 21,6 20,4 28,2 25,3 16
Vouzela 2 2,2 1,9 0,7 0,4 0,5 5,4 5,8 5,8 18,8 20,5 19,3 51,9 48 47

Conclusão de Construções novas para habitação familiar

 Nº Reconstruções concluídas por
100 construções novas 

concluídas
Concelho Nº de Divisões por fogoNº de Fogos por PavimentoNº de Pavimentos por Edifício

Superficie Habitável das divisões 

( m2)

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Tabela 15 – Indicadores da construção e habitação em 2003, 2004 e 2005  
(Fonte: INE, Estatísticas da Construção e da Habitação 2003, 2004 e 2005 - retirado da página electrónica WWW.ine.pt a 8 Janeiro de 2007)) 

 

 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

63

O mercado de fogos reconstruídos não é no Concelho um mercado competitivo, nem alternativo à 

construção nova, em virtude de, em Águeda, o número de reconstruções por 100 construções novas ser 

bastante reduzido. É o terceiro mais baixo em comparação com os concelhos limítrofes. 

 
Observando as estatísticas relativas às tipologias de fogos construídos nos últimos seis anos21 (ver das tabelas 

e figuras seguintes), a taxa de T0 ou T1 possui pouca representatividade e é mais ou menos uniforme entre 

Águeda e os concelhos limítrofes, à excepção de Aveiro por questões particulares associadas à influência da 

Universidade de Aveiro no mercado imobiliário. Apesar disso, verifica-se que esta percentagem possui uma 

tendência de diminuição nos concelhos de Albergaria-a-Velha e Oliveira do Bairro e uma tendência de 

aumento no Concelho de Águeda. No caso de Águeda, este facto acompanha a tendência evolutiva do 

número de famílias com menos elementos (ver Estudo Socio-demográfico e Habitação) e pode estar 

relacionado com a evolução do mercado imobiliário associado à ESTGA ou com os usos sazonal dos fogos. 

 
A tipologia T4 ou mais é a segunda tipologia com menos representatividade de fogos concluídos, na 

maioria dos concelhos analisados. Esta tipologia apresenta uma tendência para aumento do seu peso, 

por concelho, à excepção de Águeda, o que significa que em Águeda se constrói relativamente menos 

tipologias T4 ou mais que nos restantes concelhos analisados. 

 
A tipologia T3 é a mais representativa em todos os concelhos, sendo, em média, dos vários anos e vários 

concelho, cerca de 50% dos fogos concluídos. Esta percentagem é mais baixa nos concelhos de Aveiro, 

Oliveira do Bairro, Tondela e Águeda. O peso relativo dos fogos T3 deste último concelho tem tendência 

a diminuir, ao contrário do que acontece nos três primeiros.  

 
Cerca de um quarto dos fogos concluídos são de tipologia T2, sendo os concelhos com um peso relativo 

maior desta tipologia os de Aveiro, Águeda, Oliveira do Bairro, Albergaria-a-Velha e Anadia. À 

semelhança do que acontece noutras tipologias, Águeda evidencia-se, como o único que apresenta uma 

tendência para o peso relativo deste tipo de fogos aumentar. Apesar de esta ser uma tipologia que, 

supostamente, se vende com maior facilidade é uma tipologia com menor grau de identificação com uma 

habitação de carácter definitivo.  

                                                      
21 O INE tem disponível o números de fogos concluídos em construções novas para habitação familiar, por tipologia de fogo, por ano entre 1995 e 
2005. Contudo apenas foram utilizados para a análise em causa os dados dos anos compreendidos entre 2000 e 2005, em virtude de para os 
demais existir um percentagem de número de fogos com tipologia desconhecida bastante elevada. Assim só se utilizaram os dados referidos 
porque destes se conhece a tipologia de mais de 80% do total dos fogos concluídos em cada ano para cada concelho. 
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As tipologias mais construídas em Águeda são T2 e T3; Apesar do Município, de entre os concelhos 

analisados, ser dos que possui dos pesos relativos mais baixos desta última tipologia. De qualquer forma 

a oferta de fogos é muito semelhante em termos de tipologias, de entre os concelhos que mais 

constroem, nomeadamente entre, Águeda, Albergaria e Oliveira do Bairro (excluindo Aveiro) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 51 – Evolução do peso dos fogos concluídos em construções novas para habitação familiar de tipologia T0 ou T1 entre 
1995 e 2006 (Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 52 – Evolução do peso dos fogos concluídos em construções novas para habitação familiar de tipologia T2 entre 1995 e 

2006 (Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 
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Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº %

Águeda 436 386 4 1,04 104 26,94 197 51,04 81 20,98 573 541 33 6,10 144 26,62 250 46,21 114 21,07 779 757 23 3,04 251 33,16 346 45,71 137 18,10

Albergaria-a-Velha 283 267 21 7,87 64 23,97 152 56,93 30 11,24 339 321 19 5,92 84 26,17 202 62,93 16 4,98 480 461 26 5,64 153 33,19 241 52,28 41 8,89

Anadia 256 238 14 5,88 80 33,61 108 45,38 36 15,13 213 200 7 3,50 52 26,00 94 47,00 47 23,50 308 301 5 1,66 94 31,23 142 47,18 60 19,93

Aveiro 871 840 110 13,10 306 36,43 277 32,98 147 17,50 942 928 119 12,82 318 34,27 318 34,27 173 18,64 973 962 137 14,24 323 33,58 328 34,10 174 18,09

Oliveira do Bairro 253 241 11 4,56 85 35,27 101 41,91 44 18,26 293 284 27 9,51 113 39,79 106 37,32 38 13,38 368 359 30 8,36 105 29,25 167 46,52 57 15,88

Sever do Vouga 67 59 1 1,69 4 6,78 43 72,88 11 18,64 122 113 0 0,00 6 5,31 89 78,76 18 15,93 84 77 0 0,00 13 16,88 49 63,64 15 19,48

Mortágua 100 92 0 0,00 13 14,13 49 53,26 30 32,61 80 66 3 4,55 4 6,06 38 57,58 21 31,82 98 92 0 0,00 14 15,22 49 53,26 29 31,52

Oliveira de Frades 71 64 0 0,00 8 12,50 42 65,63 14 21,88 111 107 1 0,93 21 19,63 61 57,01 24 22,43 112 111 1 0,90 37 33,33 59 53,15 14 12,61

Tondela 242 220 13 5,91 54 24,55 94 42,73 59 26,82 325 295 23 7,80 80 27,12 117 39,66 75 25,42 371 362 48 13,26 114 31,49 150 41,44 50 13,81

Vouzela 43 36 1 2,78 4 11,11 21 58,33 10 27,78 49 41 0 0,00 11 26,83 19 46,34 11 26,83 47 45 0 0,00 10 22,22 24 53,33 11 24,44

Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº % Nº %

Águeda 503 503 39 7,75 134 26,64 245 48,71 85 16,90 382 382 8 2,09 170 44,50 152 39,79 52 13,61 327 327 25 7,65 115 35,17 133 40,67 54 16,51

Albergaria-a-Velha 295 295 33 11,19 99 33,56 131 44,41 32 10,85 177 177 4 2,26 31 17,51 122 68,93 20 11,30 286 286 6 2,10 71 24,83 163 56,99 46 16,08

Anadia 172 172 1 0,58 39 22,67 83 48,26 49 28,49 138 138 3 2,17 32 23,19 65 47,10 38 27,54 148 148 10 6,76 36 24,32 67 45,27 35 23,65

Aveiro 773 773 65 8,41 260 33,64 289 37,39 159 20,57 1007 1007 103 10,23 309 30,69 358 35,55 237 23,54 784 784 190 24,23 207 26,40 259 33,04 128 16,33

Oliveira do Bairro 358 358 24 6,70 105 29,33 159 44,41 70 19,55 315 315 15 4,76 77 24,44 163 51,75 60 19,05 268 268 21 7,84 91 33,96 116 43,28 40 14,93

Sever do Vouga 136 136 3 2,21 42 30,88 76 55,88 15 11,03 163 163 11 6,75 44 26,99 83 50,92 25 15,34 48 48 1 2,08 6 12,50 30 62,50 11 22,92

Mortágua 67 67 0 0,00 4 5,97 34 50,75 29 43,28 40 40 1 2,50 8 20,00 22 55,00 9 22,50 47 47 0 0,00 3 6,38 31 65,96 13 27,66

Oliveira de Frades 75 75 1 1,33 16 21,33 44 58,67 14 18,67 89 89 1 1,12 11 12,36 55 61,80 22 24,72 80 80 5 6,25 9 11,25 51 63,75 15 18,75

Tondela 134 134 7 5,22 31 23,13 51 38,06 45 33,58 173 173 21 12,14 43 24,86 70 40,46 39 22,54 143 143 17 11,89 29 20,28 57 39,86 40 27,97

Vouzela 57 57 5 8,77 8 14,04 27 47,37 17 29,82 40 40 1 2,50 2 5,00 18 45,00 19 47,50 40 40 0 0,00 5 12,50 18 45,00 17 42,50

Concelhos
T3 T4 ou mais

Concelhos Total c/ 
tipologia 

conhecida

2001

Total c/ 
tipologia 

conhecida

Total c/ 
tipologia 

conhecida

Total c/ 
tipologia 

conhecida

Total c/ 
tipologia 

conhecida

T4 ou mais

Total

T0 ou T1 T2Total c/ 
tipologia 

conhecida
Total

T0 ou T1 T2 T3T0 ou T1 T2 T3 T4 ou mais

T2 T3 T4 ou mais

Total

T3 T4 ou mais

Total

T0 ou T1T4 ou mais

Total

T0 ou T1 T2

Total

T0 ou T1 T2 T3

2000 2002

2003 2004 2005

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Tabela 16 – Fogos concluídos em construções novas para habitação familiar, por tipologia de fogo e por ano, entre 2000 e 2006  

(Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 
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Figura 53 – Evolução do peso dos fogos concluídos em construções novas para habitação familiar de tipologia T3 entre 1995 e 
2006 (Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 54 – Evolução do peso dos fogos concluídos em construções novas para habitação familiar de tipologia T4 entre 1995 e 

2006 (Fonte: INE, Estatísticas (anuais) das Obras Concluídas) 
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5.2. PREÇO DE VENDA HABITAÇÃO E DE TERRENO 

 

Para avaliar o custo de habitação nova, quer de apartamentos quer de moradias, e de terrenos urbanos 

(com aptidão construtiva) consultaram-se cerca de 33 imobiliárias (ver anexos II e III),22 recolhendo-se o 

preço de certa de 980 apartamentos, 688 moradias e 801 terrenos, cujos valores médios por m2 de 

construção constam das tabelas seguintes23. Estes dados foram somente recolhidos para os concelhos 

de Águeda, Albergaria-a-Velha, Anadia e Oliveira do Bairro por serem os concelhos com um nível de 

competitividade mais directa, evidenciado pelos dados analisados de: volume de fogos postos 

anualmente no mercado imobiliário, dimensão dos edifícios (fogos por pavimento) e tipologia de fogo 

concluídos anualmente. Estes concelhos são também aqueles que têm maior relação com o de Águeda 

em termos de fluxos pendulares regulares por motivo de trabalho ou estudo (ver Estudo Socio-

demográfico e Habitação). Foram igualmente introduzidos os dados relativos ao concelho de Aveiro, um 

concelho de escala superior ao de Águeda, como termo de comparação. 

 

Os valores de custo/m2 de habitação multifamiliar das freguesias de Águeda, Recardães, Travassô, Trofa 

Valongo do Vouga são superiores aos praticados, em qualquer freguesia do concelho de Oliveira do 

Bairro, incluindo a sede de concelho, e sede de concelho de Anadia. No entanto, na freguesia sede do 

concelho Albergaria-a-Velha, apesar de o custo de venda ser superior ao da freguesia de Águeda, é 

inferior ao associado ao centro da freguesia. Quando esta análise chega ao pormenor da tipologia do 

fogo, as diferenças de preços acentuam-se, verificando-se que pelo preço de um T2 em Recardães, 

Travassô, Trofa ou Valongo, se pode adquirir um T3 ou T4 em Arcos, Oliveira do Bairro ou Oiã. 

 

Relativamente à habitação unifamiliar, as circunstancias são semelhantes. As freguesias do Concelho 

com preços mais elevados são Águeda, Barrô, Borralha, Trofa, Fermentelos e Segadães com valores 

entre os 760 e os 840. Estas freguesias são precedidas das de Aguada de Baixo, Recardães e Valongo 

do Vouga com valores ainda relativamente elevados que rondam os 700€/m2. Nestas freguesias 

praticam-se preços, regra geral, superiores aos praticados nas restantes freguesias sede de Concelho 

                                                      
22 Aos custos de construção para venda foram retirados 3% relativos às comissões exigidas pelas imobiliárias e 5% para a margem para a 
negociação do preço final  
23 Alerta-se ainda para o facto de que os valores apresentados se encontrarem condicionados com a quantidade de imóveis disponíveis no 
momento para venda. Por exemplo, a freguesia de Travassô, só possui um edifício plurifamiliar com apartamentos novos para venda, 
consequentemente, o preço destes é elevado pela reduzida oferta existente.  
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dos concelhos vizinhos analisados (Albergaria-a-Velha, Arcos, Oliveira do Bairro e Oiã), à excepção de 

Aveiro. Assim, e nos casos em que foi possível averiguar preços por áreas centrais das freguesias, em 

Águeda centro, praticam-se preços superiores aos dos das restantes áreas centrais dos restantes 

concelhos.  

 

T0 T1 T2 T3 T4 T5 T6 Geral

 - 704,98 632,69 551,15  -  -  - 641,70
 - 688,30 714,51 585,67  -  -  - 700,89

Geral 674,51 951,98 907,06 853,08 649,12 632,33  - 888,06
Águeda centro  - 1006,39 1000,33 966,81  -  -  - 991,18
Águeda periferia 674,51 589,19 642,80 633,28 649,12 632,33  - 642,25

 - 630,87 737,01 850,73  -  -  - 746,11
 - 750,93 712,24 561,69  -  -  - 663,14
 -  - 735,31 706,48  -  -  - 735,31
 - 911,90 866,06 809,45  -  -  - 851,03
 -  - 562,20  -  -  -  - 562,20
 -  - 1094,28 883,64  -  -  - 925,77
 - 754,68 791,77 849,24 536,25  -  - 776,27

Valongo do Vouga  - 877,62 856,32 754,64  -  -  - 851,78
 -  -  -  -  -  -  - 0,00

1192,92 1285,45 901,17 876,44  -  -  - 935,64

 -  -  -  -  -  -  -  -

 - 762,63 707,99 760,09  -  -  - 729,81
 -  -  - 876,49  -  -  - 876,49
 -  - 1273,84  -  -  -  - 1273,84
 -  - 742,32 642,20  -  -  - 675,57
 -  -  - 675,50  -  -  - 675,50
 - 821,15 659,81 647,78  -  -  - 685,84
 -  - 742,32  -  -  -  - 742,32
 -  -  -  -  -  -  -  -
 - 1484,79 1110,92 933,57  -  -  - 1114,41
 -  - 1135,65  - 800,10  -  - 1023,80

1525,59 1136,65 973,24 930,28  -  -  - 1009,80
 - 1689,42 1556,53 1197,04 1794,75 1259,91  - 1434,51
 - 1361,60 1285,80 1028,46  -  -  - 1206,91
 - 1195,37 1122,98 953,28 1032,86  -  - 1089,69

Vera Cruz 1843,00 1544,04 1470,40 1185,81 1022,65 903,43  - 1336,14
 -  -  -  -  -  -  -  -
 -  - 820,09 686,45  -  -  - 722,89
 -  - 736,32 627,24  -  -  - 636,33
 - 897,65 752,88 660,29  -  -  - 716,41
 - 713,81 756,35 696,65 630,06  -  - 725,59
 - 1031,91 783,94 612,26 521,37 497,61 420,14 736,76
 - 737,28 693,44 508,00 544,05 792,58  - 631,99O

liv
ei

ra
 d

o 
B

ai
rr

o Bustos
Mamarrosa
Oiã
Oliveira do Bairro
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Ancas
Aguim
Avelãs de Caminho
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Sangalhos
Tamengos
Restantes Freguesias

Restantes Freguesias

A
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Ve
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Albergaria-a-Velha

Restantes Freguesias

Recardães
Segadães
Travassô
Trofa do Vouga

Concelho Freguesia
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Aguada de Baixo
Aguada de Cima

Á
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Barrô
Borralha
Fermentelos

 

Tabela 17 – Preço de venda de habitação nova  - apartamentos, por m2 de construção, por freguesias do Concelho de Águeda, Albergaria-a-
Velha, Anadia, Oliveira do Bairro e Sever do Vouga por tipologia (Fonte: sites de Imobiliárias – ver anexos II e III). 
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 T1 T2 T3  T4  T5 T6 Geral

 -  - 672,14 689,80  -  - 683,17
 -  - 585,39 420,07  -  - 557,84

Geral 593,75  - 728,22 827,08 913,99  - 760,15
centro  -  - 900,19 945,37 913,99  - 918,38
periferia 593,75  - 516,35 620,06  -  - 549,17

 -  - 602,93 1333,33  -  - 811,62
 -  - 371,09  -  -  - 371,09
 -  - 715,25 937,50  -  - 826,38
 - 550,70 627,56 1005,66  -  - 796,45
 - 456,00 483,45  -  -  - 477,96
 -  - 543,76 593,10  -  - 556,92
 - 627,00 725,83 658,91 622,36  - 682,09
 -  - 840,37 539,77  -  - 826,82
 - 59,30 485,82 554,61 581,55  - 473,38
 -  -  - 840,65  -  - 840,65
 -  - 702,22 642,46  -  - 677,77
 -  -  -  -  -  -  -

Geral  - 562,20 712,22 681,76  -  - 696,29

centro  -  - 916,98 792,65  -  - 858,24

periferia  - 562,20 524,53 599,63  -  - 553,35
 -  - 525,53 330,80  -  - 395,71
 -  -  - 213,75  -  - 213,75
 -  - 349,73 460,56  -  - 419,00
 -  - 971,59  -  -  - 971,59
 -  - 570,00  -  -  - 570,00
 -  -  -  -  -  -  -
 - 874,79 750,74 737,48  -  - 767,13
 -  - 565,48  -  -  - 565,48
 -  -  - 320,63  -  - 320,63
 -  - 686,11  - 632,13  - 650,12
 -  - 686,11  -  -  - 686,11
 -  - 545,37 476,11 416,94  - 478,13
 -  -  - 628,61  -  - 628,61
 -  - 598,50  -  -  - 598,50
 - 926,25 459,17  -  -  - 614,86
 -  - 645,00  -  -  - 645,00
 -  - 804,62 819,50  -  - 841,80
 -  -  -  -  -  -  -
 -  - 1130,55 847,86 576,33  - 870,92
 - 1520,00 888,73 805,37 784,26  - 869,15
 -  - 843,91 933,69 435,42  - 839,62
 -  - 706,56 960,10 638,99 2544,64 969,61
 -  -  - 1239,42  -  - 1239,42
 -  - 923,61 846,18  -  - 861,67
 -  - 641,31 846,57 650,71  - 782,54
 -  - 750,50 903,99  -  - 860,14
 - 968,75  -  -  -  - 968,75
 -  - 977,50 1334,43 760,00  - 1237,14
 -  - 558,33 1163,75 1425,00  - 1212,59
 -  -  -  -  -  -  -
 - 840,25 681,31 584,07  -  - 671,41
 -  - 819,79 762,72  -  - 795,33

804,44 754,82 632,47 665,80 650,49  - 645,41
 -  - 726,12 767,69  -  - 757,29
 -  - 530,42 1119,50  -  - 726,78
 - 798,33 658,01 545,92  -  - 653,73
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Aguada de Cima

Á
gu

ed
a

Barrô
Belazaima do Chão
Borralha

 

Tabela 18 – Preço de venda de habitação nova – moradia, por m2 de construção, por freguesias do Concelho de Águeda, 
Albergaria-a-Velha, Anadia, Oliveira do Bairro e Sever do Vouga por tipologia (Fonte: sites de Imobiliárias – ver anexos II e III). 
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A freguesia de Albergaria-a-Velha regista preços elevados, principalmente de habitação plurifamiliar. No 

entanto, este Concelho possui um número de fogos concluídos por ano inferiores aos do concelho de 

Águeda, e um número de fogos concluídos por ano promovidos por empresas privadas muito menor, o 

que justifica a disparidade de valores encontrados. Neste município, a habitação disponível é sobretudo 

habitação unifamiliar promovida por pessoas singulares, o que faz aumentar o preço dos apartamentos e 

também as de moradias.  

 

Mais uma vez se conclui que freguesias como Trofa e Recardães, relativos a preços de habitação 

plurifamiliar, e Barrô, Borralha, Fermentelos, Segadães, e Trofa, relativamente a custo de moradias, têm 

preços equiparáveis à sede do Concelho. Estas freguesias têm urbanidades completamente díspares e 

de uma escala inferior à da Águeda, assim como relativamente à das sedes dos concelhos vizinhos. Tal é 

um ponto a favor dos concelhos vizinhos, levando a que um maior número de pessoas se fixe nestes, em 

vez de em Águeda. 

 

Estes factos traduzem-se numa redução efectiva do grau de atractividade do Concelho de Águeda, uma 

vez que o preço de venda de habitação nas sedes de freguesia dos concelhos vizinhos ficam 

equiparados aos dos nossos centros de freguesia, a maioria deles localizados fora do perímetro urbano 

da cidade de Águeda, encontrando-se as primeiras melhor equipadas em termos de comércio, serviços, 

equipamentos públicos e até urbanidade, do que estas últimas.  

 

Observando o custo do solo por m2, constata-se que o preço de terreno na freguesia de Águeda é inferior 

ao das freguesias de Anadia-Arcos, Oliveira do Bairro e Anadia e Angeja (pela sua proximidade à cidade 

e concelho de Aveiro) e superior ao de Albergaria-a-Velha. Contudo, nas áreas mais centrais da freguesia 

de Águeda os terrenos atingem preços na ordem dos 331€/m2, de onde se pode pressupor que em 

Águeda se praticam preços mais elevados que os praticados nas sedes dos restantes concelhos. 
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Concelho
Preço 

afixado nas 
Imobiliárias

redução 3% 
comissão 

Imobiliárias

redução  5% 
factor de 
correcção

Concelho Freguesia
Preço 

afixado nas 
Imobiliárias

redução 3% 
comissão 

Imobiliárias

redução  5% 
factor de 

correcção

37,50 36,38 34,56 Anadia - Arcos 182,59 177,11 168,25
58,88 57,11 54,25 Amoreira da Gândara 23,19 22,50 21,37

Geral 73,86 71,65 68,07 Ancas 28,98 28,11 26,71
Centro 358,64 347,88 330,49 Mogofores 97,59 94,66 89,93
Perfiferia 42,91 41,62 39,54 Sangalhos 88,24 85,59 81,31

45,09 43,74 41,55 Restantes Freguesias  -  -  -
70,06 67,95 64,56 Aradas 158,82 154,05 146,35
13,98 13,56 12,88 Cacia 86,94 84,33 80,11
22,96 22,28 21,16 Eirol 42,00 40,74 38,70

122,24 118,57 112,64 Eixo 104,41 101,28 96,21
42,86 41,57 39,49 Esgueira 201,30 195,26 185,50
31,94 30,98 29,43 Glória 163,20 158,30 150,39
22,99 22,30 21,18 Nariz 55,98 54,30 51,59
20,61 19,99 18,99 N. Srª. de Fátima 69,51 67,42 64,05
41,73 40,48 38,46 Oliveirinha 100,91 97,89 92,99
50,00 48,50 46,08 S. Bernardo 245,59 238,22 226,31
40,43 39,22 37,26 S. Jacinto 199,58 193,60 183,92
73,89 71,67 68,09 Santa Joana 293,01 284,22 270,01
42,55 41,27 39,21 Vera Cruz 835,28 810,22 769,71

 -  -  - Restantes Freguesias  -  -  -
67,69 65,66 62,38 Bustos 50,58 49,06 46,61
43,68 42,37 40,25 Mamarrosa 26,13 25,35 24,08
90,70 87,98 83,58 Oiã 54,65 53,01 50,36
40,83 39,60 37,62 Oliveira do Bairro 191,40 185,66 176,38
18,37 17,82 16,93 Palhaça 29,57 28,68 27,25
41,67 40,42 38,40 Troviscal 36,42 35,33 33,56

 -  -  -

Freguesia

Á
gu

ed
a

A
lb

er
ga

ria
-a

-V
el

ha

Restantes Freguesias
Valmaior
S. João de Loure
Branca
Angeja
Alquerubim
Albergaria-a-Velha

Barrô

Fermentelos
Espinhel
Castanheira do Vouga
Borralha

A
na

di
a

A
ve

iro
O

liv
ei

ra
 d

o 
B

ai
rr

o

Aguada de Cima

Restantes Freguesias
Valongo do Vouga
Trofa do Vouga
Travassô
Segadães
Recardães

Á
gu

ed
a

Aguada de Baixo

Préstimo
Óis da Ribeira
Macinhata do Vouga
Lamas do Vouga

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabela 19 – Preço médio de terreno urbano (em perímetro urbano), €/ m2, por concelho e freguesia24 
(Fonte: páginas electrónicas de imobiliárias – ver anexo II e III). 

 

Os valores dos preços dos terrenos no Concelho, quando comparados entre si e com alguns dos 

terrenos das freguesias mais centrais de alguns dos concelhos vizinhos, apresentam resultados 

interessantes. Por exemplo: a zona periférica da freguesia de Águeda tem preços próximos ou inferiores 

aos das freguesias de Aguada de Cima, Barrô, Borralha, Fermentelos, Recardães, Segadães, Travassô, 

Trofa e Valongo. Se tal facto tem alguma justificação no que diz respeito às freguesias de Recardães e 

Borralha, pois estas fazem parte do perímetro urbano da cidade de Águeda, no que diz respeito às 

restantes freguesias, a justificação não é tão linear, o que leva a supor que a cidade de Águeda, como 

pólo mais equipado em termos de comercio, serviços e equipamentos, exerce pouca influência sobre a 

restantes freguesias e aglomerados, e que o mercado imobiliária dessas freguesias é independente do da 

cidade. 

                                                      
24 O factor de correcção apresentado corresponde a uma percentagem do preço do imóvel fixado para venda com vista á permitir uma 
negociação do preço final. 
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Em Síntese, os edifícios Águeda têm em média mais pisos e fogos por edifício e menos área habitável, 

que a maioria dos restantes concelhos em análise, e as empresas privadas têm um peso mais 

significativo na promoção dos fogos construídos, podendo-se presumir que em termos de preço os 

terrenos serão mais baratos nas freguesias de Oliveira do Bairro, Anadia e Albergaria. É a partir do 

momento que a maioria dos fogos construídos são promovidos por empresas privadas, que o preço dos 

fogos têm associado um maior número de gastos com a construção e uma percentagem de lucro 

estipulada maioritariamente pelos objectivos do promotor, isto é, têm associada uma maior especulação 

de preço.  

 
 

6. SINTESE  

 

O Concelho de Águeda tem maior densidade construtiva numa faixa urbana central que vai desde 

Aguada de Cima, a sul do Concelho, a Valongo do Vouga, a norte, incorporando os aglomerados 

anteriormente intitulados como Aglomerados do Eixo Urbano de 1ª Ordem, de 2ª Ordem e de 3ª Ordem. É 

nestas áreas que se localizam as freguesias e povoações mais atractivas e dinâmicas, que num primeiro 

nível, e com especial ênfase, se evidenciam as freguesias de Águeda, Recardães e Aguada de Cima. 

Num segundo nível, e carecendo de uma certa impulsão, destacam-se as freguesias de Barrô, Trofa, 

Travassô, Segadães e Valongo do Vouga, para as quais se deverá proceder à reanálise da rede vária 

local, em termos de dimensionamento e de estrutura, privilegiando, por questões de perfil transversal de 

reduzida dimensão, a reconversão dos sentidos de trânsito em sentidos únicos. 

 

O povoamento linear e a dispersão construtiva são características constantes de grande parte da nossa 

mancha urbana, com repercussões nefastas, ao nível do tecido urbano, nos aglomerados do eixo urbano 

de 1º Ordem (à excepção do núcleo central da cidade actualmente mais denso e estruturado) e do eixo 

urbano de 3ª Ordem, sendo necessário uma intervenção de melhoramento da estrutura urbana em geral 

e dos acessos locais em particular. 

 

Efectivamente, a rede viária local da maioria das povoações é muito precária, baseando-se sobretudo em 

caminhos agrícolas e florestais já existente nos anos 70, sendo que em termos do traçado propriamente 
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dito, a variação é pouco significativa entre esses mesmos caminhos e as estradas existentes 

actualmente25. 

 

Estes aspectos contribuem para reduzir a atractividade do Concelho, quando associados à reduzida 

capacidade de mobilidade, sobretudo pedonal e ciclável, de imagem e qualidade urbana dos centros 

urbanos dos aglomerados, à reduzida oferta de equipamentos serviços (quando comparada à de outros 

concelhos), e ao custo elevado quer do solo urbano, quer da habitação para venda, o que se traduz num 

problema grave, quando se pretende inverter a tendência actual de redução do crescimento populacional 

do Concelho.  

 

No seguimento do estudo e análise efectuada serão enumerados, a título conclusivo, as debilidades e 

potencialidades detectadas no que se refere ao tecido urbano, sua forma e estrutura.  

 

Debilidades 

 

 Povoamento linear disperso e desarticulado; 

 Aumento da dispersão associada à minoria das funções rurais; 

 Descontinuidades funcionais e tipológicas; 

 Hierarquia viária pouco legível, desarticulada da respectiva hierarquia dimensional; 

 Aumento das construções marginais em ruptura tipológica com as preexistências; 

 Mistura morfotipológica (quarteirões fechados/ edifícios soltos, edifícios unifamiliares/ edifícios 

plurifamiliares, edifícios de habitação / edifícios industriais e armazéns); 

 Espaços Intersticiais subaproveitados (interiores de quarteirões vazios no interior do espaço 

urbano); 

 Malha urbana concelhia extensa, pobre por ser desprovida de elementos que a valorizem e de 

espaços públicos em geral, incluindo passeios; 

                                                      
25 A rede viária assenta maioritariamente em caminhos agrícolas e florestais existentes em 1974, o que foi possível de detectar através da 
sobreposição da carta militar à escala 1/25.000 de 1974 com a cartografia aerofotogramétrica à escala 1/10.000, cujo voo é de 1998 
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 Espaço público escasso e informe; 

 Perímetros urbanos previstos no PDM, desfasados do espaço urbano existente; 

 Existência de frentes urbanas compactas que limitam ou mesmo inibem o aproveitamento do 

interior de quarteirões classificados como espaço urbano no PDM de 1995 ainda em vigor; 

 Tecido urbano penetrado por vários vales e linhas de água, os quais são encarados como um 

obstáculo à construção; 

 Deficiente mobilidade pedonal e ciclável dos aglomerados urbanos; 

 Reduzida oferta de comércio, serviços e equipamentos de apoio à população, quando 

comparado o Concelho com outros concelhos vizinhos; 

 Elevado preço do solo urbano e da habitação para venda. 

 

Potencialidades 

 

 Extensa mancha urbana ribeirinha, passível de qualificação do espaço urbano existente; 

 Tecido urbano penetrado por vários vales e linhas de água, muitas vezes sazonais, cujo 

tratamento adequado poderá desenvolver circuitos pedonais e cicláveis que valorizarem o tecido 

urbano e a imagem urbana existente; 

 Espaços intersticiais inseridos em espaço urbano aptos para a construção; 

 Forte dinâmica territorial das freguesias de Águeda, Recardães e Aguada de Cima, com especial 

ênfase para os respectivos aglomerados principais; 

 Indícios de possível desenvolvimento da dinâmica territorial das freguesias de Barrô, Trofa, 

Travassô, Segadães e Valongo do Vouga. 

 Potenciar a definição de percursos pedonais e para bicicletas nas zonas agrícolas, florestais e 

confinantes com linhas de água, existentes nas imediações dos aglomerados e dentro deles, e 

entre aglomerados mais próximos, tais como Águeda – Recardães – Valongo do Vouga.  

 Potenciar a circulação automóvel, pedonal e o estacionamento de forma harmoniosa 

promovendo a elaboração de planos de mobilidade para os aglomerados do Concelho (cada 
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aglomerado teria um plano de mobilidade), estudando a possibilidade de converter alguns dos 

arruamentos em arruamentos de sentido único, favorecendo a circulação viária e a circulação 

pedonal, dimensionada proporcionalmente a cada tipo de circulação, prevendo a existência de 

um passeio ou corredor em detrimento de um dos sentido 

 

O aumento da população concelhia nas próximas décadas passa indiscutivelmente por estratégias que 

visem, a redução do preço do terreno e da habitação no Concelho, bem como uma maior e melhor oferta 

de equipamentos de apoio à população concelhia e uma valorização da imagem das povoações 

associada a projectos de reestruturação da rede viária e de percursos pedonais com o inevitável 

tratamento de espaço público associado. 
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ANEXO I 

 

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Repartição de Finanças 1 11357 23,16 1 7421 30,12 1 5532 17,54
Cartório Notarial 1 11357 23,16 1 7421 30,12 1 5532 17,54
Tribunal 1 11357 23,16 1 7421 30,12 1 5532 17,54
Posto Policial (PSP, GNR) 2 16363 33,37 1 7421 30,12 2 9882 31,33
Corporação de Bombeiros 4 13149 26,81 1 7421 30,12 1 5532 17,54
Agência Bancária 7 29910 60,99 3 15241 61,86 5 17175 54,45
Caixa Multibanco 9 33830 68,98 3 15241 61,86 7 19790 62,74
Agência de Seguros 12 39498 80,54 4 17631 71,56 7 18062 57,26
Agência Imobiliária 3 17989 36,68 2 8385 34,03 4 12022 38,11
Agência de Viagens 2 14037 28,62 1 7421 30,12 1 5532 17,54

Agência de Aluguer de Automóveis e Outros Veículos 2 14037 28,62 1 5500 22,32 2 7574 24,01
Escola de Condução 3 18630 37,99 2 12921 52,44 1 5532 17,54
Escritório de Advocacia 4 22042 44,95 2 12921 52,44 2 9882 31,33

Gabinete de Contabilidade / Consultoria de Gestão 10 39583 80,71 4 17631 71,56 6 17344 54,98
Gabinete de Projectos de Construção Civil 6 26881 54,81 4 17631 71,56 4 11849 37,56
Clínica Veterinária 3 17989 36,68 1 7421 30,12 2 8756 27,76
Agência Funerária 8 31246 63,71 5 18427 74,79 4 10980 34,81
Centro de Inspecção Automóvel 1 3952 8,06 1 7421 30,12 - -
Posto de Abastecimento de Combustível 10 37179 75,81 4 17263 70,07 4 14485 45,92
Posto de Abastecimento de GPL 3 16665 33,98 1 7421 30,12 1 3224 10,22
Centro Comercial 1 11357 23,16 1 7421 30,12 1 4350 13,79
Hipermercado - - - - - - -
Supermercado 2 13578 27,69 - - 4 11471 36,36

Acolhimento Empresarial

Área infra-estruturada para localização empresarial 13 44736 91,22 2 12921 52,44 3 6956 22,05
Ambiente e energia

Distribuição regular de agua durante o ano 17 47847 97,57 8 24638 100,00 15 31545 100,00
Tratamento de águas residuais (+90% dos 
alojamentos) 2 3920 7,99 2 8385 34,03 1 875 2,77
Recolha selectiva de Lixo 20 49041 100,00 8 24638 100,00 14 30453 96,54

Transportes e comunicações
Praça de taxis 18 47559 96,98 8 24638 100,00 9 24631 78,08
Estação ou apeadeiro ferroviário 6 27150 55,36 2 12921 52,44 4 8075 25,60
Estação ou posto de correios 12 37705 76,88 8 24638 100,00 9 22044 69,88
Locais de acesso à internet 5 24817 50,60 2 9741 39,54 2 7533 23,88

Ensino
Educação Pré-Escolar (pública e privada) 19 48931 99,78 8 24638 100,00 14 31028 98,36
EB 1º Ciclo (pública e privada) 19 48931 99,78 8 24638 100,00 14 31545 100,00
EB 2º Ciclo (pública e privada) 5 26143 53,31 3 15073 61,18 2 8756 27,76
EB 3º Ciclo (pública e privada) 5 26143 53,31 3 15073 61,18 2 8756 27,76
Ensino Secundário (pública e privada) 1 11357 23,16 1 7421 30,12 2 8756 27,76
Ensino Superior (pública e privada) 1 11357 23,16 - - - -

Saúde e Segurança Social
Hospital Geral (público) 1 11357 23,16 - - 1 5532 17,54
Centro de Saúde ou Extensão 15 43445 88,59 7 22616 91,79 11 25976 82,35
Farmácia ou Posto de Medicamentos 11 37999 77,48 6 20464 83,06 11 24515 77,71
Consultório Médico 7 29882 60,93 3 15073 61,18 6 17200 54,53
Análise Clínicas 9 33819 68,96 5 19783 80,29 4 13863 43,95
Tac - - - - - -
Creche 15 44007 89,74 4 17631 71,56 10 20517 65,04
Lar de Idosos 9 29966 61,10 2 12921 52,44 6 18015 57,11
Centro de Dia 12 40514 82,61 3 15311 62,14 9 23039 73,04
Centro de Emprego 1 11357 23,16 - - - -

Desporto
Piscina 4 20589 41,98 1 7421 30,12 3 7672 24,32
Campo de Jogos Descoberto 18 47232 96,31 8 24638 100,00 13 29552 93,68
Pavilhão Desportivo ou Ginásio 7 26369 53,77 3 15073 61,18 5 15486 49,09

Cultura e Lazer
Sala de Espectáculos / Sala de Conferências / 
Congressos 12 37669 76,81 6 20747 84,21 3 7065 22,40
Écran de Cinema 4 21083 42,99 2 9741 39,54 - -
Biblioteca aberta ao público 3 17071 34,81 1 7421 30,12 2 8756 27,76

Alojamento Turístico
Hotel ou Hotel-Apartamento 2 6729 13,72 - - 3 7672 24,32
Pensão (pensão, Pensão- residencial, albergaria) 4 16496 33,64 1 7421 30,12 3 8706 27,60
Parque de Campismo e /ou Caravanismo 1 1699 3,46 - - 1 1623 5,15
Turismo no Espaço Rural - - 1 2390 9,70 1 2553 8,09

Total de Freguesias e População Residente em 2001 20 49041 100,00 8 24638 100,00 15 31545 100,00

Alojamento TurísticoAlojamento Turístico Alojamento Turístico

Cultura e Lazer

Desporto Desporto Desporto

Cultura e Lazer Cultura e Lazer

Saúde e Segurança Social Saúde e Segurança Social

Acolhimento Empresarial

Ambiente e energia

Transportes e comunicações

Ensino

Saúde e Segurança Social

Acolhimento Empresarial

Transportes e comunicações

Ambiente e energia

Ensino

Transportes e comunicações

Ambiente e energia

Acolhimento Empresarial

Ensino

Serviços e ComércioServiços e ComércioServiços e ComércioServiços e Comércio

Águeda Albergaria-a-Velha Anadia

 
Tabela I – Equipamentos e Serviços por freguesias servidas por concelho confinante com o Concelho de Águeda  

(Fonte: INE - Carta de Equipamentos e Serviços de Apoio À População – 2002)). 
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ANEXO II 

 

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Repartição de Finanças 2 20914 28,52 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Cartório Notarial 2 20914 28,52 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Tribunal 1 9917 13,52 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Posto Policial (PSP, GNR) 4 33001 45,00 2 8307 39,25 1 2728 20,69
Corporação de Bombeiros 3 19585 26,71 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Agência Bancária 9 67003 91,37 5 19712 93,14 1 2728 20,69
Caixa Multibanco 12 70670 96,37 6 21164 100,00 3 5962 45,21
Agência de Seguros 9 53646 73,15 4 17136 80,97 5 7825 59,34
Agência Imobiliária 6 49964 68,13 2 8061 38,09 1 2728 20,69
Agência de Viagens 4 38459 52,44 2 8061 38,09 1 2728 20,69

Agência de Aluguer de Automóveis e Outros Veículos 3 30831 42,04 3 14773 69,80 - -
Escola de Condução 4 37837 51,59 2 12443 58,79 1 2728 20,69
Escritório de Advocacia 4 37837 51,59 3 9513 44,95 3 4187 31,75

Gabinete de Contabilidade / Consultoria de Gestão 8 56684 77,29 5 18801 88,83 3 6611 50,14
Gabinete de Projectos de Construção Civil 7 56970 77,68 5 18834 88,99 1 2728 20,69
Clínica Veterinária 3 29605 40,37 2 12443 58,79 1 2728 20,69
Agência Funerária 10 60154 82,03 6 21164 100,00 2 3723 28,23
Centro de Inspecção Automóvel 1 12262 16,72 1 6712 31,71 - -
Posto de Abastecimento de Combustível 6 46696 63,67 6 21164 100,00 6 8826 66,93
Posto de Abastecimento de GPL 3 26258 35,81 1 6712 31,71 1 2728 20,69
Centro Comercial 4 38459 52,44 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Hipermercado 2 19890 27,12 - - - -
Supermercado 5 36377 49,60 4 16471 77,83 - -

Acolhimento Empresarial

Área infra-estruturada para localização empresarial 4 26391 35,99 5 19712 93,14 3 5051 38,31
Ambiente e energia

Distribuição regular de agua durante o ano 14 73335 100,00 6 21164 100,00 9 13186 100,00
Tratamento de águas residuais (+90% dos 
alojamentos) 9 55757 76,03 6 21164 100,00 - 0,00
Recolha selectiva de Lixo 14 73335 100,00 6 21164 100,00 9 13186 100,00

Transportes e comunicações
Praça de taxis 11 61439 83,78 4 17136 80,97 9 13186 100,00
Estação ou apeadeiro ferroviário 6 38734 52,82 2 12443 58,79 - 0,00
Estação ou posto de correios 12 70267 95,82 6 21164 100,00 4 7939 60,21
Locais de acesso à internet 14 73335 100,00 3 13895 65,65 - 0,00

Ensino
Educação Pré-Escolar (pública e privada) 14 73335 100,00 6 21164 100,00 9 13186 100,00
EB 1º Ciclo (pública e privada) 14 73335 100,00 6 21164 100,00 9 13186 100,00
EB 2º Ciclo (pública e privada) 9 67003 91,37 3 15019 70,96 1 2728 20,69
EB 3º Ciclo (pública e privada) 9 67003 91,37 3 15019 70,96 1 2728 20,69
Ensino Secundário (pública e privada) 2 22179 30,24 2 8307 39,25 1 2728 20,69
Ensino Superior (pública e privada) 3 29605 40,37 - - - 0,00

Saúde e Segurança Social
Hospital Geral (público) 1 9917 13,52 - - - 0,00
Centro de Saúde ou Extensão 13 64683 88,20 6 21164 100,00 9 13186 100,00
Farmácia ou Posto de Medicamentos 11 69217 94,38 6 21164 100,00 5 8755 66,40
Consultório Médico 10 68470 93,37 5 18834 88,99 1 2728 20,69
Análise Clínicas 10 64706 88,23 4 16225 76,66 4 7700 58,40
Tac 1 8652 11,80 - - - 0,00
Creche 12 64509 87,96 6 21164 100,00 3 6443 48,86
Lar de Idosos 7 47660 64,99 4 17349 81,97 2 4634 35,14
Centro de Dia 10 68019 92,75 4 17349 81,97 4 8349 63,32
Centro de Emprego 1 8652 11,80 - - - 0,00

Desporto
Piscina 7 51261 69,90 4 16225 76,66 1 2728 20,69
Campo de Jogos Descoberto 13 64683 88,20 6 21164 100,00 9 13186 100,00
Pavilhão Desportivo ou Ginásio 10 68019 92,75 3 10637 50,26 2 4634 35,14

Cultura e Lazer
Sala de Espectáculos / Sala de Conferências / 
Congressos 11 58187 79,34 5 18588 87,83 2 4634 35,14
Écran de Cinema 5 33830 46,13 1 2576 12,17 2 4634 35,14
Biblioteca aberta ao público 8 41552 56,66 5 19712 93,14 1 2728 20,69

Alojamento Turístico
Hotel ou Hotel-Apartamento 4 33203 45,28 2 12443 58,79 - 0,00
Pensão (pensão, Pensão- residencial, albergaria) 2 18569 25,32 1 5731 27,08 1 2728 20,69
Parque de Campismo e /ou Caravanismo 1 1016 1,39 - - - 0,00
Turismo no Espaço Rural 1 1198 1,63 - - 1 1738 13,18

Total de Freguesias e População Residente em 2001 14 73335 100,00 6 21164 100,00 9 13186 100,00

Saúde e Segurança Social

Desporto

Cultura e Lazer

Alojamento Turístico

Transportes e comunicações

Ambiente e energia

Acolhimento Empresarial

Ensino

Acolhimento Empresarial

Ambiente e energia

Transportes e comunicações

Ensino Ensino

Transportes e comunicações

Ambiente e energia

Acolhimento Empresarial

Saúde e Segurança Social

Alojamento Turístico

Cultura e Lazer

Saúde e Segurança Social

Alojamento Turístico

Cultura e Lazer

DesportoDesporto

Serviços e ComércioServiços e ComércioServiços e ComércioServiços e Comércio

Oliveira do Bairro Sever do VougaAveiro

 
(cont.) 
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Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Repartição de Finanças 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Cartório Notarial 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Tribunal 0,00 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Posto Policial (PSP, GNR) 1 2797 26,95 1 2410 22,77 3 7164 23,00
Corporação de Bombeiros 1 2797 26,95 2 2797 26,43 4 8635 27,72
Agência Bancária 1 2797 26,95 1 2410 22,77 3 7164 23,00
Caixa Multibanco 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 10280 33,00
Agência de Seguros 4 7019 67,63 3 5234 49,45 10 18541 59,52
Agência Imobiliária 1 2797 26,95 1 2410 22,77 2 5330 17,11
Agência de Viagens 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63

Agência de Aluguer de Automóveis e Outros Veículos 0,00 0,00 1 3935 12,63
Escola de Condução 1 2797 26,95 1 2410 22,77 2 5330 17,11
Escritório de Advocacia 2 5227 50,36 1 2410 22,77 2 5330 17,11

Gabinete de Contabilidade / Consultoria de Gestão 1 2797 26,95 2 4027 38,05 8 14931 47,93
Gabinete de Projectos de Construção Civil 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 9878 31,71
Clínica Veterinária 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Agência Funerária 1 2797 26,95 2 3617 34,17 10 16506 52,99
Centro de Inspecção Automóvel 0,00 0,00 1 3935 12,63
Posto de Abastecimento de Combustível 2 4209 40,55 5 6422 60,68 8 13805 44,31
Posto de Abastecimento de GPL 1 2797 26,95 1 2410 22,77 0,00
Centro Comercial 0,00 0,00 1 3935 12,63
Hipermercado 0,00 0,00 0,00
Supermercado 0,00 1 2410 22,77 4 9990 32,07

Acolhimento Empresarial

Área infra-estruturada para localização empresarial 1 2797 26,95 4 4857 45,89 2 1893 6,08
Ambiente e energia

Distribuição regular de agua durante o ano 10 10379 100,00 10 8943 84,50 16 22977 73,76
Tratamento de águas residuais (+90% dos 
alojamentos) 5 5152 49,64 0,00 3 5862 18,82
Recolha selectiva de Lixo 10 10379 100,00 7 6581 62,18 22 29243 93,87

Transportes e comunicações
Praça de taxis 1 2797 26,95 3 4260 40,25 6 13592 43,63
Estação ou apeadeiro ferroviário 5 6496 62,59 0,00 0,00
Estação ou posto de correios 8 9378 90,36 4 4647 43,91 23 26942 86,49
Locais de acesso à internet 3 5251 50,59 1 2410 22,77 2 5330 17,11

Ensino
Educação Pré-Escolar (pública e privada) 7 9459 91,14 11 10187 96,25 24 30745 98,69
EB 1º Ciclo (pública e privada) 8 9816 94,58 12 10584 100,00 26 31152 100,00
EB 2º Ciclo (pública e privada) 1 2797 26,95 3 4213 39,81 4 9373 30,09
EB 3º Ciclo (pública e privada) 1 2797 26,95 1 2410 22,77 4 9373 30,09
Ensino Secundário (pública e privada) 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Ensino Superior (pública e privada) 0,00 0,00 0,00

Saúde e Segurança Social
Hospital Geral (público) 0,00 0,00 1 3935 12,63
Centro de Saúde ou Extensão 3 4742 45,69 3 4986 47,11 12 20619 66,19
Farmácia ou Posto de Medicamentos 3 4742 45,69 2 3779 35,70 11 18164 58,31
Consultório Médico 1 2797 26,95 1 2410 22,77 6 9543 30,63
Análise Clínicas 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 11393 36,57
Tac 0,00 0,00 0,00
Creche 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 10467 33,60
Lar de Idosos 2 5227 50,36 1 2410 22,77 4 9557 30,68
Centro de Dia 1 2797 26,95 2 3617 34,17 5 11273 36,19
Centro de Emprego 0,00 1 3935 12,63

Desporto
Piscina 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 9781 31,40
Campo de Jogos Descoberto 3 5251 50,59 11 10335 97,65 22 27574 88,51
Pavilhão Desportivo ou Ginásio 1 2797 26,95 1 2410 22,77 5 10865 34,88

Cultura e Lazer
Sala de Espectáculos / Sala de Conferências / 
Congressos 1 2797 26,95 2 4027 38,05 11 16854 54,10
Écran de Cinema 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63
Biblioteca aberta ao público 1 2797 26,95 1 2410 22,77 1 3935 12,63

Alojamento Turístico
Hotel ou Hotel-Apartamento 0,00 0,00 2 5769 18,52
Pensão (pensão, Pensão- residencial, albergaria) 2 5227 50,36 2 4027 38,05 4 8501 27,29
Parque de Campismo e /ou Caravanismo 0,00 0,00 1 998 3,20
Turismo no Espaço Rural 0,00 2 2072 19,58 2 1540 4,94

Total de Freguesias e População Residente em 2001 10 10379 100,00 12 10584 100,00 26 31152 100,00

Saúde e Segurança SocialSaúde e Segurança SocialSaúde e Segurança Social

DesportoDesportoDesporto

Cultura e LazerCultura e LazerCultura e Lazer

Alojamento TurísticoAlojamento TurísticoAlojamento Turístico

Ambiente e energiaAmbiente e energiaAmbiente e energia

Transportes e comunicaçõesTransportes e comunicaçõesTransportes e comunicações

EnsinoEnsinoEnsino

Acolhimento EmpresarialAcolhimento EmpresarialAcolhimento Empresarial

Serviços e ComércioServiços e ComércioServiços e Comércio

Tondela

Serviços e Comércio

Mortágua Oliveira de Frades

(cont.) 
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Freg. 
Servidas

Pop. 
Servida

% Pop. das 
Freg. Serv.

Repartição de Finanças 1 1485 12,46
Cartório Notarial 1 1485 12,46
Tribunal 1 1485 12,46
Posto Policial (PSP, GNR) 1 1485 12,46
Corporação de Bombeiros 2 3141 26,36
Agência Bancária 2 3141 26,36
Caixa Multibanco 4 6045 50,73
Agência de Seguros 1 1485 12,46
Agência Imobiliária 2 3141 26,36
Agência de Viagens 0,00

Agência de Aluguer de Automóveis e Outros Veículos 0,00
Escola de Condução 1 1485 12,46
Escritório de Advocacia 1 1485 12,46

Gabinete de Contabilidade / Consultoria de Gestão 2 3141 26,36
Gabinete de Projectos de Construção Civil 1 1485 12,46
Clínica Veterinária 1 1485 12,46
Agência Funerária 4 5971 50,11
Centro de Inspecção Automóvel 0,00
Posto de Abastecimento de Combustível 3 4553 38,21
Posto de Abastecimento de GPL 0,00
Centro Comercial 0,00
Hipermercado 0,00
Supermercado 1 1485 12,46

Acolhimento Empresarial

Área infra-estruturada para localização empresarial 2 3141 26,36
Ambiente e energia

Distribuição regular de agua durante o ano 11 10714 89,91
Tratamento de águas residuais (+90% dos 
alojamentos) 0,00
Recolha selectiva de Lixo 12 11916 100,00

Transportes e comunicações
Praça de taxis 4 4912 41,22
Estação ou apeadeiro ferroviário 0,00
Estação ou posto de correios 5 7411 62,19
Locais de acesso à internet 3 4507 37,82

Ensino
Educação Pré-Escolar (pública e privada) 12 11916 100,00
EB 1º Ciclo (pública e privada) 12 11916 100,00
EB 2º Ciclo (pública e privada) 2 3141 26,36
EB 3º Ciclo (pública e privada) 2 3141 26,36
Ensino Secundário (pública e privada) 1 1485 12,46
Ensino Superior (pública e privada) 0,00

Saúde e Segurança Social
Hospital Geral (público) 0,00
Centro de Saúde ou Extensão 5 7411 62,19
Farmácia ou Posto de Medicamentos 3 4343 36,45
Consultório Médico 2 3141 26,36
Análise Clínicas 3 4843 40,64
Tac 0,00
Creche 1 1485 12,46
Lar de Idosos 1 1485 12,46
Centro de Dia 2 3187 26,75
Centro de Emprego 0,00

Desporto
Piscina 1 1485 12,46
Campo de Jogos Descoberto 9 10436 87,58
Pavilhão Desportivo ou Ginásio 3 4507 37,82

Cultura e Lazer
Sala de Espectáculos / Sala de Conferências / 
Congressos 4 4857 40,76
Écran de Cinema 1 1485 12,46
Biblioteca aberta ao público 5 6559 55,04

Alojamento Turístico
Hotel ou Hotel-Apartamento 0,00
Pensão (pensão, Pensão- residencial, albergaria) 2 2851 23,93
Parque de Campismo e /ou Caravanismo 1 1485 12,46
Turismo no Espaço Rural 2 2289 19,21

Total de Freguesias e População Residente em 2001 12 11916 100,00

Saúde e Segurança Social

Desporto

Cultura e Lazer

Alojamento Turístico

Ambiente e energia

Transportes e comunicações

Ensino

Acolhimento Empresarial

Serviços e Comércio

Vouzela

Serviços e Comércio

  
(cont.) 

Tabela II – Nº de apartamentos, moradias e terrenos recolhidos para averiguação de preços praticados para este tipo imóveis 
(amostragem recolhida dos sites das Imobiliárias entre 10 e 30 de Maio de 2007) 

 

 

 

 



 
 

 
 
  PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ÁGUEDA - REVISÃO 

GRUPO  DE TRABALHO  DO PDM                                                                                                                                                  JULHO 2007 
 

 

85

Águeda Prédios Lar Doce Lar
Arcada Dourada Lexiprédios
Aveicasa Medesclha
Aveitecto Medigreen
C14 Medigreen
Century 21 Medilândia
E.M.Valente Metroinveste
Era NC
Exitcasa Net remax
Factor Habitação Oliveilusa
Habitat Global Particular
Ilhamóvel Portugal Telecom
Imobiliária América 2 Real Piso
Imolux Rede 54
Imototal Remax
Imóvel Directo Resolução Activa
Jalmeida CMO Tectom

Imobiliárias consultadas

 

ANEXO III 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Anexo II– Listagem de Imobiliárias cujos sites foram consultados para efeito de averiguação de 

preços praticados de apartamentos, moradias e terrenos, para os concelhos de Águeda, 
Anadia, Aveiro, Albergaria-a-Velha, Oliveira do Bairro e Sever do Vouga. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


