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21. Operagao urbanistica destinada a equipamento de iniciativa privada- Investimentos
Imobiliarios Martimparque, S.A.,

Submete-se a consideragdo do Executivo Municipal nos termos do n.° 5, do artigo 75.° do
Regulamento do PDM, o interesse em admitir a alteragdo de uso do equipamento coletivo de
iniciativa privada em nome de Investimentos Imobiliarios Martimparque, S.A., tudo de acordo com

os documentos constantes do processo.

Unidade Administrativa e de Apoio aos Orgdos Autarquicos



AREA ACIMA RESERVADA AOS SERVICOS

e CENTRAL ARQUITECTOS

IMP030r07 | Meméria Descritiva e Justificativa

“INVESTIMENTOS MOBILIARIOS MARTIMPARQUE, SA.”
HABITAGAO ESPECIALIZADA DUME
PROJETO DE LICENCIAMENTO - RESPOSTA A OFiCIO
AQ - ARQUITETURA

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

INDICE
AQ.1 - INTRODUGAD.......cooomessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssansssssssssssssssssssssssssssssssseses 2
AQ.2 - = RESPOSTA OFICIO .....cverrveneesssussssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssstsssssssssssssessssssssssssssssssssssssassnsssssens 2
AQ.3 - JUSTIFICAGAO DAS OPGOES TECNICAS E DA INTEGRAGAO URBANA E PAISAGISTICA DA
PRETENSAD ...oooovetveesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssassse s sssssssessessasss s ssssss s assasssesssssssssssssssssssssssssnsnnes 2
AQ.3.1 = PROPOSTA.....ooeimereetsusssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssss st ssssss s assses st asssssssssssssssssssssessssens 2
AQ.4 - QUADRO SINOTICO......oomrreervesnsessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssesssssssssssssssssnessssens 4
AQ.5 - IMAGENS 3D DA PROPOSTA .......ooesmmrsesssmsssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssstssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssns 5

CA19059-ARQ-5AP-1-MEM-V2 1



AREA ACIMA RESERVADA AOS SERVICOS

e CENTRAL ARQUITECTOS

IMP030r07 | Meméria Descritiva e Justificativa

AQ.1 - INTRODUGAO

Serve a presente meméaria para responder ao oficio n.° 11215/2020 de 02/06/2020 relativo ao processo 1/2020/319
para um Pedido de Licenciamento para uma Operagao Urbanistica de Edificagcdo, no ambito da alteracao e
ampliagado, de um Edificio Existente para Instalagao de Lar e Residéncia Sénior para um Equipamento destinado a
Habitagdo Especializada, que o requerente “/NVESTIMENTOS MOBILIARIOS MARTIMPARQUE, SA.”, com sede
no Aldeamento Turistico Pine Cliffs, B47, Pinhal do Concelho 8200-380, Albufeira, legalmente representado por
FILIPE MANUEL DA SILVA BARROS, pretende levar a efeito numa parcela de terreno sito na Rua de S&o Martinho,
freguesia de Dume, concelho de Braga e que melhor se descreve no ponto seguinte.

Para a correta interpretacdo dos termos constantes nesta meméria, sdo adotadas as definicdes do Regulamento do

Plano Diretor Municipal de Braga e do Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de Setembro.

AQ.2 — RESPOSTA OFiCIO

A proposta esta implantada em Espacos de Uso Especial, do tipo Ul1-Equipamentos, pelo que em resposta ao ponto

3.4.3 do oficio se propde a alteragdo do uso/fungédo proposta de Lar e Residéncia Sénior para Equipamento
destinado a Habitagao Especializada, destinada a apoio aos equipamentos desportivos do municipio de Braga, as
atividades desportivas Universitarias e as relacionadas com a cidade desportiva do S.C. Braga.

De acordo com o estipulado em reuniées com os técnicos da CMB e DRCN-DSBC a volumetria proposta mantém a
cércea aprovada no projeto para o Lar / Residéncia Sénior, prolongando a implantag&o do edificio. Assim o projeto
prevé manter os trés pisos + recuado acima da cota de soleira, acrescentando um piso abaixo da cota de soleira,
destinado a estacionamento privado, de maneira a promover uma melhor relagdo volumétrica com a envolvente
proxima.

Mantendo as cérceas aprovadas da também resposta ao ponto 2.Avaliagao patrimonial do oficio da DRCN-DSBC ja
nao se propde a construgao de mais trés pisos, apenas mais um, e situado abaixo da cota de soleira.

O aumento volumétrico sera no plano horizontal, ocupando uma maior area de terreno.

AQ.3 - JUSTIFICAGAO DAS OPGOES TECNICAS E DA INTEGRAGAO URBANA E PAISAGISTICA DA
PRETENSAO
AQ.3.1 - PROPOSTA
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Considerando a andlise das condigdes fisicas da parcela, da construcdo existente, do histdrico processual (processo
N°16509/04) e da legislagao aplicavel para a concretizagdo da operagéo urbanistica ora promovida, é feita a proposta
para a um edificio composto por 1 piso abaixo e 4 pisos acima da cota da soleira.

O processo antecedente, cuja obra ficou parada, considera a cota de soleira no entrada do terreno a partir da Rua de
Sé&o Martinho, com 2 pisos acima e um abaixo da cota de soleira. No entanto, nesta nova proposta, a cota de soleira
é reposicionada usando o critério de Elevagéo de Soleira, situando-se no ponto mais a sul do limite do terreno com a

Rua de Sao Martinho. O piso abaixo da cota da soleira destina-se a estacionamento interior privativo com 87 lugares

e areas técnicas e os pisos acima da cota da soleira a habitagao especializada, conforme melhor se identifica nas
pecas desenhadas constantes no processo.

O uso proposto sera o de habitacdo especializada. Este uso visa complementar a oferta desportiva da cidade,

permitindo o seu uso aos utilizadores de qualquer dos equipamentos do Estadio Municipal de Braga, da Cidade
Desportiva da Academia de Futebol do Sporting Clube de Braga, do complexo do Aerddromo, Autddromo e
Kartodromo, bem como dos atletas do desporto universitario. E de salientar que toda a zona norte da cidade de Braga
tem vindo a demonstrar-se como uma area de expanséo de elevado interesse, pelo que este equipamento servira
também os atletas de canoagem dada a sua proximidade ao do Rio Cavado.

Internamente, a proposta organiza-se da seguinte forma:

1. 0 acesso pedonal ao edificio é feito pelo rua de Sdo Martinho, na zona sul do limite face a rua;

2. 0 acesso de viaturas é também realizado neste ponto do arruamento;

3. foram definidos trés nlcleos de circulagdes verticais, todos com ligagao da cota de soleira (piso 1) aos pisos
acima da cota de soleira e um com ligagdo ao piso abaixo da cota da soleira (piso -1) onde se encontra o
estacionamento em cave;

4, foram respeitadas as areas minimas das Unidades de Alojamento (UA), num total de 90 unidades
distribuidas por:

a. 60 UA do tipo TO;
b. 19 UA do tipo T1;
c. 11 UAdotipoT2;

5. foi incluida, no Ultimo piso, uma sala multiusos para utilizagéo por parte dos héspedes, com acesso ao
terrago;

Os arranjos exteriores serdo executados com materiais permeaveis, com arruamentos e passeios em cubo de granito

e estacionamento em grelha de enrelvamento.
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AQ.4 - QUADRO SINOTICO

A proposta é caracterizada pelo quadro abaixo exposto:

Descrigdo Processo n. 16509/04 Proposta
Area do terreno 5138,50 m? 5212,12 m?
Area do terreno apos cedéncias - 4 900,35 m?
indice de Impermeabilizagao Méaximo - PDM - 60%
indice de Impermeabilizagao - 59,5%
Area de Implantagdo da Proposta 2085 m? 3103,12 m2
Area de Impermeabilizagao da Proposta - 3103,12 m2
Piso 4 Elevador + 463,03 m?

acesso escadas

a cobertura
Piso 3 (equivale ao Piso 1 do processo antecedente) 1464 m? 2113,39 m?
Piso 2 (equivale ao Piso RC do processo antecedente) 1721 m? 2113,39 m?
Piso 1 (equivale ao Piso -1 do processo antecedente) 2085 m? 1 885,74 m?
Piso -1 - 242812 m?
Area bruta de construgéo total (acima do solo) 3185 m? 6 575,55 m?
Area bruta de construgdo em cave total (abaixo do solo) 2085 m? 242812 m?
Area bruta de construgao total 5270 m? 9003,67 m2
Volumetria 19 499 m? 26 886,05 m?
Cota de Soleira 91.50m 88.80m
N.° de pisos acima da cota de soleira 2 (+ caixa do 4

elevador + acesso
escadas a cobertura) - (3 + recuado)
N.° de pisos abaixo da cota de soleira 1 1
Estacionamento privado coberto - 87
Estacionamento privado descoberto 4 3
Estacionamento publico coberto - -
Estacionamento publico descoberto 13 -
Cércea 11,70 m 1510 m
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AQ.5 - IMAGENS 3D DA PROPOSTA
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Braga, a 6 de abril de 2021
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ACE.1 - INTRODUGAO

A presente memoria refere-se & descri¢do das solugdes de detalhe métrico, técnico e construtivo, demonstrando o
cumprimento das disposi¢des aplicaveis ao licenciamento definidas no Decreto-Lei n.° 163/2006 de 8 de agosto para
a Operagao Urbanistica de Edificagao de um Equipamento destinado a Habitagao Especializada.

As solugdes abordam o percurso desde a via publica até a entrada do edificio e os percursos no seu interior. Todas

as unidades de habitagéo séo acessiveis.

ACE.2 - CARACTERIZAGAO DA PARCELA

O terreno onde se situa a pretensdo tem uma area de 5138,500 m?, descrita na 22 Conservatéria do Registo Predial
de Braga, na freguesia de Dume, sob o numero 1319/20041228, omisso na matriz, com as seguintes confrontagées:
Norte: Cemitério de Sdo Martinho de Dume — Sul: Loteamento do Passal - Nascente: Rua de S&o Martinho - Poente:

Igreja de Sao Martinho de Dume e Capela de Nossa Senhora do Rosério

ACE.3 - VIA PUBLICA

A area urbanizada é servida, a nascente, por “uma rede de percursos pedonais, designados de acessiveis, que
proporcionam 0 acesso seguro e confortavel das pessoas com mobilidade condicionada a todos os pontos relevantes”
do projeto. Por sua vez, o projeto prevé a criagdo de uma paragem para transportes publicos e o alargamento de todo
0 passeio no seu contacto com a Rua de S&o Martinho.

Deste percurso acessivel fazem parte os passeios.

ACE.3.1 - SECGAO 1.2 DO DECRETO-LEI - PASSEIOS E CAMINHOS DE PEOES
O passeio publico da proposta tem uma largura livre minima de 1,5 metros ao longo da via principal de acesso ao

edificio.

ACE.4 - EDIFICIOS E ESTABELECIMENTOS EM GERAL

ACE.4.1 - SECGAO 2.1 DO DECRETO-LEI - PERCURSO ACESSIVEL

A proposta é dotada de pelo menos “um percurso designado de acessivel que proporciona 0 acesso Seguro e
confortavel das pessoas com mobilidade condicionada entre a via publica, o local de entrada/saida principal e todos
0s espacgos interiores e exteriores que o constituem”.

Como este projeto € uma nova construgéo, o percurso acessivel coincide com o percurso dos restantes utilizadores.
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ACE.4.2 - SECCAO 2.2 DO DECRETO-LEI - ATRIOS

Do lado exterior das portas de acesso ao projeto é possivel inscrever uma zona de manobra para rotagao de 360°,
com um didmetro de 1,5 m.

No atrio interior também é possivel inscrever uma zona de manobra, para uma rotagao de 360°, com um diémetro de
1,5m.

As portas de entrada/saida do projeto tém uma largura Util no inferior a 0,87 m, medida entre a face da folha da porta

quando aberta e o batente ou guarnigdo do lado oposto.

ACE.4.3 - SECGAO 2.3 DO DECRETO-LEI - PATAMARES, GALERIAS E CORREDORES

Os patamares, galerias e corredores do percurso acessivel da proposta tém uma largura Util superior a 1.50m
permitindo sempre a rotagao de 360°.

Os corrim&os nos patamares, galerias ou corredores, para além de satisfazerem o especificado na sec¢do 4.11, estéo

instalados a uma altura do piso de 0,9 m e quando interrompidos serdo curvados na dire¢cdo do plano do suporte.

ACE.4.4 - SECGAO 2.6 DO DECRETO-LEI - ASCENSORES

O projeto propde 0 uso de ascensores como parte do percurso acessivel. Os patamares de acesso ao ascensor tém
dimensbes que permitem inscrever zonas de manobra para rotacdo de 360°, com um didmetro de 1,5 m estando
desobstruidos de degraus ou outros obstaculos que possam impedir ou dificultar a manobra de uma pessoa em
cadeira de rodas.

A cabina possui dimensdes interiores, medidas entre os painéis da estrutura da cabina, superior ou igual a 1,1 m de
largura por 1,4 m de profundidade, e tém uma precisdo de paragem relativamente ao nivel do piso dos patamares
inferior a 0,02 m, um espago entre os patamares e o piso das cabinas inferior a 0,035 m e pelo menos uma barra de
apoio colocada numa parede livre do interior da cabina situada a uma altura do piso compreendida entre 0,875 m e
0,925 m e a uma distancia da parede da cabina compreendida entre 0,035 m e 0,05 m.

A porta do ascensor sera de correr horizontalmente e tera movimento automatico, com uma largura util ndo inferior a
0,8 m, medida entre a face da folha da porta quando aberta e 0 batente ou guarnigéo do lado oposto e tera uma cortina
de luz standard (com feixe plano) que imobiliza as portas e 0 andamento da cabina.

Os dispositivos de comando dos ascensores estdo instalados a uma altura, medida entre o piso e o eixo do botéo,

compreendida entre 0,9 m e 1,2 m quando localizados nos patamares, e entre 0,9 m e 1,3 m quando localizados no
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interior das cabinas, tendo sinais visuais para indicam quando o comando foi registado e um bot&o de alarme e outro

de paragem de emergéncia localizados no interior da cabina.

ACE.4.5 - SECGAO 2.8 DO DECRETO-LEI - ESPAGOS PARA ESTACIONAMENTO DE VIATURAS

O numero de lugares reservados na proposta para veiculos em que um dos ocupantes seja uma pessoa com
mobilidade condicionada é de 3, dado que o espaco de estacionamento tem uma lotagao inferior a 100 lugares.

Os lugares de estacionamento reservados tém uma largura Util superior ou igual a 2,5 m tem uma faixa de acesso
lateral com uma largura util superior ou igual a 1 m, e um comprimento Util superior ou igual a 5 m, e estéo localizados
ao longo do percurso acessivel mais curto ate a entrada/saida do espago de estacionamento.

Os lugares de estacionamento reservados do projeto tém os seus limites demarcados por linhas pintadas no piso em
cor contrastante com a da restante superficie e serdo reservados por um sinal horizontal com o simbolo internacional
de acessibilidade, pintado no piso em cor contrastante com a da restante superficie e com uma dimensao nao inferior
a 1 mde lado, e por um sinal vertical com o simbolo de acessibilidade, visivel mesmo quando o veiculo se encontra

estacionado.

ACE.5 - EDIFiCIOS, ESTABELECIMENTOS E INSTALAGOES COM USOS ESPECIFICOS - EDIFiCIOS DE
HABITAGAO

ACE.5.1 - SECGAO 3.2 DO DECRETO-LEI - ESPAGOS COMUNS

Edificios com meios mecanicos

Como o projeto possui ascensor e espagos de estacionamento em cave para uso dos clientes, todos os pisos dos
espagos de estacionamento e das arrecadagdes sdo servidos pelo ascensor.

Nos espagos de estacionamento reservados ao uso habitacional, estao satisfeitas as seguintes condicdes:

- O numero de lugares reservados para veiculos de pessoa com mobilidade condicionada é de 3 lugares.

- Os lugares reservados para pessoas com mobilidade condicionada na proposta constituem um lugar supletivo a
localizar no espago comum do edificio.

Patamares

Os patamares que dao acesso as portas dos fogos permitem inscrever uma zona de manobra para rotagéo de 180°.
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ACE.5.2 - SECGAO 3.3 DO DECRETO-LEI - HABITAGOES

Todos os apartamentos do projeto séo acessiveis, podendo em qualquer altura alterar o seu mobiliario mével, como
mesas, sofas, camas e armarios ser alvo de alteragéo para garantir mais espago de manobra a um utilizador com
mobilidade condicionada. Apenas o mobiliario da cozinha é fixo.

Entrada

Nos espagos de entrada da habitacéo € possivel inscrever uma zona de manobra para rotagao de 360°.

Corredores

Os corredores e outros espacos de circulagdo horizontal da habitagdo tém uma largura superior ou igual a 1,1 m.
Cozinha / Kitchenette

A cozinha do projeto satisfaz as seguintes condiges:

- Apos a instalacdo das bancadas existe um espaco livre que permite inscrever uma zona de manobra para a rotagéo
de 360

- A distancia entre bancadas ou entre as bancadas e as paredes é superior ou igual a 1,2 m.

Instalag6es sanitarias

Na proposta s&o passiveis de ser adaptadas as instalagdes sanitarias para satisfazer as seguintes condicoes:

- Equipar com um lavatdrio, uma sanita, um bidé e uma base de duche acessivel;

- A disposicao dos aparelhos sanitérios e as caracteristicas das paredes permitem a colocagao de barras de apoio em
caso de necessidade, de acordo com o especificado no n.° 3) do n.° 2.9.4 para as sanitas e non.° 5) don.°2.9.9 e
2.9.10 para a base de duche;

- As zonas de manobra e faixas de circulagdo satisfazem o especificado no n.° 2.9.19.

Pisos e seus revestimentos

Os pisos e 0s seus revestimentos tém uma superficie:

1) Estavel— n&o se desloca quando sujeita as a¢des mecanicas decorrentes do uso normal;

2) Duravel— néo e desgastavel pela agéo da chuva ou de lavagens frequentes;

3) Firme— n&o e deformavel quando sujeito as agdes mecanicas decorrentes do uso normal;

4) Continua— n&o possui juntas com uma profundidade superior a 0,005 m.

Os véos de entrada/saida do fogo, bem como de acesso a compartimentos e varandas satisfazem o especificado na
secgdo 4.9, ou seja, os vaos de porta possuem uma largura Util ndo inferior a 0,77 m, medida entre a face da folha da
porta quando aberta e o batente ou guarni¢ao do lado oposto. Os véaos de porta tém uma altura util de passagem nao

inferiora 2 m.
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ACE.6 - ESPACOS PARA ESTACIONAMENTO DE VIATURAS

O numero de lugares reservados na proposta para veiculos em que um dos ocupantes seja uma pessoa com
mobilidade condicionada é de 3, cumprindo o estabelecido legalmente.

Os lugares de estacionamento reservados tém uma largura Util superior ou igual a 2,5 m tem uma faixa de acesso
lateral com uma largura util superior ou igual a 1 m, e um comprimento Util superior ou igual a 5 m, e estéo localizados
ao longo do percurso acessivel mais curto ate a entrada/saida do espaco de estacionamento.

Os lugares de estacionamento reservados do projeto tém os seus limites demarcados por linhas pintadas no piso em
cor contrastante com a da restante superficie e serdo reservados por um sinal horizontal com o simbolo internacional
de acessibilidade, pintado no piso em cor contrastante com a da restante superficie e com uma dimens&o néo inferior
a 1 mde lado, e por um sinal vertical com o simbolo de acessibilidade, visivel mesmo quando o veiculo se encontra
estacionado.

A faixa de acesso lateral sera partilhada por dois lugares de estacionamento reservado contiguos.

Os comandos dos sistemas de fecho/abertura automaticos podem ser acionados por uma pessoa com mobilidade
condicionada a partir do interior de um automével.

Braga, a 6 de abril de 2021
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FERNANDA PAULA OLIVEIRA
Professora da Faculdade de Direito de Coimbra

A. SITUACAO DE FACTO

1. A pretensao da requerente refere-se a um projeto de remodelacao e
ampliacdo de uma constru¢do em estrutura (obra inacabada em estado
avangado de execugdo), cujo projeto inicial foi aprovado em 30.11.2004 e
que teve um posterior aditamento para residéncia geriatrica, que mereceu
parecer favoravel condicionado a apresentagao de plano de trabalhos

arqueologicos, por despacho de 31.08.2009.

2. Posteriormente, em 2020, por iniciativa da ora interessada, foi apresentado
um projeto de arquitetura para a alteracao e ampliagao do edificio existente
para o destinar a empreendimento turistico destinado a servigos de

hotelaria, em regime de apartamentos turisticos (aparthotel) de 4 estrelas.

o

3. Segundo informagodes técnicas constantes do processo (cf. informacao n.°
23858/2020):

a. A obra estda implantada em Espago UI1 — Equipamento, conforme carta
de classificagao e qualificagao do solo da 2.2 Revisao do Plano Diretor
Municipal de Braga - PDMB, aviso n.? 11741/2015, publicado no Didrio
da Republica 2.2 Série — n. ®201, de 14 de outubro.

b. A pretensdo encontra-se em zona de prote¢ao das ruinas arqueolodgicas
de S. Martinho de Dume, MN.

c. A pretensao insere-se na drea urbana com protegao arqueologica.

d. A pretensao estd localizada em Area de Reabilitacao Urbana — Norte,
conforme Aviso n.? 4958/2020 no Didrio da Republica n.® 59/2020, Série
IT de 2020-03-24.

4. Ainda segundo essa informacao:

«A obra estd implantada em Espago UIl — Equipamento, espaco este destinado “a
equipamentos de natureza publica ou privada que compreendem as instalagoes e locais
destinados a atividades de formagdo, ensino e investigacdo, saiide e higiene, seguranca
publica, cultura, lazer, educagdo fisica, desporto e abastecimento piblico ou dizem respeito
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as instalagoes coletivas, visando prestar um servigo extensivo a populacdo interessada na
sua drea de influencia e localizadas em pontos estratégicos do territério”, conforme
definido no Artigo 74° do Plano Diretor Municipal de Braga.”

5. Refere também esta informacao que o novo uso/fungao que o interessado
pretende dar ao edificio nao é compativel com a classificagao do solo Espaco
UIl - Equipamento, porquanto se trata

“de um edificio destinado a prestacdo de servico”, dizendo, contudo: “a pretensio pode
eventualmente ser enquadrada como Empreendimento Estratégico, conforme definido no
Artigo 31° do PDMB, uma vez que sdo verificados o cumprimento de pelo menos dois
requisitos: investimento na drea do turismo e investimento global superior a 2.000.000€,
devendo o requerente proceder a apresentagio de proposta de reconhecimento de interesse
puiblico e estratégico a ser deliberada em Assembleia Municipal conforme previsto no Artigo
32¢do PDMB.

«Pela aplicagdo do disposto na subalinea ii) da alinea a) do niimero 1 do Artigo, B-1/29.°
do CRMB, considera-se a operagido urbanistica de impacte relevante para efeitos da
aplicagdo do disposto no niimero 5 do Artigo 44.° do RJUE, uma vez que se encontram
previstos 93 unidades de alojamento.»!

6. Com os fundamentos constantes desta informacao, foi proposto o
indeferimento da pretensao, tendo sido concedido a interessada prazo para

o exercicio do direito de audiéncia prévia.

7. No periodo que lhe foi concedido, e mais concretamente a 22.04.2021, a
requerente reformulou o projeto de arquitetura inicialmente apresentado,

destinando-o agora a “equipamento destinado habitacio especializada.

8. Analisados, os elementos apresentados, foi entao solicitado pelo técnico que

analisou o processo, “esclarecimentos sobre qual a utilizagao/func¢ao

pretendida para o edificio” (I/48851/2021, de 29.07.2021).

9. Em resposta, a requerente apresenta o requerente apresentou
esclarecimentos, de onde consta:

Serve a presente memdria para responder ao oficio n.® 48851/2021 de 29/07/2021
relativo ao processo 319/2020 para um Pedido de Licenciamento para uma
Operacgio Urbanistica de Edificacdo, no ambito da alteragio e ampliagio, de
um Edificio Existente para Instalagio de Lar e Residéncia Sénior para um

1 Cf. informacao n.? 23858/2020
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Equipamento destinado a Habitacdo Especializada, que o requerente
“Investimentos Imobilidrios Martimparque S.A,” (...), pretende levar a efeito
numa parcela de terreno sito na Rua de Sdo Martinho, freguesia de Dume,
concelho de Braga e que melhor se descreve no ponto seguinte.

Para a correta interpretacdo dos termos constantes nesta memoria, sido adotadas
as definicoes do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Braga e do Decreto
Regulamentar n. °5//2019, de 27 de setembro.

2-Resposta Oficio

A proposta esti implantada em Espagos de Uso Especial, do tipo Ull-
Equipamentos, pelo que em resposta ao ponto 3.4.3. do oficio se vem enquadrar a
utilizagdo/funcdo pretendida para o Equipamento destinado a Habitagdo
Especializada.

As unidades operativas dedicadas ao desporto de competicdo incluem um conjunto
especifico e diversificado de instalacoes, equipamentos desportivos e servigos de
apoio multidisciplinar, cuja objetivo é a continua melhoria e otimizagdo do
rendimento dos atletas, procurando proporcionar aos praticantes as adequadas
condigoes de preparagdo desportiva e de otimizagio da performance.

Foi identificada nesse conjunto de instalacoes desportivos no concelho de Braga a
falta de um equipamento que suprisse a falta de alojamento especializado, que desse
resposta as atuais e futuras necessidades do desenvolvimento do desporto de
competigao.

Este equipamento destinado a habitacdo especializada, na sua vertente desportiva,
propoe-se apoiar as necessidades na preparagio dos atletas/selecOes nacionais e
estrangeiras ao nivel do alojamento, uma das valéncias das instalacoes desportivas
necessdrias ao treino.

Os Espacos de Uso Especial em que se insere a proposta, visam "prestar um servigo
extensivo a populagdo interessada na sua drea de influéncia e localizadas em pontos
estratégicos do territdrio” conforme artigo 74° do requlamento do PDM de Braga.
Assim a localizagdo privilegiada em Dume a menos de 1 km do estdadio municipal
de Braga e da cidade Desportiva SC Braga, a menos de 2,5 km do autodromo Vasco
Sameiro, e a cerca de 3.5 km do rio Civado, zona de pratica de remo e canoagem,
e do Pavilhdo da Universidade do Minho, permite num raio de 7 km de drea de
influéncia servir de base a um grande niimero de polos desportivos, garantindo aos
atletas de diversas modalidades um alojamento qualificado e especializado na
vertente desportiva.

A escolha desta localizacdo estd assim intimamente ligada as condigoes naturais
TImpares que o concelho oferece para a prdtica de desportos de remo e canoagem,
bem como aos restantes equipamentos de elevada categoria jdi edificados na
envolvente.

A proposta prevé um conjunto de servicos e valéncias de natureza distinta,
direcionadas a apoiar a pratica e melhoria do rendimento desportivo dos
praticantes das diferentes modalidades, providenciando servigos de apoio,
permitindo aos utilizadores deste equipamento a adaptacdo dos espagos para
eventuais gabinetes de apoio médico, fisioterapia gindsios e massagem desportiva,
bem como dreas sociais com esplanada, zonas de estar e jardim com percursos
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pedonais e zonas de jogos.

Este equipamento propde completar a oferta desportiva existente, projetando o
municipio e as suas condigoes de apoio ao desporto de competicio a niveis
nacionais e internacionais, afirmando o concelho como destino desportivo.»

10. A Divisao do Centro Histdrico, Patrimonio e Arqueologia informa:

«Pretende o requerente proceder a alteragio do uso/fungdo inicialmente previsto para o
edificio existente inacabado (Lar e Residéncia Sénior) para “Equipamento destinado a
Habitagdo Especializada”, destinada a apoio aos equipamentos desportivos do municipio
de Braga, as atividades desportivas Universitarias e as relacionadas com a cidade
desportiva do S.C. Braga”, (...)

A utilizagdo/fungdo do edificio proposto como Equipamento destinado a Habitagdo
Especializada, ndo tem enquadramento na subcategoria de espago de uso especial em solo
urbano - Espago UI1 — Equipamento», pelo que propde o indeferimento do pedido de
licenciamento.

11. A requerente é notificada da intengao de indeferimento do seu pedido,
tendo vindo, em resposta, juntar o parecer juridico que se anexa sob
designacao de documento 3, e no qual se conclui:

«(...) a pretensdo do Consulente tem de ser admitida por integrar 0s usos
dominantes para a categoria de espago em que se insere, porquanto, escalpelizando
as tipologias, ndo so integra o tipo jusurbanistico de equipamento, mas também o de
servicos. E mesmo que, no limite, fosse considerada habitagio —o que como deixamos
claro supra ndo seria a melhor opgio — teria igualmente de ser admitida, dado o
recorte da atividade que lhe da sustentagdo: a de finalidade coletiva desportiva.»

B. CONSULTA

Considerando:

a. estar em causa a intervencao num edificio para albergar 90 unidades de

habitacdo (das quais 60 sdao TO; 19 sao T1 e 11 sao T2);

b. que, da andlise que resulta das plantas, cada uma destas unidades é
perfeitamente autéonoma, relativamente as restantes, sendo composta por

quarto(s), cozinha e casa-de-banho;

c. que o categoria de Espaco UI1 — Equipamento, é destinado “a equipamentos de
natureza publica ou privada que compreendem as instalagdes e locais destinados a

atividades de formagdo, ensino e investigacdo, savde e higiene, sequranca publica,
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cultura, lazer, educagdo fisica, desporto e abastecimento publico ou dizem respeito as
instalagoes coletivas, visando prestar um servico extensivo a populacio interessada na

sua drea de influencia e localizadas em pontos estratégicos do territorio”,

Pergunta-se se podera ser permitida nesta area a alteragao e ampliacao do

edificio com o enquadramento que lhe vem dado pela interessada.

C. PARECER

i. Nao podemos deixar de referir, desde logo, que ja nos pronunciamos, em
parecer anteriormente emitido (em 15 de fevereiro de 2020) sobre a questao de
fundo que vem colocada nesta consulta e que passa por saber se existe (e com
que enquadramento) um conceito de habitacdo especializada que ndo se reconduza
ao conceito de habitacao, isto €, ao uso habitacional classico.

Naquele parecer de 2020 estava em causa a construgao de um edificio
destinado a “alojamento especializado de apoio a investigacdo cientifica e tecnologica,
com oferta de outros espacos de oferta de servigos também no dmbito de apoio a
investigacdo cientifica e tecnoldgica” e pretendia-se que o mesmo nao fosse
considerado habitacdo, mas servicos (servigos de alojamento), que era o uso
dominante previsto no Plano Diretor Municipal para a drea objeto da pretensao.

No presente parecer estd em causa, segundo a memoria descritiva do
projeto, um edificio destinado a “habitagio especializada, na sua vertente desportiva”,
que se destina a “apoiar as necessidades na preparacdo dos atletas/selecoes nacionais e
estrangeiras ao nivel do alojamento, uma das valéncias das instalagoes desportivas
necessdrias ao treino”, isto é destinado a garantir “aos atletas de diversas modalidades
um alojamento qualificado e especializado na vertente desportiva”, justificando-se a sua
necessidade na proximidade a varios equipamentos desportivos existentes na
Cidade de Braga.

O carater de habitacdo especializada (como conceito distinto da habitagio

tradicional que corresponde urbanisticamente ao uso habitacional) é justificado
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neste projeto na existéncia de “um conjunto de servicos e valéncias de natureza
distinta, direcionadas a apoiar a pritica e melhoria do rendimento desportivo dos
praticantes das diferentes modalidades, providenciando servigos de apoio, permitindo aos
utilizadores deste equipamento a adaptacdo dos espacos para eventuais gabinetes de apoio
médico, fisioterapia gindsios e massagem desportiva, bem como dreas sociais com
esplanada, zonas de estar e jardim com percursos pedonais e zonas de jogos”.

Portanto, quer na situacdo subjacente ao parecer que emitimos em 2020,
quer na presente situagao (no parecer que agora nos € solicitado), o que esta em
causa € saber se existe um conceito de habitacio especializada que possa ser
reconduzido ao conceito de servicos de alojamento (no parecer emitido em 2020 era
esta a qualificagdo que interessava tendo em consideracao as regras do Plano
Diretor Municipal aplicaveis) ou que possa ser reconduzido ao conceito de
equipamento (€ essa a qualificacdo que agora interessa tendo em consideracao a
regulamentac¢ao do Plano Diretor Municipal para a area da pretensao).

Ou seja, e dito de outro modo, a questao ¢ a de saber se existe um conceito
de habitagio especializada como distinto do conceito de habitacdo tradicional e, a
existir, qual a linha divisdria entre elas e qual a qualificacdo que deve ser dada a

este uso do ponto de vista urbanistico: se como servigos se como equipamento.

ii. Antes de avancarmos deve ter-se em considera¢ao que o conceito de
equipamento de utilizacdo coletiva ou equipamento de interesse priblico — conceito que
se distingue do de equipamentos piiblicos ou equipamentos de uso piiblico—nao esta
associado nem a nota da titularidade piiblica (podendo, por isso, ser um
equipamento detido por entidades privadas), nem a nota do uso geral pelo
publico (podendo a sua fruicao ser reservada a quem preencha determinadas
condi¢Oes, mas sempre numa logica de partilha de espagos e de fungdes). Nao
havendo um conceito univoco de equipamentos podemos, no entanto, mobilizar

alguns normativos vigentes para a definicdo deste conceito. E o caso, a titulo de
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exemplo, do Decreto Regulamentar n.? 5/2019, de 27 de setembro?, que repete
praticamente o que consta da Portaria n.? 216-B/2008, de 3 de marco.

De acordo com estes normativos os equipamentos sao as “instalagoes (inclui
as ocupadas pelas edificacoes e os terrenos envolventes afetos as instalacoes) destinadas a

prestacdo de servicos as coletividades (satide, ensino, administracdo, assisténcia social,

sequrancga publica, protecio civil, etc.), a prestagio de servigos de cardcter econdmico
(mercados, feiras, etc.) e a pratica de atividades culturais, de recreio e lazer e de desporto”
(sublinhado nosso).?

Como ja tivemos oportunidade de referir, o carater aberto e indeterminado
destas normas, permite concluir que a nogao de equipamento nao corresponde,
sO por si, a um uso determinado, antes adere, como um supraconceito, a outros usos
(comerciais e de prestagao de servicos de variada indole) que, inclusive, merecem
tratamentos legais especificos relativamente ao exercicio das atividades
correspondentes. Tal assim ¢, como resulta das notas complementares ao
conceito que consta do Decreto Regulamentar n.? 5/2019, por as necessidades
coletivas dos cidaddos cuja satisfagdo € provida através de equipamentos,
corresponderem a um conjunto dinamico reconhecido em cada momento no
quadro politico e normativo.

Ou seja, tem-se entendido que a nocdo de equipamento ndo pode ser
analisada individualmente, mas sempre em conjugacdo com as atividades que
neles pretendem ser desenvolvidas; sendo que para que estas atividades possam

ser integradas naquela nocdo € necessdrio que as mesmas assumam

2 Ainda que este diploma tenha um ambito de aplica¢do circunscrito, por se limitar a fixar
os conceitos técnicos a utilizar nos instrumentos de gestao territorial. Este diploma substitui o
Decreto Regulamentar n.® 9/2009, de 29 de maio, que desempenhava a mesma fung¢ao e também
continha a defini¢ao do conceito equipamento de utilizagdo coletiva.

3 Nas notas complementares deste conceito, chama-se a atengao para a possibilidade de os
mesmos poderem assumir quer natureza publica quer natureza privada, esclarecendo que quando
os bens ou servicos sao assegurados por entidades publicas, direta ou indiretamente através de
concessao ou outra forma prevista na lei, devem designar-se por “equipamento de utilizagio coletiva
de natureza publica”.
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dominantemente um relevo e interesse social, economico, cultural ou de recreio e lazer
inegaveis.

Tratar-se-a, enfim, como ja escrevemos, de atividades comerciais ou,
principalmente, de servicos que, mais do que proporcionar um lucro aos seus
promotores (ainda que nada exclua que esse lucro exista e seja elevado, uma vez
que € ele que sustém a atividade em causa), comportam beneficios para a
coletividade e, em particular, para os seus utentes ou utilizadores, por darem corpo
as aspiragoes ou necessidades da vida em comunidade (ou numa determinada
comunidade), as quais nao sao estaticas, antes dinamicas*.

Se assim forem caraterizadas, estas atividades (comerciais ou de servicos),
nao obstante terem de dar cumprimento as exigéncias dispostas em legislacao
setorial propria (por exemplo, a legislacao desportiva, a relativa a unidades
privadas de satude, a referente as atividades de lazer), terdo ao seu dispor um
conjunto de ordenagdes ou regimes juridicos, incluindo de planeamento, que lhes
deferem, a mais das vezes, um tratamento de favor.

Tendo em consideragao o que referimos, o conceito de equipamento pode
enquadrar um conjunto muito amplo de atividades que, na sua esséncia, sao
essencialmente atividades de prestacdo de servigos (pense-se nos servigos de saude
ou assisténcia na terceira idade) ou comerciais (pense-se nos mercados e feiras).
Nao admira, assim, que um hospital privado, uma escola privada sejam (ou
possam ser) reconduzidos ao conceito de equipamento coletivo. Tudo
dependendo das circunstancias e dos condicionalismos de cada concreta

situacao’.

4 Cfr. Fernanda Paula Oliveira, Maria José Castanheira Neves e Dulce Lopes, Regime Juridico
da Urbanizagdo e Edificacdo. Comentado. Coimbra, Almedina, 4.2 Edi¢ao, 2016, comentario 1 ao
artigo 43.°.

5 Nao se pode considerar, porém, que tudo seja a ele reconduzivel. As situagdes que, a este
propdsito, maiores duvidas tém colocado sdo os conjuntos comerciais (vulgo, “centros
comerciais”) e os hotéis. Referimos aqui estes dois porque ja tivemos oportunidade de afirmar,
em relagdo a eles, que os mesmos muito dificilmente cabem neste conceito (ou s6 podem nele
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Ou seja, e em suma, para estarmos perante um equipamento é necessario,
desde logo, que se trate de um edificio destinado a atividades comerciais ou,
principalmente, de prestacio de servicos que visem satisfazer necessidades sentidas
numa certa coletividade pelo que, como é obvio, o uso habitacional nao € a ele
reconduzido. A nao ser que seja possivel defender existir um conceito de habitagio
especial (ou de habitagido especializada), distinta da habitagao tradicional por
integrar, como elemento fundamental e indispensavel, a prestacdao de servigos,
sendo um deles o alojamento (que poderiamos designar genericamente como
servicos de alojamento) e que a existéncia deste visa satisfazer necessidades

reconhecidamente existentes da Cidade de Braga.

iti. Ora, foi precisamente sobre esta questao que nos pronunciamos no
parece que emitimos em 2020 de que deve servir de orientacao em todos os caso
cabiveis, incluindo aquele que aqui nos ocupa.

Como referimos, nao existe nenhum conceito nem nenhuma
regulamentacgdo geral para servigos de alojamento, o que nao significa que nao
existam situagOes contadas de regulamentagao especial no nosso ordenamento
juridico de que é o caso do regime juridico dos estabelecimentos de alojamento
local e do regime aplicavel as estruturas residenciais para pessoas idosas, situagoes
estas em que o legislador se refere servigos que integram em si, isto é, como um
dos servigos prestados, o alojamento.

Sem prejuizo de ai termos referido que existem outras situagdes que
poderao, eventualmente ser integradas no conceito de servicos de alojamento, o que
também ai defendemos — e aqui reafirmamos — é que nao existe nenhum

conceito genérico de habitagdo especializada.

caber se cumprirem requisitos muito exigentes). E isto porque nestes casos estao em causa, em
regra, servicos ou atividades comerciais que visam em exclusivo, proporcionar um rendimento
aos seus promotores, sem comportarem beneficios para a comunidade nem darem corpo as
aspiragdes ou necessidades essenciais da vida em comunidade. Por maioria de razao o tipico uso
habitacional também nao deve ser a ela reconduzido.

Pétio da Universidade
3004-545 Coimbra



FERNANDA PAULA OLIVEIRA
Professora da Faculdade de Direito de Coimbra

Como referimos no parecer anteriormente emitido o conceito de habitacdo
especializada foi utilizado no projeto objeto de licenciamento pela Camara
Municipal de Coimbra designado de EUROSTADIUM, que correspondia a um
projeto relativo a um equipamento desportivo que integrava o Estadio Municipal de
Coimbra, um pavilhdo polidesportivo, umas piscinas olimpicas e ainda outras
valéncias, onde se incluia precisamente, sudios destinados a habitagao designados
na memoria descritiva do projeto como sendo habitagio especializada.

A questao, que chegou a ser discutida em Tribunal®, foi a de saber se numa
area destinada exclusivamente a equipamentos de utiliza¢ao coletiva (era esse o
uso previsto para a drea causa), se podia instalar um empreendimento com as
caracteristicas do EUROSTADIUM (que tinha uma dimensdao de habitagio
especializada)”.

Este conceito acabou por nao ter qualquer relevo na decisao judicial que
veio a ser proferida ja que Tribunal acabou por concluir ndo haver violagao do
Plano Diretor Municipal (que, relembramos, destinava a drea em causa
exclusivamente para equipamentos de utilizacdo coletiva), nao porque tenha dado
relevo ao conceito de habitacio especializada como uma realidade distinta da
habitacdo tradicional, mas apenas porque considerou que a percentagem da
habitacdo (que assim foi considerada, isto € como mera habita¢do) no conjunto
de valéncias que integravam o equipamento nao era de molde a desconfigurar a

sua configuragao como tal (isto é, como equipamento de utilizacdo coletiva).

6 Acordao do Supremo Tribunal Administrativo de 26 de maio de 2010, proferido no
ambito do Processo n.2 0120/09.

7 Salientava-se, na respetiva Memoria Descritiva e Justificativa do projeto, que esta
habitacao ndo era concebida para servir agregados familiares mas, essencialmente, para receber
pessoas que residam temporariamente no local, especialmente atletas e estudantes; sendo
composta por unidades de tamanho reduzido — T0, que garantiam uma rotatividade permanente
na sua ocupacao; dispondo de areas técnicas de apoio e de servigos comuns nomeadamente
portaria, seguranca, lavandarias, salas de estar, servigos centralizado de refei¢des e de limpeza,
junto a entrada, funcionando como lobby e, ainda de gestdo comum, tendo em conta os diversos
servigos prestados aos utentes e as caracteristicas especiais do empreendimento. A que acrescia o
facto de as respetivas fragdes s6 poderem ser alienadas em regime de direito de superficie.

10
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iv. Nao havendo um conceito geral de habitagio especializada, mas admitindo
nos que possam existir, por forca do direito a livre iniciativa econdmica, “areas
de negdcio”, isto é, atividades privadas nao reguladas que integrem servigos de
alojamento (o caso das residéncias universitarias privadas e de residéncias sénior
sao o exemplo mais impressivo), admitimos, no parecer emitido em 2020 que um
edificio destinado a “alojamento especializado de apoio a investigacio cientifica e
tecnoldgica, com oferta de outros espagos de oferta de servigos também no dmbito de apoio
a investigacdo cientifica e tecnoldgica” podia ser considerada uma atividade de
servicos. Mas afirmamos também, e reafirmamo-lo aqui, que tal nao deve ser
aceite de forma acritica, sendo necessario que o projeto que pretende tirar partido
desta qualificacdo explicite de forma clara que a dimensao de servicos a que os
edificios se destinam prevalece sobre a funcio habitacional ou, mais relevante ainda,
que esta ndo existe sem aqueles. O que nao nos parece estar verificado no presente
caso ja que, do que endentemos, o projeto representa tipicas unidades
habitacionais (T0s; T1ls e T2s) com todas as caracteristicas das tipicas fragoes
habitacionais, havendo uma referéncia genérica a outras valéncias “direcionadas a
apoiar a pratica e melhoria do rendimento desportivo dos praticantes das diferentes
modalidades, providenciando servigos de apoio” mas sem que elas estejam previstas
no projeto (refere-se na memoria descritiva que € possivel “... a adaptagdo dos
espacos para eventuais gabinetes de apoio médico, fisioterapia gindsios e massagem
desportiva, bem como dreas sociais com esplanada, zonas de estar e jardim com percursos
pedonais e zonas de jogos”.

E também referimos no parecer emitido em 2020 que nos caso em que a
dimensao de servigos prevalece sobre a func¢ao habitacional ou em que a funcao
habitacional ndo existe sem tais servigos — tnicas situagdoes em que admitimos
podermos falar em servigos de alojamento — tal deve constar expressamente das
varias decisOes administrativas, isto €, nos varios atos de gestao urbanistica que

venham a ser praticados, designadamente no alvara de licenca construcao e
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respetiva autorizagoes de utilizacao, dela devendo constar servicos.

Considerando tudo quanto vem referido, consideramos que o projeto tal
como vem apresentado (que nao € explicito quanto a existéncia de uma
verdadeira dimensao de prestacao de servigos que deve existir no edificio e sem
a qual a habitagio especializada nao pode subsistir) e sem que se comprove (nao
bastando que se afirme) que existe efetivamente uma necessidade sentida na
Cidade de Braga (n coletividade) neste tipo de servigos, nao pode ser considerado

equipamento.

Este é, salvo melhor, o nosso Parecer
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