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RESUMO

O Hotel Atlantico, localizado no Estoril foi construido em 1930, remodelado algumas vezes
durante a sua historia e encerrou a sua atividade recentemente.

Apds o0 seu encerramento e uma vez que a sua localizacdo é privilegiada, surgiu a ideia de
regenerar este espaco hoteleiro com a construcdo do Hotel Atlantico Residence. Um novo hotel e
apartamentos modernos para servir uma nova Era.

Este novo espaco é composto por um hotel de 5 estrelas com 3 pisos, 59 quartos e todos 0s
servicos indispensaveis hum hotel luxuoso do século XXI, de forma a servir os seus hdspedes da
melhor forma possivel. E também composto por 25 apartamentos, em 5 pisos, com &reas
compreendidas entre os 185 e os 405 m2. Estes apartamentos serdo destinados a venda, com a
particularidade de os seus proprietarios poderem utilizar todos os servi¢os que o hotel tera a
disposicdo, como servigo de quartos, espagos desportivos, piscina, etc..

Pretende o presente trabalho dar a conhecer a zona onde o hotel ira ser construido bem
como a histdria do local e a histéria do antigo hotel. Serdo também abordados os métodos de
demolicéo utilizados e as suas fases, bem como as suas regras de seguranga e 0s custos inerentes.
Uma vez que estd numa zona em que existem restrices e condicionantes as construcdes,
apresenta-se uma nota breve sobre algumas normas e regras que tém de ser consideradas, sendo
também descrito 0 modelo de concepcdo que permite a obtencdo do nimero de estrelas do hotel.

Tendo em conta a situagao atual do Pais sera efetuada uma anélise de investimento.

Palavras chave: Histéria, Estoril, Turismo, Demoli¢do, Seguranca, Protecdo, Hotel Atlantico

Residence, Avaliacéo Financeira.



ABSTRACT

The Hotel Atlantico, located in Estoril was built in 1930 and renewed several times during
its history. Recently, its activity closed.

After closure and since the location is prime, the idea to regenerate this area emerged, with
the construction of the Hotel Atlantico Residence. A new hotel and apartments to suit a modern
new age.

This new space composed of a 5 star hotel, with 3 floors, 59 rooms and all the required
services in a luxurious hotel of the XXI century, in order to serve the guests in the best way
possible. It also consists in 25 apartments on 5 floors, with areas between 185 and 405 m?. These
apartments are for sale, with the particularity that their owners can use all the services that the
hotel will have available, such as room service, sports facilities, swimming pool, etc..

The present work aims to make known the area where the hotel will be built, as well as the
history of the site and the history of the old hotel. Will also be aproched the demolition methods
used and the phases, as well as its safety rules and the costs involved. Since it is in an area where
there are restrictions and constraints on buildings, a brief note is presented on some standards and
rules that have to be considered, and also the design model that allows obtaining the number of
stars of the hotel is described. Given the current situation of the country, will be performed a
financial analysis in order to understand how a couple of variables can affect the profitability of

the investment.

Keywords: History, Estoril, tourism, demolition, security, protection, Hotel Atlantico Residence,

real estate appraisal.
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1. ENQUADRAMENTO HISTORICO

A referéncia mais antiga que foi encontrada sobre o Estoril é datada de 13 de Julho de 1256
numa carta do Rei D. Afonso |11 assinada na Guarda e até ver, a mais antiga referéncia a este local
onde a terra acaba e 0 mar comeca, e, durante anos, conservado como autentico e intocado
santuario natural e que viria a despertar grande interesse pelos habitantes da grande cidade, pois
eram fascinados pelo 6timo clima ameno, pela proximidade do mar e pela existéncia das aguas
termais que pelo que se sabia, seriam “aguas santas” devido ao seu poder de cura.

Em 1527 foram os Franciscanos que ergueram ali mesmo, no ermo de Santo Anténio do
Estoril, um convento em louvor ao Santo padroeiro de Lisboa e ali permaneceram na posse deste
convento muitos anos mas a 30 de Maio de 1834 (decreto de lei) extinguem-se por ordem de D.
Pedro IV as Ordens Religiosas, sendo nessa altura 0s seus bens confiscados pelo governo e é
nessa altura que o Convento de Santo Antdnio do Estoril (hoje parte deste, pertencente aos
Salesianos) é colocado em hasta publica (noticia do Gazeta Official do Governo de 20 de Agosto
de 1834) e é comprado por Manuel Joaquim Jorge que o entrega aos cuidados da Junta de
Freguesia do Estoril.

Fig. 1: Convento de St° Antdnio do Estoril.

(O Estoril e as Origens do Turismo em Portugal)



Mas em 1755 com o terramoto, o Estoril também ficou afetado, nomeadamente algumas
igrejas e as famosas termas - junto ao convento religioso e a quinta do Estoril, existia um grande
tanque que no fundo nasciam trés olhos de agua que ao romper da manha se apresentava quase
morna e pelo dia adiante se punha menos fria que qualquer outra 4gua, dando certezas a muita
gente que tais dguas podiam curar certas doencas ou certos males - atrasando 0 progresso que nas
ultimas décadas se vinha a verificar nesta regido, retardando-o por inteiro e devolvendo o Estoril
a vontade da natureza, portanto um pouco esquecido e indiferente quanto a posse daquela terra
durante muitos anos.

Esquecidos por uns mas ndo por outros, pois em 1868 na costa do Estoril ja existiam “os
banhos e uns longos periodos de vilegiatura" — temporadas fora dos grandes centros urbanos, onde
as pessoas da cidade se deslocam principalmente nos meses de Agosto e Setembro.

Em 1870, com a chegada da Rainha D. Maria Pia gque resolve instalar-se em Cascais e
trouxe consigo a maior e mais longa permanéncia da corte, intelectuais, artistas e capitalistas,
tornando-se um habito figuras importantes frequentarem aquelas zonas durante os anos seguintes.
Ap0s a morte de D. Luis a Rainha mudou-se definitivamente para o Monte Estoril.

Existia também no Estoril, j& naquela altura, o forte de Sdo Rogue, mandado construir por
D. Jodo IV para a defesa da praia de Santo Antdnio, naquele tempo, chamada praia do Juncal
gue com o passar dos anos e com a perca de valor militar, o Estado resolveu vende-lo a um
particular, Ernesto Schroter foi quem o comprou e que o transformou numa moradia e escolheu
para ela pormenores com alguma qualidade, nomeadamente na escolha de tamarinos e palmeiras
para a ladear e que rapidamente fez com que se comegasse a criar um cenario para o Estoril e
colocou o seu nome ao local — Tamariz — (Alguns anos mais tarde a casa de Schroter foi vendida
passando a ser uma casa de cha conhecida como Tamariz que entrava na vida de Lisboa como
expoente maximo de grande luxo e da grande elegincia das praias de “cote d azur™) e assim se
ia desenhando a paisagem urbana da moderna praia do Estoril, com o palacete e as cocheiras da

familia Santos, ambos na linha da praia, mas em pontas opostas da mesma.

Portugal — Estoril. Garage Santos Jorge.

Fig. 2: Casa de Ernest Schroter Fig. 3: Cocheiras da familia Santos
(Memdrias da linha de Cascais) (Memorias da linha de Cascais)



Uma das maiores revoluc@es do concelho de Cascais, deve-se, sem divida, ao caminho-
de-ferro que inaugurou em 1889 em que o0 primeiro trogo a ser construido foi de Pedroucos a
Cascais, tendo a linha sido concluida com a ligagdo ao Cais do Sodré, em 1895, foi a primeira
ferrovia pesada a ser eletrificada em Portugal, e, por curiosidade, a Ultima a ser integrada nas
redes da CP, em 1976. E uma importante via de comunicago, tendo desempenhado um papel de
destaque no desenvolvimento da orla costeira até Cascais, uma vez que permitia um rapido acesso
por parte dos habitantes de Lisboa, conduzindo sé por si a um desenvolvimento de todo o litoral,

tornando assim este concelho num local de visita obrigatéria nomeadamente de Reis e

Presidentes, mesmo estrangeiros.

ZN==NMONIEED D

Fig. 4: Caminho-de-ferro — Estoril

(O Estoril e as Origens do Turismo em Portugal)

Nas ultimas décadas do século XX, o desembargador Monteiro, ultimo Morgado do Estoril
vende a sua propriedade ao dedo da Sé de Lisboa, D. Jodo da Silva Carvalho que o legaria a D.
Ana, mie de José Viana da Silva Carvalho, “O Vianinha”, que foi bastante importante no trajeto
do Estoril enquanto estancia de laser.

“Vianinha” reabriu as termas, com tudo o que era necessario, incluindo um balneario de
luxo e um mais modesto com precos acessiveis, mandou construir um conjunto de pequenas
vivendas para aluguer “O Patio do Viana”, digno de um bom aldeamento turistico a moda antiga.
Foi também obra deste senhor os trabalhos do tinel para canalizar a agua de mar, ao longo de
160m para o seu importante Estabelecimento do Estoril, conforme confirma o “Diario de

Noticias” de 2 de Junho de 1895,



Fig. 5: As primeiras termas do Estoril

(Memorias da linha de Cascais)

No decorrer do 15° Congresso Internacional de Higiene realizado em Lisboa em 1907,
maravilhado com o clima do Estoril que Daniel Gelasio Delgado, colocou todo o seu prestigio e
competéncia na divulgagédo das condigdes ambientais do famoso local, que ajudaria a tornar esta
regido conhecida na Europa e no mundo, principalmente em 1910 quando edita em Londres o
livro memoravel “The Thermal Springs and the Climate of Estoril in Chronic Rheumation and
during winter.

No mesmo ano em que Vianinha fazia com que o Estoril tornasse a viver, nascia, no
Baracal, numa aldeia da beira alta, a 17 de Setembro, Fausto Figueiredo, aquele que viria a colocar
o Estoril como centro Turistico e Cosmopolita, tal como conhecemos hoje.

No ano de 1910 Fausto Figueiredo casa com Clotilde Ferreira do Amaral e decidem ir
residir para o Monte Estoril, colado a Quinta do Viana e as termas e é nessa altura que encontra
um vasto pinhal inexplorado, uma grande proximidade da praia e das famosas termas, servidas
por uma estagdo de caminho-de-ferro, e comeca a elaborar um projeto de turismo moderno para
o Estoril, pois acredita que este local tem bastantes possibilidades.

E em 1913 que Fausto Cardoso de Figueiredo e o seu cunhado Augusto Carreira de
Sousa, adquirem a chamada Quinta do Viana, (terreno do antigo Vianinha) junto ao convento
do Estoril, onde dariam inicio a um ambicioso projeto turistico, onde o plano a desenvolver
pelos dois que entretanto teriam formado a sociedade Fausto e Sousa SA, seria que na entrada
do Estoril, situada junto do caminho-de-ferro, existisse uma ampla praca limitada por dois
edificios em forma de meia laranja, onde funcionariam estabelecimentos comerciais de luxo,

perpendicularmente a linha da praia iriam construir-se duas avenidas de meio quilémetro,



embelezadas por diversas palmeiras; entre as duas avenidas haveria uma grande zona relvada e
no topo das avenidas construir-se-ia 0 novo Casino e o Hotel Palacio, ambos voltados para o0 mar
e foi nessa altura que contrataram o arquiteto paisagista francés bastante conceituado Henri
Martinel, e com ele comecaram finalmente a aparecer todos os desenhos para as infraestruturas
de luxo, faltava apenas resolver a frente legislativa onde se esperava que viessem ajudas do
Estado, pois as maiores dificuldades deste projeto eram essencialmente financeiras pois todo o

tipo de material, infraestruturas, equipamentos e imobiliério era tudo importado.

) (Wista o Av/Eo)

Fig. 6: Parque do Estoril visto de Aviéo
(O Estoril e as origens do Turismo em Portugal)

A 27 de Marco de 1915 foi fundada a Sociedade Estoril que tinha como objetivo dinamizar
as potencialidades turisticas da regido do Estoril, podendo aproveitar e transformar as termas ali
existentes, construir balneérios, hotéis, casinos, parques, jardins, jogos desportivos e em geral
fazer todos os atos indispensaveis direta ou indiretamente para a realizacdo daquele objetivo, mas
tal projeto ndo se conseguiu completar na sua totalidade pois em 1915, diante do cenario em que
0 mundo atravessava com a Guerra Mundial, as obras atrasaram-se pois a guerra tinha comecado
e comecaram a existir algumas desavencas politicas que acreditavam que seria 0 melhor para o
Estoril rescindir com a Sociedade em questdo, coisa que ndo aconteceu pois em 1916 contratam
0 arquiteto Anténio Rodrigues da Silva junior que se preocupou em seguir as diretrizes e o plano
ja existentes e é em 1916 que se da inicio as obras do Casino e do hotel palacio que contava com
uma infraestrutura com 200 quartos e com grandes saldes, seguiram-se também outros hotéis

como, o do Parque, o de Inglaterra, o da Europa e as pensfes Continental, Beiramar, Londres,



Mar e sol, etc. e mais tarde vieram os bares, as pastelarias Garret do Estoril, o tamariz, o deck,

etc.
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Fig. 7: Planta do Casino
(O Estoril e as Origens do Turismo em Portugal)

O casino ndo so tinha uma zona de jogo de azar como era também um local onde dava para

assistir a Opera, Teatro, espetaculos de musica e onde também teria uma zona de bar, tal como

nos dias de hoje.
Em 1918, a Sociedade Estoril conseguiu que a Companhia dos Caminhos de Ferro

Portugueses concedesse a Sociedade a exploragdo e eletrificacdo dos comboios da Linha de

Cascais por um periodo de 50 anos — obra concluida em 1926

Fig. 8: Caminho-de-ferro eletrificado

(Memorias da linha de Cascais)



Em 1927 com a concessao da regulamentacéo do jogo permitiu 0 avango num ritmo mais
acelerado para que o Estoril fosse a primeira zona de turismo do pais, pois contribui como “chave-
mestra” para todo o processo de transformagdo deste loca numa estancia de turismo e é no
seguimento de todo este processo que em 1930 comegam as obras do Hotel do parque com nova
estancia termal, o hotel palacio, o campo de Golfe e algumas estradas. E ainda nesse ano que hotel
palacio fica pronto e é finalmente inaugurado, um hotel nesta zona com 200 quartos e cem casas
de banho com acabamentos de luxo, foram mote para descri¢Ges jornalisticas, contribuindo para
que Portugal fosse cada vez mais um pais europeu, para ajudar fica pronto o casino com um
pavilhdo de congressos.

Em 1930 o arquiteto de confianga de Martinet, Silva Junior, que desenhou o edificio que
viria a ser o0 Hotel Inglaterra e foi com eles que arquitetaram e desenharam as transformacdes do
Hotel Paris (ja existente na altura mas noutro local)

E finalmente em 1931 é inaugurado o Casino

Fig. 9: Hotel Palécio.

(Retirada de: http://www.palacioestorilhotel.com/ no dia 23.09.2013)

Em 1933 Fausto Figueiredo é recebido por Salazar onde lhe fala do desenvolvimento da
zona do Estoril e consegue que Salazar assine poucos anos depois uma legislacdo que delimita a
regido da Costa do Sol, criando-se entdo nessa altura o Gabinete do Plano de Urbanizacdo da
Costa do Sol, dividindo a regido em zonas especialmente destinadas a habitagdes, instalagdes
comerciais e industriais, exploracdes agricolas, parques, matas, campos de jogos desportivos e
outros fins que 0 Governo determinasse.

Sendo também um frequentador daquela area, e sendo também Ministro de obras publicas,

em 1940 o Engenheiro Duarte Pacheco inicia a constru¢do da Av. Marginal, a nova estrada é o

7


http://www.palacioestorilhotel.com/content/1/4/historia

prolongamento da Av. Da india em Lisboa e entende-se pela margem do rio Tejo até Cascais que
tornou mais rapido o acesso a capital e que transformou, desde dai, a Costa do Sol na mais
importante estancia de turismo internacional do pais, associando-se aos seus hotéis a passagem,
circulagdo e permanéncia de muitos estrangeiros que com a guerra se instalavam ali devido a
neutralidade portuguesa no conflito.

A estadia de estrangeiros, mais endinheirados, e outros ndo, mudou muitas coisas na vida
portuguesa desde entdo, mesmo nos escaldes menos favorecidos; a falta de géneros alimentares,
o modo de vestir e estar, o 6dio aos alemées e o medo de que estes “entrassem em Portugal”
durante a Guerra, gerou um mau ambiente, embora aparentemente normal, mas ndo verdadeiro.
Em noites de “Lua Cheia”, os submarinos alemdes e ingleses costumavam chegar perto do clube
naval, hoje zona da Marina de Cascais, para se abastecerem aquilo que necessitavam, e
imediatamente a espionagem entrava em agéo, ou seja, assim que os submarinos regressavam ao
mar, ainda ndo submersos, eram atacados. Este ato de espionagem, tanto de um lado, como de
outro, era enorme e foi aqui que o Estoril também teve a sua importancia pois, a maioria dos
espides encontravam-se instalados nos hotéis ali existentes, nomeadamente os alemées no Hotel
Atléntico e os Ingleses no Hotel Palécio, pois tinham tudo aquilo que precisavam, um bom posto
de vigia, colado ao mar, ocupando praticamente a lotacdo destes. A ocupagdo e a existéncia destes
hotéis durante e apds guerra foi sendo cada vez maior pois a a¢do de Fausto Figueiredo atraiu
monarcas e figuras publicas a nivel mundial que em virtude da Il Guerra foram forgados a exilar-

se em Portugal tornando o Estoril numa zona bastante cosmopolita.



2. 0 ESTORIL ENQUANTO PONTO DE REFERENCIA TURISTICO

Situado no Concelho de Cascais, o Estoril sempre foi virado para o Turismo e
desenvolvido especialmente para esse fundo uma vez que ja por si possuia caracteristicas
propicias para esse efeito. Ao longo da década de 1920, os vilegiaturistas, (agora chamados
de turistas) foram aparecendo e valorizando cada vez mais o prazer da proximidade com o
mar, com o sol e com a areia, ou seja a valorizar a beira-mar e todo o local de lazer, associado
a um estilo de vida despreocupado e desportivo. E por volta de 1921 que nesta zona comegam
a surgir Comissoes de Iniciativa, regulamentando-se o0 jogo e legislando-se sobre a construcéo
de hotéis na regido.

Como ja anteriormente foi referido, a maior revolucdo operada no concelho deve-se ao
caminho-de-ferro, que inaugurado em 1889 permitiu uma grande reducéo do tempo de duracéo
de viagem a partir da capital, Lisboa, conduzindo ao desenvolvimento de todo o litoral,
nomeadamente do Estoril, tornando esta zona num local de visita obrigatoria, nomeadamente de
figuras importantes, reestruturando-se em fungdo da industria e lazer.

O desenvolvimento de todo o litoral levou Cascais e Estoril, a transformar-se numa zona

Sazonal enquanto estancia balnear consolidada.
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Fig. 10: Praia do Monte Estoril

(O Estoril e as Origens do turismo em Portugal)



Em 1906 foi criada a Sociedade de Propaganda de Portugal que desenvolveu um trabalho
pioneiro na edicdo de material de divulgagdo turistica, onde falavam de estabelecimentos
hoteleiros; onde se elaborava pequenos roteiros e onde em algumas edicdes se falava da
amenidade do Estoril e da qualidade dos hotéis nesta regido, por considerarem um ponto de
interesse elevado. Muitas destas edi¢des foram traduzidas para o francés, espanhol e inglés e foi
também um impulso importante para o Estoril se posicionar em relagéo ao estrangeiro, mostrando

as suas caracteristicas e potencialidades enquanto estancia balnear e de lazer.

Fig. 11: Mapa Excursionista de Portugal

(O Estoril e as Origens do Turismo em Portugal)
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Propaganda sobre o Estoril. Fig. 13: Propaganda sobre o Estoril.

(Retiradas de http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 27.09.2013)

A 15 de Maio de 1911, os participantes do IV Congresso Internacional de Turismo,
realizado em Lisboa, de 12 a 19 de Maio, visitam o Concelho de Cascais. Este evento que se
realizou em Portugal pela primeira vez, contou com a presenca de 1475 congressistas de diferentes
areas profissionais, desde médicos arquitetos, engenheiros, representantes sociais,
propagandistas, entre outros. Entre os mais diversos participantes é de destacar a presenca de
Henri Martinet, (ja falado no capitulo da Hist6ria do Estoril) Presidente do sindicato de iniciativa
de Hendaia e Delegado do Touring Club de Franca que tomou contacto com os desafios territoriais
e turisticos do pais e principalmente das potencialidades do concelho. Pensa-se que foi nesta altura
que se tera cruzado com o congressista Fausto Figueiredo, entdo Administrador da Companhia de
Caminho-de-ferro e Vice-Presidente da Camara Municipal de Cascais. Foi da parceria destes dois
senhores que tornaria decisiva a criagéo paisagistica e arquitetonica de um novo territorio de cariz
internacional, o Estoril.

Em 1914 é apresentada, através de um folheto, a nova estacdo maritima climatérica, termal
e sportiva reunindo toda a informacéo sobre as obras de Figueiredo e Sousa e a conceptualizacao
arquiteténica e urbanistica de Martinet. Foi nessa altura que foram previstos equipamentos
coletivo orientados para as atividades do lazer; trés hotéis, um novo estabelecimento termal (que
apesar de existente e com frequéncia, necessitava de remodelac@es), casino, teatro, palécio de
desportos, edificio de apoio a praia e aos seus banhos de mar, espagcos comerciais, galerias

cobertas e um grande jardim.
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Fig. 14: Projeto do Futuro Estoril, de 1914,

(Da Riviera Portuguesa a Costa do Sol)

A Sociedade do Estoril, é constituida em Marco de 1915 e destina-se & fundacdo e
exploracdo de uma estacdo de vilegiatura no Estoril.

Ainda nesse mesmo ano, comegam a aparecer alguns desportos, nomeadamente o hipismo,
e é nessa altura que se realiza o | concurso Hipico Internacional, derivado de um projeto de
renovacao da regido e em que levaria este desporto a tornar-se um dos mais mediaticos atrativos,
seguindo-se passado alguns meses a realizacdo da | Gincana do Estoril pelo Automdvel Clube de
Portugal que se realizou na mesma pista que servira para o concurso hipico, contando ja com vinte
concorrentes. Estes desportos e iniciativas atraiam nao so pessoas da regido como pessoas de fora

gue nado sé vinham para participar, como ver e usufruir de uma tarde diferente.

Fig. 15: Concurso Hipico Fig. 16: | Gincana automoével

(O Estoril e as Origens do Turismo em Portugal).
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Em agosto de 1931 é inaugurado, finalmente, o Casino, que ja se encontrava cimentado
desde o inicio do século. Na noite de inauguragdo contou com uma orquestra, concerto, teatro e
poesia. Existia ali, também salas para baile, salas de espetéaculos, restaurante e salas de jogo — Em
1958 muda de geréncia e reinaugura 10 anos com o presidente da republica e com o0s
administradores da Sociedade Estoril. Esta mudanca de geréncia deve-se a um concurso publico
aberto que tem como objetivo a continuidade da concessao do casino, bem como a construcao de
um hotel, e é neste sentido que a 15 de Janeiro de 1965 inaugura o Hotel Estoril Sol.

O Casino foi entdo dos maiores atrativos da regido, pois, apesar da proibi¢do do jogo, eram
promovidos espetaculos que atrairam desde muito cedo novos clientes para aquela zona.

Atualmente é o0 maior e mais antigo Casino da Europa.

Fig. 17: Projeto definitivo do Casino.

(Cascais Memdrias e percursos)

Fig. 18: Projeto definitivo do Casino.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 01.08.2013.)
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Entretanto, o desporto continuou a afirmar-se como um dos principais atrativos do
concelho, diversificando mesmo, a sua oferta. Aqui é de se destacar o futebol, como uma das
modalidades mais apreciadas, ndo desprestigiando o ténis, a vela, o remo e a esgrima. O hipismo,
0 automobilismo e o golfe foram cativando também cada vez mais adeptos.

Uma data importante a destacar é o dia 18 de maio de 1937, dia em que se fundou a Junta
de Turismo de Cascais que sucedeu a comissdo de iniciativa do Concelho de Cascais, num periodo
intenso de chegada de estrangeiros a regido, que se destacou até ao final da década de 40. Nesta
altura com a ajuda da Estrada Marginal que ligava Cascais a Lisboa e melhorava a viagem entre
estes locais levou a uma transformacéo, desde entdo, a Costa do Sol como a mais importante
estancia de turismo internacional do pais. Mais tarde, em julho de 1957, a Junta de Turismo de
Cascais, passa a designar-se Junta de Turismo da Costa do Sol.

Nesta altura comecam a aparecer diversos hotéis nesta regido, o que justifica s6 por si, a
intencdo de reforcar a estadia de estrangeiros no local, oferecendo mais condigdes para um centro

turistico de lazer ao mais alto nivel.

Hotel-Restaurant de Paris=XEstoril-(Portugal)

Estori] (costa do sol)- Hotet-da:Par,

otel Paris. Fig. 20: Hotel do Parque.

e RS
Fig. 19: H

(Retiradas de http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 04.08.2013)

Fig. 1: otel do Monte Estoril. 7 ig. 22: Estoril Sol

(Retiradas de: http://restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 04.08.2013)
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Outros atrativos que existiam, ou comegaram a existir ali foram, courts de ténis, um campo
de golfe com 18 buracos — bastante apreciada pelos amadores — uma escola de equitagdo,
atividades de tiro e a renovacdo do edificio das termas, relembre-se que as termas sempre
existiram no Estoril, e ha registos que ja havia pessoas a frequenta-las antes do século XVIII,
nomeadamente Reis, pois dizia-se que estas aguas de temperatura agradavel possuiam
caracteristicas que ajudavam a curar todas as maleitas de peles e 0ss0s.

Para além disto o clima desta zona sempre foi bastante galado, pois acreditasse que existem
maravilhas climatéricas nesta terra, fala-se muito na proximidade ao oceano, na espléndida
exposicéo ao sul, na serra de Sintra que serve, ainda hoje, de biombo contra o vento Norte e de
condensador de nevoeiros. Outro fator € a pureza do ar, a constancia da temperatura e a auséncia
de humidade, apresenta-se o Estoril como sendo a estancia de Inverno mais favorecida pela
Natureza em quase toda a Europa.

Resumindo, o Estoril sempre foi e até aos dias de hoje um local privilegiado pelo clima,
junto ao mar, com bom tempo e com um 6timo enquadramento geografico, com comunicacdes
de vias tanto terrestres, como, estradas, caminhos e caminhos-de-ferro e por vias maritimas com
a possibilidade tanto de navegacdo, como de vela ou até com atividades bem tipicas, como a
pesca.

Nos dias de hoje, o Estoril e todo o seu litoral ainda se intitula como estancia de lazer, é
possivel continuar a visitar e usufruir das praias e de todas as infraestruturas que existem para este
efeito, nomeadamente de balneérios, restaurantes, entre outras. A maioria dos Hotéis, construidos
ao longo destes anos todos, continuam a existir, uns com algumas remodelacGes, outros foram
demolidos e construidos de novo, com novos projetos e novas ofertas.

O clima e os desportos ao ar livre continuam, ainda nos dias de hoje como principal
chamariz desta regido e de toda a costa, nomeadamente a pratica de natacdo, vela, surf, bodyboard,
kitsurf, aliando-se a uma zona de desporto terrestre também, onde ainda se pode usufruir de muitos
outros desportos e prazeres, nomeadamente, o golfe, o ténis, futebol, automobilismo, hipismo,
Rallys, Tiro, Hoquei, entre muitas outras atividades.

Podemos ainda concluir que para além da praia e dos desportos, o Estoril evidenciou-se
pelo convivio ao ar livre, pelos jardins e paisagens que nele constam, para além dos diversos
mercados e feiras que neste momento ainda existem.

Podemos ainda falar de Gastronomia, ponto de interesse fundamental também, muitos séo
0s restaurantes e pastelarias que duram ha muitos anos nesta zona e que ainda hoje existem; e
muitos deles ainda no mesmao local; como é o caso da Pastelaria Garrett, que inaugurada em 1934,
situa-se num dos edificios mais antigos do Estoril, onde existiram em tempos 0s balnearios das

termas.
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Fig. 23: Pastelaria Garrett.

(Retirada de: http://pastelariagarrettestoril.pt/pt no dia 05.08.2013)

Marcado pelas caracteristicas onde o clima, a paisagem, a situacdo geografica e as tradicdes

culturais se conjugam e conduzem a uma identidade muito presente na vivéncia socio-urbana.
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3. AHISTORIA DO ANTIGO HOTEL ATLANTICO

O Hotel Atlantico, situado na costa litoral do Estoril, com uma localiza¢do extremamente
privilegiada; por um lado com a Estrada Marginal e pelo outro com a linha de comboio; teve o
seu inicio na década de 30, sob o projeto do arquiteto Raul Rodrigues Lima; também arquiteto do
cinema Monumental em Lisboa; e para tal, foi usado o palacete da familia Barahona; uma casa
edificada por Alfredo Ribeiro nos finais do século XX e modificada nesta altura para esse efeito.

Segundo o que consta na histdria Francisca Barahona tera vendido a casa ao Visconde de
Malanza que por sua vez passou ao sogro de Fausto Figueiredo que a veio a herdar mais tarde. J&
no inicio da década de 30, sob gestdo do casal Vera e Ferdinand Mouths, o edificio veio entdo a

transformar-se no Hotel Atlantico.

Fig. 24: Hotel Atlantico

(Grande Hotel Atlantico)

Pouco tempo depois, em 1939 devido a dificuldades financeiras foi vendido a Antdnio
Marques Lopes e pensa-se que tenha sido em 1941 que tenha tido a sua primeira reconstrucao,
aumentando o nimero de andares em mais dois, pelo mesmo arquiteto, Raul Rodrigues Lima que

ja teria feito a obra anterior.
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Fig. 25: Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)

AN o—~M 0N T B

Fig. 26: Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)
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Fig. 27: Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)

Daquilo que sabemaos, ainda hoje se alimenta a ideia que este hotel foi bastante importante
durante a Il Guerra Mundial, pois a sua localizagéo era 6tima para efeitos de espionagem. O Hotel
Atlantico era o “O Hotel dos Alemaes”, um centro de espionagem do Il Reich, e o Hotel Palécio
“O dos Ingleses”, e existem mesmo, registos fotograficos que demonstram que na data de 1938,
enquanto este edificio ainda tinha a geréncia o casal Mouths, de vez em quando era hasteada a

bandeira alema desfraldada com a cruz gamada, como se pode ver na préxima figura.
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Fig. 28: Bandeira alema hasteada no Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)

Durante os anos da Guerra é possivel verificar através de Boletins de Alojamento de
Estrangeiros desta unidade hoteleira que existia uma enorme proporcdo de Alemaes,
relativamente a Ingleses e Americanos, principalmente na década de 1940-1941.

E através do testemunho de Manuel Gomes, ex trabalhador na portaria do Hotel desde
Agosto de 1940 que chega até nos a informacdo de que os oficiais das esquadras americanas
estacionadas ao largo da costa vinham ali jantar, beber ou instalar as mulheres & semelhanga de
outras unidades hoteleiras, misturando-se assim varias nacionalidades e classes, principalmente
de refugiados.

Uma presenga comprovada no Livro de Honra disto mesmo é o ator Inglés Leslie Howard
que em Abril de 1943 se deslocou a Peninsula Ibérica para realizar umas conferencias e se instalou
também no Hotel Atlantico — Acabou por falecer a 1 de Junho de 1943 antes de cumprir a
promessa escrita no Livro de Honra, de voltar.

Sabemos também que passaram por este Hotel pessoas importantes da diplomacia
americana como: George F. Kennan, Henry Leverich, Halleck Rose e Hermann Kasper, todos
estes destacados na sua area e com estatutos importantes.

Quem também se poderia ver ali a usufruir das comodidades deste Hotel foi 0 Ministro das
Obras Publicas e Telecomunicagdes, Engenheiro Duarte Pacheco, cuja ligacdo ao conselho era
muito forte pelo empenho depositado e pelo protagonismo no planeamento turistico da Costa do
Sol, destacando-se a construgdo da Av. Marginal.

Existem vérios documentos de propaganda que circularam naquela altura e que fizeram

referencia a este hotel, como podemos verificar nas figuras abaixo.
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Fig. 29: Propaganda sobre o Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)

ATLANTICO

PORTUGAL

Fig. 30: Propaganda sobre o Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 14.06.2013)

Do resto da histéria do Hotel Atlantico pouco se sabe, ali permaneceu durante muitos anos
e foi sofrendo as altera¢fes necessarias, tanto como sobrevivéncia como de estética. Ndo existem
grandes referéncias as suas obras ou remodelacbes que foi sofrendo mas sabe-se que foi
aumentado em mais uns pisos e 0s seus servigos melhorados.

A maior atracéo do hotel, apesar da localizacdo era a piscina que com cerca de 300m3 tinha
agua de mar. Sabe-se também que tinha pelo menos 175 quartos e que quase todos privilegiavam
de vista para o0 mar e toda a baia.

Nos Gltimos anos de abertura continuava a ser um hotel central, com vista magnifica mas

aparentava j& alguns sinais de degradagdo, embora pouco visiveis na imagem que se segue.
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Fig. 31: Hotel Atlantico.

(Retirada de: http://www.restosdecoleccao.blogspot.pt/ no dia 15.06.2013)

Em dezembro de 2007, fecha pela Gltima vez as suas portas e algum tempo mais tarde, é
aprovado um projeto de construcdo para ali mesmo e € nessa altura que o Hotel comeca a ser
demolido para dar entrada as novas obras e ao novo projeto.

Lt L
2

(Retirada de: http://jregiao-online.webnode.pt/ no dia 14.06.2013)
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4. DEMOLICAO

S&o varios os fatores que podem levar a demolicdo de um edificio, em Portugal tem-se
vindo a assistir cada vez mais a este método por necessidade de renovagdo dos centros urbanos,
devido ao crescimento dos mesmos, voltando assim, a aproveitar o solo ocupado por construcdes
que ja ndo estdo aptas a desempenhar a sua fungdo. Desta forma, edificios mais antigos, dao
origem a novas edificacbes, que com a evolugdo da construgdo, sdo capazes de oferecer aspetos
tecnoldgicos e de conforto que outrora eram impossiveis, como é exemplo a eficiéncia térmica
gue é possivel proporcionar nos dias de hoje.

O Processo de demolicdo ostenta varios riscos e dificuldades pelo que devem ser
executadas e cumpridas as diferentes fases deste processo, bem como, todos os procedimentos de
seguranca associados a este de forma a prevenirem situacfes indesejaveis, como acidentes de
trabalho e perturbacdo da envolvente.

Existem trés tipos de demoli¢do, que pode ser por via manual, quando sdo utilizados
instrumentos manuais, mecéanica, quando sdo efetuados na sua totalidade por maquinas ndo
portateis, ou, por expansao, em que sao utilizadas fontes de energia com vista a desintegrar 0s
elementos da construcdo, como com explosivos, por exemplo, em que as entidades envolvidas
neste processo tém de ser qualificadas para tal.

A primeira fase de qualquer demolicéo é a recolha de toda a informag&o possivel sobre o
que se vai demolir, como as plantas, os algados, 0 estado da estrutura, do terreno, a envolvente,
as redes de servico, etc. Segue-se a definicdo de um programa que indique a sucessdo das
operacoes.

Os trabalhos s6 devem comecar apds uma rigorosa inspecdo de modo a verificar se todas
as instalagdes, sejam de eletricidade, de 4guas, gés, cabos de telefone, linhas de radio ou televisao,
drenagens, meios de pressdo hidraulica, etc., estejam devidamente desligadas, assim como a
verificacdo da existéncia de reservatorios de materiais inflamaveis. Seguidamente, sera efetuado
0 desmantelamento de elementos possivelmente valorizados, que possam ser reaproveitados,
reciclados ou ainda, que possam ser nocivos para a salde humana, que possam contaminar
materiais e/ou redes, ou ainda que possam por em risco os trabalhadores ou transeuntes durante o
processo de demolicdo. Em seguida, serdo iniciados os trabalhos de demolicdo manual ou com o
auxilio de maquinaria leve de elementos ndo estruturais do edificio. Esta fase da demolicéo é
importante, pois “limpa” interiormente o edificio, preparando a entrada dos equipamentos para a
demolicdo mecanica da estrutura. E também de salientar que, de uma forma geral, a demolicéo é
efetuada por ordem inversa a qual foi construida, ou seja, comecando pelo topo do edificio e
descendo a medida que o piso superior esta terminado. E igualmente necessério aligeirar as

plantas de forma simétrica, aligeirar a carga nos elementos antes de estes serem demolidos,
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diminuir ou anular as componentes horizontais de arcos e abobodas e demolir as estruturas
hiperestaticas na ordem que implique menores flechas, rotagdes e deslocamentos.

Outro aspeto muito importante numa demolicdo é a seguranga e a protecdo. Como ja
referido anteriormente, a demoligdo é um processo que ostenta varios riscos e contrariedades pois
tem de garantir ndo s6 a seguranca das pessoas envolvidas nos trabalhos de demoligdo bem como
garantir a integridade da envolvente e tudo que a possa compor. Por estas razfes todos os
responsaveis e intervenientes nos trabalhos devem estar aptos a desempenhar as suas funcGes e
estar atentos a todos 0s pormenores durante o processo de demoli¢do. Em alguns casos é mesmo
aconselhada a divisdo dos trabalhadores em grupos, ndo muito grandes, e supervisionados por um

responsavel para que os trabalhos sejam cumpridos com exatid&o.

De acordo com o TITULO IV (Demoli¢des), CAPITULO I (Disposicdes gerais), Art.°
47°, do Decreto-Lei n° 41.821, de 11 de Agosto de 1958,

“A demolicao de qualquer edificacdo sera dirigida por técnico responsavel,
legalmente iddéneo que responderd pela aplicacdo das medidas previstas neste titulo ou
exigidas pela natureza dos trabalhos para protecédo e seguranca das pessoas e bens, dos

trabalhadores e do publico.”

4.1 PROTECAO

Para ser possivel a prevencao de acidentes de trabalho, uma das medidas a ser tomada é a
implementagdo de medidas de protecéo.
Desta forma, o objetivo da protecdo é proporcionar condi¢gdes de amparo, auxilio, cuidado
e especial atencédo aos trabalhadores para que a ocorréncia de acidentes de trabalho diminua.
A protecéo divide-se em trés tipos:
» Protecdo Coletiva;
» Protecéo Integrada;
» Protecédo Individual.
Cada tipo de protecdo tem caracteristicas proprias que lhes estdo associadas, sendo

descritas de seguida.
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4.1.1. PROTECAO COLETIVA

Como o préprio nome indica, este tipo de protecdo é destinado a efetuar a prote¢do, ndo sé
de um trabalhador, mas de um grupo ou até mesmo um todo.

Abrange todos os dispositivos gerais de seguranca no que se refere as construgdes
provisorias, assim como as fases de construgdo/demolicdo. Como construgdes provisorias
podemos referir andaimes, escadas, tapumes, escoramentos, (etc.), e como fases de
construcdo/demolicdo de aberturas em pavimentos, elevacdo/abaixamento e armazenamento de
materiais, (etc.).

E preciso especial atencdo e garantir que, 0s equipamentos e maquinas so devem ser
utilizados para os fins a que estdo destinadas, ndo devendo ser utilizadas para outros fins que
possam pdr em perigo qualquer trabalhador ou pessoa durante o seu manuseamento ou utilizagéo.
As capacidades de carga devem também ser respeitadas, nunca excedendo o seu valor. Os
condutores e manobradores, no caso da utilizagdo de méquinas, devem estar habilitados,
familiarizados e identificados com os equipamentos para uma correta utilizacdo dos mesmos. As
areas de trabalhos, as zonas nas quais os trabalhadores passam maior parte do tempo, devem
manter-se limpas e arrumadas, e as ferramentas devem ser acondicionadas de maneira a que ndo
haja perigo de queda. As instalacGes elétricas devem ser executadas de acordo com 0s
regulamentos e conservadas devidamente. Para o caso de serem instalacOes aéreas, devem estar
suficientemente afastadas do raio de a¢do dos equipamentos moveis. As plataformas de trabalho,
assim como as aberturas em pavimentos, quando estdo a mais de trés metros do solo deverdo ter

guardas de protecéo.

4.1.2 PROTECAO INTEGRADA

De forma a reforcar a protecgdo coletiva, a protecdo integrada esté associada a determinados
equipamentos, fazendo parte dos mesmaos.

Temos como exemplos deste tipo de protecdo, as proteces dos elementos rotativos dos
diversos equipamentos, os limitadores de carga das gruas assim como os botdes duplos de

acionamento de prensas e guilhotinas.
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4.1.3 PROTECAO INDIVIDUAL

A protecdo individual € o tipo de protecdo que visa proteger o trabalhador de certos perigos
durante a execucdo de determinados trabalhos. Esta protecao € constituida por Equipamentos de
Protecéo Individual (EPI).

Equipamentos de Prote¢do Individual sdo acessorios destinados a serem utilizados pelo
trabalhador para o proteger de riscos em que ndo ha possibilidade de evitar com os outros tipos
de protecdo referidos.

Os EPI’s exigem por parte do trabalhador um conhecimento do equipamento e da forma
como tem que ser usado, de modo a que este possa tirar proveito do incremento de seguranca que
0 equipamento lhe oferece. Desta maneira é exigido também ao trabalhador um esfor¢co no
desempenho das suas funcdes e uma adaptacdo ao equipamento.

Uma incorreta utilizacdo do equipamento de protecdo individual pode ser prejudicial,
podendo ainda vir a ser pior que a ndo utilizacdo do mesmo.

No que se refere a concecao e construgdo dos EPI’s estes devem respeitar as disposi¢des
comunitarias relativas a seguranca e salde. Devem ser adequados aos riscos que se pretende
prevenir, de maneira a que eles mesmos ndo conduzam a um maior risco, e devem ser também
adequados as caracteristicas do portador.

As propriedades dos materiais que constituem os EPI’s ndo devem sofrer alteracdes
significativas aquando a sua utilizacdo, pela acdo da chuva, do sol, do p6 ou até mesmo do suor.

O EPI é de uso pessoal, devendo estar a disposi¢do dos trabalhadores para a realizacéo de
qualquer trabalho o equipamento que mais se adequa ao trabalho a efetuar.

O que se pretende de um EPI é que ele sgja:

» Eficaz, robusto e adequado aos riscos a proteger;
» Prético, comodo de modo a oferecer conforto e mobilidade adequados;
> De féacil limpeza e conservagéo.

A selecdo de um EPI deve-se anteceder um estudo ao posto de trabalho, de maneira a
identificar os riscos a que os trabalhadores irdo estar expostos, sendo essencial a colaboracdo dos
trabalhadores neste estudo.

Devem ser selecionados sempre que possivel, trabalhadores com critérios de apreciacdo
objetivos para testarem novos EPI’s, estando sempre ao corrente dos riscos que sdo para se

controlar.
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4.1.4 EQUIPAMENTOS DE PROTECAO INDIVIDUAL

4.1.4.1 PROTECAO DA CABECA

Com vista a prevenir acidentes relacionados com a quedas em altura e de objetos, é
necessario proteger a caixa craniana, um dos 6rgdos mais sensiveis do corpo humano, desta forma
a utilizacdo do capacete (EPI) é obrigatoria.

De acordo com a NP 1526 os capacetes sdo constituidos por duas partes, o casco (calote,
pala e aba) e o arnés (suspensor, banda e cerra-nuca). O arnés tem como funcgdo de absorver a
energia transmitida pelo choque e manter o capacete ajustado corretamente a cabega. O casco
pode ser rigido, semirrigido ou flexivel, sendo os seus materiais, couro, metal ou plastico. O
capacete destinado para o0 caso em questdo seria 0 de plastico pois tem grande resisténcia ao
choque.

Cabe a cada trabalhador mante-lo limpo e utiliza-lo de forma correta, o capacete néo deve
cair mesmo com a cabeca baixa. Deve ainda ter a preocupacdo de evitar guardar o capacete em
locais com uma forte exposicéo solar e sujo. Deve ainda verificar, a validade, sinais de desgaste,
arranhd@es, fendas e descoloraces, pois podem ser indicadores de perda das suas caracteristicas
de resisténcia. Quando o capacete apresentar sinais de desgaste, tenha sofrido um choque (mesmo

ndo apresentando sinais de estar danificado) ou qualquer tipo de deficiéncia devera ser rejeitado.

Fig. 33: Componentes do capacete. Fig. 34: Capacete.

(Retirada de: http://seguranca-na-construcao.dashofer.pt/ no dia 13.09.2013)
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4142 COLETE REFLETOR

A utilizacdo de colete refletor tem como objetivo a sinalizacdo dos trabalhadores em locais
onde necessitem de visualizagdo diurna e noturna, deixando o trabalhador mais visivel, refletindo

a luz com cores de alerta. O colete a utilizar terd de possuir o certificado CE.

)Y L

Fig. 35: Colete refletor.

(Retirada de: http://construironline.dashofer.pt/ no dia 14.09.2013)

4.1.4.3 PROTECAO DAS MAOS

Sendo as mdos um dos principais mecanismos de interagdo do homem com o que o rodeia,
tornam-se mais vulneraveis, existindo uma grande necessidade de prote¢do. O método de protecao
mais eficaz sdo as luvas, que podem ser de varios tipos, um sé dedo (protecdo do polegar), dois
dedos (protecdo do polegar e indicador), ou as mais comuns, 5 dedos. Podem ser de varios
materiais como téxteis, couro, borracha natural, borracha sintética, borracha plumbifera, matéria
plastica, metal, papel e téxteis aluminizados, para os diferentes tipos correspondem diferentes
agentes externos a proteger. No caso em estudo, de forma a proteger as méos estas devem possuir
um acabamento rugoso antiderrapante na palma, dedos e dorso, permitindo 0 manuseamento
seguro de objetos.

Fig. 36: Luvas de protecao.
(Retirada de: http://www.pt.all.biz/ no dia 14.09.2013)
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4.1.4.4 CALCADO

De forma a proteger os membros inferiores contra a queda em altura, ao mesmo nivel e de
objetos, os trabalhadores devem possuir botas adequadas para o efeito. De acordo com a norma
NP 2190 este tipo de calcado pode ser de trés tipos, sapato, bota ou botim. Para a execucéo dos
trabalhos em questdo, este tipo de protecdo deve ainda conter sola antiderrapante, para evitar
guedas em altura, biqueira de protecdo na zona nos dedos (biqueira de aco), protegendo os dedos
de possiveis esmagamentos, €, palmilhas de prote¢do em aco inoxidavel (devem ser leves e 0 mais
resistentes possiveis), de forma a proteger a planta dos pés de possiveis perfuracdes devido a
existéncia no terreno de materiais perfurantes (exemplo: pregos). Podem ainda possuir, taloeira

para reforco do calcanhar e testeira para reforgo do peito do pé.

Fig. 37: Botas de protecdo com biqueira de aco.

(Retirada de: http://www.vgsvisaoglobal.pt/ no dia 14.09.2013)

4.1.4.5 PROTECAO DOS OUVIDOS

A protecdo dos ouvidos é extremamente importante, uma vez que 0s estragos provocados
pelo ruido no ouvido interno sdo irreparaveis. Desta forma, é imperativo que quando os niveis de
ruido em obra sejam consideraveis, seja obrigatdrio o uso de prote¢des auditivas.

Estas protecdes podem ser de dois tipos, umas mais simples usadas para niveis de exposi¢do
menores, que sdo os auriculares (inseridos no canal auditivo) como exemplifica a (fig. 38),
conseguem atenuar 2 a 12 decibéis (db), podendo ser de varios materiais sendo os mais usuais em
borracha ou pléstico, sdo também os mais econémicos e de facil limpeza. Os mais complexos,

usados para niveis de exposi¢do maiores, que sao 0s super-auriculares (que cobrem a orelha toda)
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como exemplifica a (fig. 39), conseguem atenuar 25 a 30 (db), podendo estes ser feitos de uma
combinagdo de materiais, sd&o 0s menos econdmicos mas 0 seu nivel de protecdo é

consideravelmente superior.
Estes dois equipamentos podem ainda ser usados em conjunto, atenuando desta forma entre

27 e 42 (db).

Fig. 38: Tampd®es auditivos.

(Retirada de: http://www.vgsvisaoglobal.pt/ no dia 14.09.2013)

Fig. 39: Protecdo auditiva.

(Retirada de: http://www.vgsvisaoglobal.pt/ no dia 14.09.2013)

4.1.4.6 PROTECAO DOS OLHOS

Os olhos sdo um dos sentidos mais importantes do ser humano sendo necesséria a sua
protecdo. Existem varios tipos de riscos associados aos acidentes envolvendo este érgdo, podem
ser devido & projecdo de objetos (choques), salpicos, inflamacdo por particulas, poeiras ou
vapores, entre outros. S&o variados os produtos e feitios de protecédo visual dependendo do risco

associado a elabora¢do do mesmo.
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Fig. 40: Oculos de protecio.

(Retirada de: http://www.carla-alves.com/ no dia 14.09.2013)

4.1.4.7 PROTECAO DAS VIAS RESPIRATORIAS

De forma a proteger as vias respiratorias existem varios aparelhos filtrantes destinados a
restringir a inspiragdo de particulas solidas, gases ou vapores. Embora de objetivo comum,
permitir a respiracdo contendo a quantidade de oxigénio necesséario, livre de impurezas, existem
varios tipos de mascaras, cada qual com as caracteristicas necessarias para o trabalho e tipo de
perigos inerentes a este, desde a simples protecdo contra poeiras até a protecdo contra gases
mortais. E de realcar que a utilizagdo destes equipamentos, embora proteja, também dificulta a
respiragdo, que € tanto maior quanto a percentagem de particulas a filtrar. Deste modo é
imperativo que o modelo usado se adapte perfeitamente ao rosto do utilizador, seja o correto para
as operacBes em questdo e esteja apto a desempenhar a sua funcéo. Para a execucao de demolicdes

seria indicada uma mascara ligeira ou semifacial.

v"u“‘

'y
- - -5 > _
el v
WY

Fig. 41: Mascara de protecdo.

(Retirada de: http://www.geradordeprecos.info/ no dia 14.09.2013)
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4.1.4.8 CINTO SEGURANCA ARNES

De forma a garantir que ndo existam quedas superiores a 1m de altura, e em casos em que
ndo seja possivel garantir as medidas de protecdo integrada ou coletiva, devem ser usados cintos
de seguranca ou arneses de seguranca. Este dispositivo é constituido por dois equipamentos, um
dispositivo que prende o corpo e um dispositivo de regulagdo (corda e um gancho). Cabe ao
trabalhador respeitar este tipo de equipamento no que toca as suas regras especificas, ndo o
modificar, evitar que este se prenda noutros objetos, evitar o contacto com arestas vivas e

superficies quentes e recusar equipamento que nao tenha sido propriamente inspecionado.

"

Fig. 42: Cinto de seguranca.

(Retirada de: http://construironline.dashofer.pt/ no dia 14.09.2013)

4.1.4.9 VESTUARIO

O vestuario também é importante e deve ser usado consoante varios fatores. Um deles sdo
as condicdes meteorologicas, devendo o vestuario usado proteger contra o frio, calor ou chuva,
mediante a situagdo. Também devemos ter em conta as condicionantes fisiologicas do ser
humano, pelo que o tipo de roupa usado deve ter capacidade de retencdo de calor, absorcéao e
evaporacdo de suor e poder de arejamento. As formas de vestuario de prote¢do séo calcas, casaco,
avental, fato-macaco, capote, etc. O tipo de vestuério a usar na obra deve ter em consideracéo o

que ja foi referido anteriormente.
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4.3 ADEMOLICAO DO HOTEL ATLANTICO

A empresa responsavel pela demolicdo do antigo hotel atlantico foi a CARFITER —
SOCIEDADE DE EMPREITADAS DE CONSTRUCAO CIVIL E OBRAS PUBLICAS, LDA,
que é uma empresa de construcédo civil sediada em Sintra e com mais de 20 anos de experiencia
neste sector e que entre outras obras de extrema importancia e envergadura conta com as
demolicdes para a CRIL — Sublanco Buraca Pontinha e as demoli¢es dos cinemas Alfa.

Como era de esperar, foram cumpridos todos os aspetos referidos anteriormente e que
constam no plano de trabalhos efetuado pela empresa responsavel. Neste plano de trabalhos esta
estabelecida a metodologia a aplicar nos trabalhos de demoligdo do complexo “Hotel Atlantico”.

O complexo demolido era constituido por um edificio principal cuja planta tem forma de
T, possui seis pisos acima do solo e dois pisos enterrados. A estrutura original data do inicio do
Séc. XX e durante a sua existéncia foi alterada e expandida diversas vezes, sendo uma delas o
acrescento de 3 pisos, provavelmente no ano 1970. Os trabalhos de demoligdo englobam também
pequenos edificios de apoio que estdo virados para a Estrada Marginal e uma piscina com 25m e
diversos edificios adjacentes, estes virados para 0 mar.

Na figura abaixo esta assinalada a zona de trabalhos.

.
i

Fig. 43: Zona de trabalho.
(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)
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A demolicéo teve a duracdo de oito meses e o planeamento decorreu da seguinte forma:
» Desmantelamento, separagdo e remocao de elementos reciclaveis.
> Desmonte de elementos de fibrocimento
» Demolicéo de estruturas

» Britagem e remocéo de inertes

A carga de méo-de-obra foi a seguinte:

Tabela 1: Mapa de méo-de-obra.

Especialidade N2 maximo de homens em obra
Encarregado 1
Oficial 1
Servente 10
Manobrador 3

Os equipamentos utilizados foram:

Tabela 2: Mapa de equipamentos.

Equipamentos N2 de equipamentos em obra
Giratdria com braco de demoligdo (23m)
Giratdria com balde, martelo ou tesoura
Mini pa carregadora

Britadora movel

RN

4.3.1 PROCESSO DE DEMOLICAO

12 Atividade (Desmantelamento, separacao e remoc¢do de elementos reciclaveis)

Nesta atividade foi realizado o desmonte dos elementos néo estruturais, em vidro, madeira,
aluminio, alcatifas, tecidos, etc.. Estes trabalhos foram efetuados principalmente por via manual,
recorrendo, quando necessario, a diversas ferramentas, como pés-de-cabra, picaretas, marretas,
etc.. O encaminhamento destes materiais para o exterior do edificio efetuou-se por via de condutas
de polietileno, aquando dos pisos mais elevados, e com carrinhos de mdo no caso dos pisos
enterrados e térreo. Uma vez no exterior do edificio, os materiais foram separados por tipos e

posteriormente transportados para agentes autorizados.
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22 Atividade (desmonte de elementos de fibrocimento).

A demolicdo destes elementos teve uma atencéo especial devido ao fato de conterem
amianto, que é um produto altamente nocivo para a saude publica e para o ambiente. Por esta
razdo, os trabalhos de remogdo destes elementos foram desenvolvidas de forma a minimizar ao
maximo as quebras destes componentes, uma vez que é nesta situacdo que as particulas de
amianto poderiam ser libertadas. Dado o seu alto risco, esta atividade foi elaborada por uma
empresa especializada que efetuou as seguintes etapas:

1) Transporte até ao local a demolir todas as ferramentas, materiais e equipamentos
necessarios para efetuar a remocao destes elementos;

2) Vedar com rede de sinalizacdo tipo Bekaert toda a area envolvente ao edificio dentro do
perimetro de intervencdo;

3) Sinalizar toda a area de intervencao e acessos;

4) Instalar camara de descontaminacao;

5) Utilizar os EPI’s necessarios e obrigatorios;

6) Pulverizar a zona de fixacdo dos parafusos as telhas de fibrocimento, com impregnante
tipo Foster 32-60;

7) Cortar os parafusos de fixagdo com tesouras para corte de ago, quando nao foi possivel
desaparafusar com chave de bocas;

8) Preparar o local de embalamento das placas, colocando manga plastica suficiente para
envolver a palete:

9) Ap6s o corte dos parafusos, as placas foram removidas cuidadosamente, de forma a evitar
qualquer tipo de dano, e foram colocadas nos garfos do empilhador multifuncdes;

10) Deslocar o empilhador, assim que a carga estava completa, até ao local de embalamento,
estas foram envolvidas com manga pléstica fina adesiva de alta aderéncia, de forma
estanque e identificada com a simbologia do amianto;

11) Transportar a palete até ao contentor de residuos, acondiciona-la de forma correta e
estavel;

12) Repetiu-se 0 processo até a remogao de todas as telhas;

13) Despir os EPI’s, incluindo as prote¢des das botas e capacetes e colocar em sacos duplos
de polietileno, devidamente identificados e selados de forma estanque com fita adesiva
de alta aderéncia;

14) Colocar os sacos de EPI’s no contentor de residuos;

15) Desmonte da camara de descontaminagao.
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32 Atividade (Demoligdo de estruturas)

Esta atividade teve como objetivo demolir as estruturas de alvenaria de todos os edificios.
Foi necessario um certo faseamento de toda a demoli¢&o por causa da altura do edificio principal.

Esta fase da demolicéo teve inicio pelos anexos situados no canto Nordeste do complexo,
como podemos verificar na figura em baixo (Fig. 44), em que a sua altura era de apenas um piso.
Para este trabalho foram colocadas barreiras protetoras junto a vedacdo confinante da Estrada

Marginal, de forma a prevenir que o0s destrocos caissem na estrada.

Fig. 44: Primeira zona de demolicéo.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

O desmonte foi efetuado de cima para baixo, até a cota térrea, e, foram utilizados martelos
hidraulicos, tesoura de demolic¢do pulverizadora e uma maquina giratoria equipada com balde.

Posteriormente efetuou-se a demoligdo da parte Sul, demonstrado na figura em baixo (Fig.
45). Com a demolicéo desta seccdo, foi facilitado o acesso ao edificio principal pelo lado sul e foi
criada uma zona de protecgdo relativamente a linha férrea, de forma a prevenir que os destrogos

caissem na mesma durante os trabalhos de demolic&o.
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Fig. 45: Segunda zona de demolicéo.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

A terceira etapa teve por objetivo a demolicdo do corpo Este do edificio principal,
demostrado na figura em baixo. Uma vez que foi necessario atingir uma altura de 25 metros, esta
fase foi efetuada com recurso ao uso de uma maquina giratoria equipada com braco de demolicéo
capaz de atingir a altura necessaria.

A demolicdo efetuou-se de Este para Oeste, do piso mais elevado até ao piso térreo. A
demolicdo efetuada do piso térreo para baixo incidiu apenas sobre as vigas e lajes enterradas, de
forma a possibilitar que as maquinas e pessoas operassem e circulassem em seguranca, estes
espacos foram preenchidos com produto da propria demolicdo. Para esta etapa as barreiras de
protecdo na primeira etapa, junto a zona da Estrada Marginal foram mantidas e foram também
adicionadas barreiras para a prote¢do da linha férrea, na zona Sul.
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Fig. 46: Terceira zona de demolig&o.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

A quarta etapa teve por objetivo a demoli¢do da zona Noroeste, assinalado a encarnado na
figura em baixo, de forma a criar uma plataforma que permitiu e facilitou o acesso para a

demolicéo do corpo central e Oeste do edificio principal.

Fig. 47: Quarta zona de demolicéo.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)
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A demolicdo do corpo central do edificio principal, sinalizado a escarnado na figura em
baixo, foi a quinta etapa deste processo, os trabalhos tiveram inicio pela pala da entrada, onde foi
necessario desligar esta subestrutura da estrutura do edificio, garantindo a estabilidade do mesmo,
foram utilizados métodos correntes para o efeito. Seguidamente, e, com a maguina colocada a
Este do corpo central, na zona demolida previamente, foi demolido o edificio principal, de Sul

para Norte e Este para Oeste.

N
=

Fig. 48: Quinta zona de demolicao.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

Para maior seguranca, uma vez que a Estrada Marginal se encontra muito préxima, nesta
etapa foi utilizada uma estrutura de protecdo suspensa numa grua movel constituida por quatro
painéis de rede de malha de ago 20x20, colocados em estruturas tubulares com engates proprios
para suspensdo por grua. A estrutura de protecdo tinha uma dimensdo maxima de 6x20 (cada
painel tinha 3x10). Para a determinacdo destas dimensdes foi considerada a altura maxima do

edificio, tendo assim uma margem grande de seguranca.
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Fig. 49: Sistema de protecéo
(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

A utilizacéo desta rede foi necesséria para alturas superiores a 6 metros e era suspensa por
uma grua movel de forma a absorver os fragmentos projetados provenientes da demoligdo. A rede
estava a uma distancia de 2 metros da fachada.

De forma a prevenir que os fragmentos que atingissem o solo ndo fossem projetados para
a Estrada Marginal, foram também colocadas barreiras de betdo tipo New Jersey ao nivel do solo.

Uma vez atingido o piso térreo o processo foi idéntico ao da terceira etapa, ou seja, a
demoligdo efetuada do piso térreo para baixo incidiu apenas sobre as vigas e lajes enterradas, de
forma a possibilitar que as maquinas e pessoas operassem e circulassem em seguranga, estes
espacos foram preenchidos com produto da prépria demolicéo.

**

A etapa seguinte, uma vez que o edificio em questdo se encontrar muito préximo de outro
edificio que ndo iria ser demolido, teve de considerar aspetos de seguranca e controlo adicionais.
Para tal, uma vez necessaria protecao adicional, a rede utilizada na etapa anterior foi disposta
entre o edificio a demolir e o que se queria preservar de forma a impedir que os fragmentos
derivados da demolicdo atingissem o mesmo. Foi também usada uma estrutura de protecdo que
consistiu na cravacdo de dois perfis metalicos, com uma distancia entre eles de 20 metros, aos
quais foi tencionado um cabo de aco e sobre o qual foi aplicada uma rede de prote¢do em ago
semelhante a rede de protecdo usada na grua moével. Esta rede metélica foi revestida com rede de
ensombramento, de forma a minimizar as poeiras originadas pela queda dos RCDs. Estas

estruturas, como ja foi referido anteriormente, foram usadas de modo a proteger o muro de
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separacao e as estruturas adjacentes ao corpo a demolir. Foram também utilizados outros métodos
de seguranca para certificar que ap6s a demolicéo o edificio adjacente ndo tinha sofrido quaisquer
distdrbios a nivel estrutural.

Os trabalhos foram efetuados de Este para Oeste, tendo inicio pelo lado Este, tendo sempre
em atencdo a proximidade do edificio adjacente. Os equipamentos utilizados foram os mesmos

gue nas fases anteriores.

A figura seguinte demonstra o explicado anteriormente.

1
AL A ;,,,,,,,.4

e ——————— ,

'

Fig. 50: Local de posicionamento

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

A demolicéo foi efetuada de cima para baixo e de Este para Oeste, na ultima fase desta
demoligdo a empena encontrava-se mais alta que o restante corpo, o seu desmonte foi efetuado
no menor tempo possivel, de modo a minimizar o impacto nos edificios vizinhos.

De forma a ilustrar o processo descrito, é possivel verificar nas imagens seguintes as fases
deste processo.

Edificio em questdo e as fases de demolicao
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Fig. 51: Fases da demolicéo

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

Em corte:

Rede de Protecgio // .

Edificio Anexo //

7
A

Fig. 52: Fases da demolicao

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)
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Ultima fase:

Rede de Protecgiio Suspensa
por Grua Mével

Rede de Protecg#io fixa em
Estrutura Tempordria em Ago

0880

Fig. 53: Ultima fase

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

**

Fase 4
Fase 5
Fase 6
Fase 7

A etapa posterior incidiu sobre a demolicdo dos muros e anexos que se encontravam na

zona sul, adjacente a linha férrea, com exce¢do o muro separador na zona de intervencéo da linha

férrea.

Uma vez que a linha férrea se encontra extremamente préxima foram necessarios

cuidados extra nesta etapa. Nesta fase foi usada uma giratdria equipada com tesoura de demolicao.

T = Ao. N
2NN

~ = .

=

Fig. 54: Zona adjacente a linha férrea

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)
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De seguida efetuou-se a demolic¢do dos pisos enterrados e fundagdes. Foram removidos os
produtos resultantes da demolicdo que haviam sido utilizados para a criagdo de plataformas em
diversas etapas anteriores, posteriormente foram demolidos os restantes elementos suportados.
Estes trabalhos foram realizados em simultaneo com o faseamento da execucdo periférica e
escavacdo para o novo hotel, assegurando a estabilidade dos solos da zona Norte do terreno.

Para esta fase da demolicdo, a maquina foi posicionada a sul do edificio e avangando para

Norte progressivamente.

Fig. 55: Fotografia do hotel com a zona de agdo marcada.

(Cedida pela empresa CARFITER no dia 05.09.2013)

Por fim, foram demolidos certos elementos que ndo poderiam ter ser demolidos
anteriormente devido a varios constrangimentos, como é exemplo o muro que confina a linha

férrea.
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5. MODELO DE CONCEPCAO - EXIGENCIAS FUNCIONAIS

O Hotel Atlantico Residence, como ja referido anteriormente, serd um hotel luxuoso e tera
a classificagdo de 5 estrelas. Para melhor se compreender em que consiste esta classificacéo e
como é obtida, em seguida, sera feita a referéncia ao método de classificagdo em vigor para estes
casos, imposta pelo Turismo de Portugal, segundo o Diario da Republica, 22 série — N°80 — 23 de
abril de 2008.

De acordo com o quadro seguinte, ANEXO | — Estabelecimentos hoteleiros, podemos
reparar que sao varias as condicionantes que tém de ser cumpridas para que a classificacao final

seja a pretendida.

Tabela 3: Anexo | — Estabelecimentos hoteleiros

ANEXOI

Estabelecimentos hoteleiros

s e Fedele - i
w I O k& 4 o3
| | | Ik | |

Requisitos | Pontos

5.1 INSTALACOES

Em relacdo as instalagBes temos de ter em conta 0s acessos, as zonas comuns, as zonas de
servico, as unidades de alojamento (quartos ou apartamentos), as areas dos quartos, dos
apartamentos e do estacionamento. No caso dos acessos para 0 Hotel em questdo é obrigatério
que, a entrada de servico seja distinta da entrada dos utentes, 0 acesso seja privado as unidades

de alojamento e exista elevador, uma vez que o edificio em questdo possui mais de dois andares.

Tabela 4: Instalagdes

1. Instalagdes

Acessos Entrads de servigo distinta da entrada para os utentes 10 Opcional | Opcional |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério

Acesso privativo s unidades de alojamento 10 Opcional |Obrigatério |Obrigatorio |Obrigatério [Obrigatério

Elevador quande o edificio tenha mais de 3 pises, incluindo o rés-do-chio 1s Opcienal |Obrigatério |Obrigatdrio NA NA

Blw|n| -

Elevador quando o edificio tenha mais de 2 pisos, Incluindo o rés-do-chdo 15 Opcional | Opcional | Opcional |@brigatorio |Obrigatsrio
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No que diz respeito as zonas comuns, é obrigatdrio, para o caso em estudo, que exista um
local identificado de rececdo destinado a check in, check out e informagdes aos hdspedes, podendo
estar inseridos em qualquer das areas de uso comum. E também obrigatorio possuir area ou areas
de uso comum onde sejam prestados servigos de refei¢fes, pequenos-almogos ou bar, instalacbes
sanitarias, area de estar equipada (com mesas e sofas ou cadeiras), climatizacdo das areas comuns
com sistemas de climatizacdo ativos ou passivos que garantam o conforto térmico dos hdspedes.
Neste mesmo &mbito sdo ainda opcionais a climatiza¢do dos corredores de hspedes com sistemas
ativos ou passivos que garantam o conforto térmico, e, &rea bruta privativa de estar, equipada, por

unidade de alojamento, quando concorra para a area bruta de construgdo do empreendimento.

Tabela 5: Zonas comuns

Zonas comuns Local identificado de recepcdo (1) destinado ao check in, check out &
5 |informagées acs héspedes, que pade estar inserido em qualquer drea de

— lObrigatério |Obrigatério [Obrigatéria |Obrigatério [Obrigatéri
uso comum

g |Area ou dreas de uso comum onde possam ser prestados o servigos de

refelges, pequenos-almocos ou bar Obrigatério |Obrigatorio [Obrieatério [Obrigatério |Obrigatério

7 | InstalagBes sanitérias _ |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério

8 | Area de estar equipada (mesas e sofas ou cadeiras) 10 Opcional Opcional |Obrigatéria [Obrigat6ria [Obrigatéria

o |Area bruta privativa (2) de estar, equipada, por unidade de alojamento,

quando concorra para a area bruta de construcio do empreendimento Opcional Opcional Opcional Opcional | Opcional
Climatizac8o das dreas comuns com sistemas de climatizacio activos ou N N

10 passivos que garantam o conforto térmico 10 Opcional Opcional Opcional |Obrigatério [Obrigatério
Climatizacdo dos corredores de hdspedes com sistemas de climatizacdo . . "

11 | actives ou passivos que garantam o conforto térmico 10 Opclonal | Opdonal | Opcional | Opcienal | Opcional

Paras as zonas de servico existem quatro restricdes em que todas sdo obrigatorias para o
caso em estudo, ou seja, 0 hotel deve possuir acesso vertical de servi¢o aos pisos de alojamento
independente do acesso dos clientes, cozinha ou copa se apenas forem servidos pequenos-
almocgos, zona de armazenagem e &reas destinadas ao pessoal, composta pelo menos por

instalacGes sanitérias e zona de vestuario.

Tabela 6: Zonas de servico.

Zonas de servigo 12 Acesso vertical de servigo aos pisos de alojamento independente do

acesso dos clientes 15 Opcional Opcional |Obrigatério |Obrigatdrio |Obrigatéric

13 | Cozinha, ou copa se apenas forem servidos pequenos-almogos Obrigatério |Obrigatérie |Obrigatério [Obrigatério |Obrigatério

14 | Zona de armazenagem _ (Obrigatério |Obrigatéric |Obrigatério (Obrigatério |Obrigatério

Area destinada ao pessoal composta pelo menos por instalagdes

15 | sanitarias e zona de vestiario =

(Obrigatdrio |Obrigatério |Obrigatario |Obrigatdrio |Obrigatdrio

As unidades de alojamento (quartos ou apartamentos) tém trés requisitos obrigatorios. Sdo
eles a climatizacdo com sistemas de climatizacdo ativos ou passivos que garantam o conforto
térmico, 50% das unidades devem possuir sistemas de climatizagdo ativos ou passivos que
garantam o conforto térmico de intensidade regulavel pelo cliente em cada ciclo e 100% das

unidades de alojamento devem possuir instalacdes sanitarias privativas constituidas no minimo
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por sanita, lavatorio e duche ou banheira. Temos como opcional o uso de sistemas de climatizacéo
ativos ou passivos que garantam a intensidade regulavel pelo cliente em 100% das unidades de
alojamento, varandas ou terracos com areas minimas de 4 m? em 50% das unidades de alojamento,
fechaduras eletrénicas e percentagem da area média das unidades de alojamento que exceda as

areas minimas obrigatorias.

Tabela 7: Unidades de alojamento.

Unidades de

alojamento Climatizacdo das unidades de alojamento com sistemas de climatizacdo ; e i 2 o
(quartos ou 16 activos ou passivos que garantam o conforto térmico ‘Obrigatério |Obrigatorio |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatorio
apartamentos)

50% das unidades de alojamento com sistemas de climatizagdo activos
17 |ou passivos que garantam o conforto térmico de intensidade regulave| 10 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério
pelo cliente em cada ciclo

100% das unidades de alojamento com sistemas de climatizac3o activos
18 | ou passivos que garantam o conforto térmico de intensidade regulavel 13 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
pelo cliente em cada ciclo

100% das unidades de alojamento com instalagiies sanitarias privativas

o constituidas no minimo por sanita, lavatério e duche ou banheira - Rbdgacono) [Obrivataric: Obngatdtio JoBrigatoa jObngatir
S pts por
A . 2 " cada 4
30 \;aralmjas Dutterragcls com area minima de 4 m? em 50% das unidades mi/UA, até | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
e alojamento ao maximo
de 15
21 | Fechaduras electrénicas s Opcional | Opcional | Opcienal | Opcional | Opcional
= 10% - 10
32 |Percentagem da irea média das unidades de alojamento que excede as| P& Z20% | Opcional | Opcional | Opcional
areas minimas obrigatérias 30% - 15 Ly i3 ¥ £

Em relacdo as areas dos quartos, estes devem ter uma area minima, de 17,5 m2 no caso dos
quartos individuais, 22,5 m?no caso dos quartos duplos e em relacéo as suites, este hotel devera
possuir duas e estas devem ser constituidas por quarto e zona de estar, com um minimo de 10 m?,
equipada e separada do quarto. Nos apartamentos a area minima de um quarto individual devera
ser de 35 m?, um apartamento em estidio de 27 m2, a &rea minima de um quarto duplo é de 38 m?
e a area minima de cada quarto suplementar é de 17,5 m2. Em relacdo ao estacionamento, este
deve ter garagem ou parque de estacionamento com capacidade para um nimero de veiculos
correspondente a 20% das unidades de alojamento do estabelecimento, situado no hotel ou na sua
proximidade, No caso em estudo existem as duas opgdes. De &mbito opcional, podera existir um
local que permita o estacionamento temporéario de viaturas para tomada e largada de utentes e
bagagens, garagem privativa do hotel com acesso direto a rececdo, a possibilidade de

estacionamento para autocarros.
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Tabela 8: Areas dos quartos, dos apartamentos e estacionamento.

Areas (3) dos i P I > B > z 2
ey 23 | Area minima dos quartos individuais - 9 m 10,5 m 12 m 14,5 m 17,5 m

24 | Area minima dos quartes duplos 11,5 m? 13,5 m? 17 m? 19,5 m? 22,5 m?

5 pts por

25 ?:lé;ﬂfﬂgg;:;lt:éﬂfg por quarto e zona de estar equipada separavel com a cada 2 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional ogﬂsguai:gsno
méx.10 pts
Areas (3) dos 26 | Area minima com um quarto individual o 18,5 m? 22 m? 25,5 m? 30 m? 35 n?
27 |Apartamento em estidio . 15 m? 19 m? 21 m® 24 m* 27 m*
28 | Area minima com um quarto duplo _ 19,5 m? 23,5 m? 28 m? 33 m? 38 m?
29 | Area minima de cada quarto suplementar _ 9 m? 10,5 m? 12 m? 14,5 m? 17,5 m?

Estacionamento "
Garagem ou pargue de estacionamento com capacidade para um numero

30 |de veiculos correspondente a 20% das unidades de alojamento do 10 Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatério [Dbrigatério
estabelecimento, situado no hetel ou na sua proximidade

Local que permita o estacionamento temporario de viaturas para tomada " : - .
31 | argada da utentes & bagagens 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
32 | Garagem privativa do hotel com acesso directo & recepcio 15 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
33 |Possibilidade de estacionamento para autocarros s Opcional | Opecional | Opcional | Opcional | Opcional

5.2 EQUIPAMENTOS/MOBILIARIO

Em relacdo ao equipamento/mobiliario este deve possuir equipamento superior, ou seja,
equipamento medio mais interruptor de iluminacdo geral junto da cama, minibar e zona de estar
ou zona de trabalho. E também obrigatoria cada unidade de alojamento possuir um cofre. Sdo
varios 0s requisitos opcionais neste caso, que sdo, por exemplo, menu de almofadas, interruptor

geral automatico ou mesmo colchdes de certas medidas.

Tabela 9: Equipamento dos quartos

2. Equipamento/Mobilisrio

Equipamento do Equipamento bdsico: equipamento para ocultacdo da luz exterior,

roupeiro ou solugao equivalente, cabides, cadeira ou sofa, mesas de
cabeceira ou solugfio de apoio equivalente, luzes de cabeceira, tomada =
de electricidade

Obrigatorio |Obrigatario NA NA MA

Equipamento meédio: equipamento bdsico mais local ou equipamento
35 | para colocar bagagens, cesto de papéis, espelho de corpo inteiro, 5 Opcional Opcicnal |Obrigatéric NA NA
cobertor ou edredon adicional

Equipamento superior: equipamento médio mais interruptor de

36 |iluminacio geral junto da cama, minibar @ zona dae estar (4) ou zona de 5 Opcional Opcianal Opcional | Obrigatério| Obrigatériof
trabalho(5)

37 | Cofre na unidade de alojamento 5 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério

38 | Zona de estar em 50% das unidades de alojamento (4) 10 Opcional Opcional Opcional ODE‘ISQ)MI OD(:_’O“"”

39 | Zona de trabalho em 50% das unidades de alojamento (5) 10 Opcional Opcional Opcional DD(C:)"BI Qpc:))"al(
ColchBes com comprimento ndo inferior @ 2m e largura nédo inferior a . N .

40 1,10m para camas individuais & 1,80 para camas de casal 5 Opcional Opclonal Opcional Opcional Opclonal

41 |Cama suplementar/berco a pedido 3 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional

42 | Menu de almofadas 2 Opcianal Opcional Opcional Opcional Opcional

43 |Interruptor geral automatico 1 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional

As salas de estar e de refeicGes devem possuir mesa de refei¢des ou adaptavel para o efeito,
cadeiras e sofd, loicas, vidros e talheres. As cozinhas ou kitchenette devem estar equipadas com
frigorifico, micro-ondas. Lava loigas e utensilios de cozinha. Ainda existe a op¢ao de possuir

fogdo ou placa e exaustor de fumos.
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Tabela 10: Equipamentos das salas de estar, sala de refei¢des, cozinha e kitchenette.

Equipamento das
salas de estar e
de refeigbes Mesa de refeicBes ou adaptavel para o efelto, cadeiras e sofé, loicas, e A A £
(quando existam 44 vidros e talheres — Obrigatério |Obrigatério |Obrigatérie |Obrigatério |Obrigatério
na UA)
Equipqmen;clb' da | 45 | Frigorifico, micro-ondas e lava-loica . Obrigatério |Obrigatério | Obrigatdrio| Obrigatério| Obrigatériol
kitchenette 46 | Utensilios de cozinha . Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério [Obrigatério
47 | Fogdo ou placa e exaustor de fumos 8 QOpcional Opcional Opcional Opcional Opcional

Em relacdo aos equipamentos sanitarios, o caso em estudo devera possuir equipamento

superior, constituido por equipamento medio (espelho, toalhas, uma de rosto e uma de banho por

pessoa, suporte de toalhas, iluminacéo no espelho do lavatdrio, caixote de lixo, saco de lavandaria

e tapete ou toalha de chdo) mais secador de cabelo e roupdo. Deve também possuir amenities

superior constituido por sabonete ou gel de banho, champ6 e touca de banho. A pedido do cliente

é também obrigat6rio ter escova e pasta de dentes, lamina e gel de barbear, lima de unhas e

algoddo de limpeza. Mais uma vez existem Varios requisitos opcionais, entre eles, espelho de

cosmeética, aquecimento de toalhas e balanca.

Tabela 11: Equipamentos/Acessorios sanitarios.

Equipamento/Ace
ssérios sanitédrios

Equipamento basico: espelho, toalhas (1 de rosto e 1 de banho por
A8 pessoa) e suporte para toalhas i Obrigatério |Obrigatério NA NA NA
Equipamento médio: equipamento basico mais iluminacdo no espelho do
» |lavatério, caixote do lixo, saco de lavandaria e tapete ou toalha de chdo b Opcicnal Opclonal  |Obrigatéria |Obrigatério NA
50 Eg:l;ggmento superior: equipamento médio mais secador de cabelo e 7 Opcional Opclonal Opcional Opcional |0 o
51 Pelo menos 50% das instalagdes sanitarias com banheira e duche 10 Cpcional Opcional Opcional Opcional Opcional
separados
Pelo menos 50% das instalagbes sanitarias com separacdo fisica entre
52 | area limpa (lavatério e duche ou banheira) e drea suja (sanita e 10 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
lavatério)
53 | Pelo menos 50% das instalagbes sanitarias com lavatério adicional 7 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
54 | Pelo menos 50% das instalages sanitdrias com bidé 5 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
55 | Espelho de cosmética 2 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
56 | Aquecimento de toalhas 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
57 | Balanga 1 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
58 | Amenities basico: sabonete ou gel de banho Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério NA NA
59 | Amenities médio: amenities basico mais shampé e touca de banho 1 Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatério NA
Amenities superior (escova e pasta de dentes, ldmina e gel de barbear, A i : < i
60 [|ina de unhas & algodao de limpeza) a pedido 2 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatério

E obrigat6rio que haja em cada unidade de alojamento uma televisdo a cores com controlo

remoto. Os requisitos opcionais para os sistemas de audio e video sdo os sistemas de som na casa

de banho, masica e filmes a pedido com mais de 20 opcdes, e, acesso a mais de 20 canais de

televisdo.
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Tabela 12: Sistemas de video e audio.

5""’:‘::?;’““ 61 | TV a cores com controlo remoto na unidade de alojamento 5 Opcional | Opcional |Obrigatdrio |Obrigatério |Obrigatério
62 | Sistema de som na casa de banho 5 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
63 | Musica e filmes a pedido com mais de 20 opgdes 5 Opcional Opcional Opcional Opcianal QOpcional
64 | Acesso a mais de 20 canais de TV 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional

Em relacdo as telecomunicacgbes e obrigatorio existirem meios de comunica¢do com o

exterior acessiveis aos hospedes, (pelo menos um meio de voz, que pode ser telefone ou

telemdvel, e, um meio de escrita, quer seja por via fax ou correio eletronico). E também

obrigatdrio que cada quarto possua um telefone com acesso direto a rede exterior, acesso a internet

em banda larga nas zonas comuns (condicionada a disponibilidade do respetivo servi¢o pablico)

e acesso a internet em banda larga nas unidades de alojamento (condicionada a disponibilidade

do respetivo servico publico). Neste ponto é opcional o sistema de registo de mensagens de voz.

Tabela 13: Telecomunicagdes.

Telecomunicagdes

Meios de comunicagdo com o exterior acessiveis aos hospedes (pelo

65 | menos um meio de voz: telefone ou telemoével e um meio de escrita: fax . Obrigatério [Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério
ou correio electrénico)

66 | Telefone no quarto com acesso directo a rede exterior - (Obrigatdrio [Obrigatério |Obrigatdrio |Obrigatério |Obrigatério
Acesso a Internet na zona comum (condicionada a disponibilidade do

67 respectivo servico pablico) 5 Opcional Opcional [Obrigatério NA NA
Acesso a internet em banda larga nas zonas comuns (condicionada &

68 disponibilidade do respectivo servigo publico) 5 Opcional Opcional Opcional |Obrigatério [Obrigatério
Acesso a Internet nas unidades de alojamento (condicionada a x " . 2o

69 disponibilidade do respectivo servigo publico) 5 Opcional Opcional Opcional  |Obrigatdrio NA
Acesso a internet em banda larga nas unidades de alojamento e

7 (condicionada & disponibilidade do respectivo servico publico) 5 Opcional Opcional Opcional Opcional |0Obrigatsdo

71 | Sistema de registo de mensagens de voz 2 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional

Os equipamentos suplementares obrigatérios sdo um manual do servico

de AaZna

unidade de alojamento, lapis ou caneta, papel, envelopes, kit de engraxar, cal¢adeira e kit de

costura. E opcional possuir os jornais diarios ou informag&o impressa diaria nas zonas comuns.

Tabela 14: Equipamentos suplementares.

Equipamentos
suplementares

72 | ermeses oo o erio o pecuere amogs, s s o ekt S ——
73 |Manual do servigo de A a Z na unidade de alojamento 2 Opcional Opcional Opcional |Obrigatorio |Obrigatorio
74 | Amenities escritdrio: |épis ou caneta, papel e envelopes 1 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatorio
75 | Amenities conforto: kit de engraxar, calgadeira e kit de costura, a pedido 2 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério
76 |Jornais didrios ou informacdo impressa didria nas zonas comuns 2 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
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5.3 SERVICO

O servico diz respeito & limpeza e arrumacdo das unidades de alojamento, alimentacéo e
bebidas, pequeno-almoco, rececdo/acolhimento, lavandaria e engomadoria e outros.

Em relagdo a limpeza e arrumagcdo das unidades de alojamento é obrigatdrio que exista uma
limpeza e arrumacao diaria, mudanca de toalhas pelo menos duas vezes por semana e sempre que
mude o cliente, mudanca diaria de toalhas a pedido do cliente, mudanca de roupa da cama pelo
menos duas vezes por semana e sempre que mude o cliente e servigo de verificacdo dos quartos

para a noite (abertura da cama, troca de toalhas, limpeza).

Tabela 15: Limpeza e arrumacéo das unidades de alojamento.

3. Servico
Limpeza e . . . -
arrumacio das | 77 |Limpeza e arrumacdo didria das unidades de alojamento . Obrigatério [Obrigatério [Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério
! de
alojamento 7g |Mudanca de toalhas pelo menos duas vezes por semana e sempre que Obrigatério [Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério

mude o cliente —

79 | Mudanga diaria de toalhas a pedido do cliente 5 Opcional Opcional Opcional |Obrigatério [Obrigatério

Mudanca de roupa de cama pelo menos uma vez por semana e sempre

80 que mude o cllente o Obrigatdrio [Obrigatdrio |Obrigatdrio NA NA

81 Mudanca de roupa de cama pelo menos duas vezes por semana e 5 Opcional Opcional Opcional |Obrigatério |Obrigatorio
sempre que mude o cliente

g2 |Servigo de verificagdo dos quartes para a nolte (abertura da cama, troca 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatéria

de toalhas, limpeza)

No que diz respeito & alimentacdo e bebidas, € obrigatorio ter bebidas a disposi¢éo do
cliente (sem servico de bar), servico de refei¢cdes 7 dias por semana e 24 horas de room service
(servico de quartos) de bebidas e refeicdes ligeiras. E ainda opcional ter servico de bar associado

ou ndo a outra area e equipamento para cha e café nas unidades de alojamento.

Tabela 16: Alimentacéo e bebidas.

Alimentagio e B3 | Servico de bar associado ou ndo a outra drea 7 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
84 | Bebidas a disposicdo do cliente (sem servigo de bar) Obrigatario |Obrigatdrio |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério
B85 | Servico de refeicBes 7 dias por semana 8 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério
86 |Equipamento para cha e café nas unidades de alojamento 2 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
87 |8 horas de room service de bebidas e refeigDes ligeiras 4 Opcional | Opcional | Opcional NA NA
88 | 16 horas de room service de bebidas e refeicbes ligeiras 8 Opcional Opcional Opcional |Obrigatério NA
89 |24 horas de room service de bebidas e refeigdes ligeiras 12 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Obrigatériof

No caso em estudo é obrigatério o servico de pequeno-almogo, sendo que este pode ser

buffet ou a-la-carte tanto no local destinado para o efeito ou na prépria unidade de alojamento.
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Tabela 17: Pequeno-almoco.

Pequeno-almogo
e < 90 | Servico de pequeno almogo Obrigatério [Obrigatério [Obrigatério NA NA
91 | Pequenc-almogo buffet ou 4-la-carte 3 Opcional Opcional Opcional | Obrigatério| Obrigatériof
92 | Pequenc-almogo a-la-carte nas unidades de alojamento 4 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional [Obrigatério

A nivel de rececdo/acolhimento, é obrigatdrio que o servico de rececao seja presencial 24

horas por dia e que esse servico seja efetuado de forma a garantir a lingua Portuguesa e Inglesa.

E também obrigatdrio a presenca de um porteiro trintanario (é o trabalhador encarregue de receber

0s hospedes até a entrada do estabelecimento, facilitar a saida e 0 acesso as viaturas de transporte,

e de indicar os locais de rece¢do, colaborando de uma forma geral no desempenho dos servigos

de portaria, devendo sempre vigiar a entrada e saida de pessoas e mercadorias. Pode ainda, quando

devidamente habilitado, conduzir viaturas), possuir servico de Valet Parking, servico de

informacéo e reservas, servigco de aceitacdo e entrega de mensagens e servico de transporte de

bagagens. E opcional neste ponto o servico de rececdo multilingue, neste caso sendo obrigatorio

0 Portugués, o Inglés e pelo menos mais uma lingua estrangeira.

Tabela 18: Rececéo/Acolhimento.

‘Re(.:LePdo/ 93 | Servigo de atendimento permanente (presencial ou automatico) — Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério NA
2 pts por
94 | Servigo de recepgdo presencial 16 horas cada 8 hs | Opcional | Opcional |Obrigatério |Obrigatério NA
opcionais
2 pts por
95 | Servigo de recepcdo presencial 24 horas cada8hs | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatério
opcionals
96 |Servigo de recepcdo bilingue (Portugués/Inglés) 5 Opcional |Obrigatério |Obrigatério | ObrigatériolObrigatério
97 Servigo de recepgao _multilingue (Portugués, Inglés, e pelo menos mais s Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
uma lingua estrangeira)
98 | Porteiro (trintandrio) 5 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério
99 |Servigo de Valet Parking 5 Opcional | Opcional | Opcional Opcional |Obrigatério
100 | Servigo de informagdo e reservas 5 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatério
101 | Servigo de aceitagdo e entrega de mensagens 5 Opcional Opcional |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério
102 | Servigo de transporte de bagagens 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional [Obrigatério
103 | Servigo de depésito de bagagens 5 Opcional Opcional |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério

O servico de lavandaria e engomadoria (entregue antes das 9 e pronto no mesmo dia —

exceto no fim de semana) é outro dos requisitos obrigatorios a cumprir para a obtencdo da

classificacdo de 5 estrelas.
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Tabela 19: Lavandaria/lEngomadoria.

Lavanda:la € 104 | Servico de lavandaria e engomadoria 5 Opcional | Opcional | Opcional |Obrigatdrio NA

Servigo de lavandaria e engomadoria (entregue antes das 9 e pronto no

105 | resmo dia - excepto no fim de semana)

@

5 Opcional Opcional Opcional Opcional |Obrigatario

Neste espaco hoteleiro é obrigatorio, a aceitacao de cartdes de crédito e débito, servico de
depésito de valores na rececdo, servico despertar e servico de correio e telefax. Neste ponto
existem requisitos opcionais que sdo a videovigilancia em zonas publicas e de circulagdo, venda
de revistas e jornais diarios, servico de costura, servi¢co de engraxar sapatos, servigo de transporte

privado do estabelecimento e servigo de babysitter a pedido.

Tabela 20: Outros.

Outros 106 | Videovigilancia em zonas publicas e de circulagao 6 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional

10

=

Aceitacdo de cartdes de crédito ou débito Obrigatério NA NA NA NA

~

10

®

Aceitacdo de cartdes de crédito e débito Opcional |Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério |Obrigatério

109 | Servico de depdsito de valores na recepcao _ Obrigatério |Obrigatério [Obrigatério |Obrigatdrie [Obrigatério
110 | Servico despertar 2 Opcional Opcional |Obrigatério |Obrigatdrio (Obrigatério
111 | Servico de correio e telefax 2 Opcional | Opcicnal |Obrigatério |Obrigatério |Obrigatério
112 | Venda de revistas e jornais diarios 2 Opcional Opcional QOpcional Opcional Opcional
113 | Servigo de costura 4 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
114 | Servico de engraxar sapatos 4 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
115 | Servigo de transporte privativo do estabelecimento 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
116 | Servico de babysitter a pedido 4 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional

5.4 LAZER

Em relacdo aos espacos de lazer estes sdo todos opcionais e em alguns casos as suas
pontuagdes variam de acordo com a &rea bruta usada para cada fim. Por exemplo, em relacéo a
area bruta privativa de equipamentos complementares como helth clubes, spas, squash ou outros
do mesmo género, com uma area superior a 1 m? e inferior a 2,5 m? serda atribuida uma pontuagédo
de 5 pontos, com uma area superior a 2,5 m? e inferior a 5 m? sera atribuida uma pontuacéo de 10
pontos e com uma area superior a 5 m? serd atribuida uma pontuacéo de 15 pontos. Neste ponto
sdo também considerados para a classificacdo final, a rea bruta de equipamentos complementares
destinados a equipamentos desportivos, parques infantis (por unidade de alojamento, desde que
ndo concorra para a area bruta de construgdo do empreendimento), areas brutas privativas para
reunides, business center (com computador, acesso a internet, impressora, etc), ginasio (com pelo
menos 4 equipamentos diferentes), squash, spa (com pelo menos 4 equipamentos diferentes),
cabeleireiro, piscina exterior, piscina interior, piscina aquecida, golf e equipamentos exteriores

(campos de ténis, campo de volei, paddle, minigolf, driving net, petanca, etc.), é de salientar que
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neste Gltimo caso, serdo atribuidos 5 pontos por cada equipamento exterior até um maximo de 15

pontos.

Tabela 21: Equipamentos e instalagdes.

4. Lazer
Equipamentos e 21m’ <
instalagoes ! 2,5m? -
Area bruta privativa de equipamentos complementares (health club, spa, Spts;
117 | squash, etc,) por UA, quando concorra para a area bruta de construgdo 22,5m° < Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
do empreendimento 5m? -10
pts; =5m? -
15 pts
21m’ <
A 2,5m? -
Area bruta privativa de equip comp (equipamentos Spts;
118 | desportivos, parque infantil, etc.) por UA, quando ndo concorra para a 22,5m* < | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
érea bruta de construcdo do empreendimento 5m2 -10
pts; 25m’ -
15 pts
S pts por
Area bruta privativa para reunides por UA, quando concorra para a area Joda.
119 bruta de construgdo do empreendimento rr:;:{:,eall;: Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional
pts
120 | Business center (com computador, acesso a3 internet, impressora, etc) 10 Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional
121 | Gindsio (com pelo menos 4 equipamentos diferentes) 10 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
122 | Spa (com pelo menos 4 equipamentos) 10 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
123 | Squash 10 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
124 | Cabeleireiro 10 Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional
S pts por
Equipamentos exteriores (campo de ténis, campo de volei, puddle, cada, no . " . . .
125 minigolf, driving net, petanque, etc) méximo de | OPcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
15 pts
126 | Piscina exterior 10 Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional
127 | Piscina interior 12 Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional
128 | Piscina aquecida 15 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
129 | Golf 15 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional

Os préximos aspetos a considerar sao também todos opcionais.

Sdo eles, a certificacdo da

qualidade dos servicos por norma nacional ou europeia, quando ndo obrigatério por lei

(normalmente os espagos hoteleiros independentemente da sua classificagdo possuem estes

certificados pois ndo s6 valem muitos pontos na classificacdo final, como, e mais importante,

garantem a qualidade e prestigio dos mesmaos), clube para criangas do préprio hotel (criancas até

3 anos) pelo menos 6 horas por dia, clube para criancas do préprio hotel (criangcas com mais de 3

anos) pelo menos 6 horas por dia, site informativo do empreendimento possibilitando a realizacéo

de reservas e transacOes online e solugfes inovadoras na oferta de espagos, equipamentos e

SEervigos.

Tabela 22: Outros.

Outros

Certificagdo da qualidade dos servigas por norma nacional ou europeia,

130 quando ndo obrigatdria por lei 30 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
Clube para criangas do proprio hotel (criancas até aos 3 anos), pelo +

131 menas 6 haras por dia 10 Opcional Opcional Opcional | Opcional Opcional
Clube para criangas do préprio hotel (crlancas com mals de 3 anes), pelo i . :

132 menos 6 horas por dia 10 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
Site informativo do empreendimento, possibilitando a realizagao de : " " h i

133 reservas e transacgdes online 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional

134 | Solugdes inovadoras na oferta de espacos, equipamentos e servigos 5 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
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5.5 QUALIDADE AMBIENTAL E URBANISTICA

Em relacdo a qualidade ambiental e urbanistica todos os requisitos sdo opcionais e podem
ser em relacdo ao aproveitamento/valorizagdo de edificios pré-existentes, com interesse
individual ou de conjunto, podem ser relacionados com o coeficiente de localizacéo a aplicar ao
empreendimento > 1,5 < 2,5 nos termos do artigo 42° do Codigo do imposto Municipal sobre
Imoveis, ou relacionados com o coeficiente de localizacdo a aplicar ao empreendimento < 2,5 nos
termos do artigo 42° do Codigo do imposto Municipal sobre Imdveis, ou ainda, com a certificacéo
ambiental por norma nacional ou europeia, qguando ndo obrigatoria por lei. Por Gltimo e com uma
classificacao diferente dos restantes temos a area de espagos verdes de utilizagdo comum, em que

sdo atribuidos 5 pontos por cada 20 m? até um maximo de 15 pontos.

Tabela 23: Qualidade ambiental e urbanistica.

5. Qualidad Wi | e urbanistica

Aproveitamento/valorizagdo de edificagbes pré-existentes, com interesse

135 individual ou de conjunto 15 Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional
Coeficiente de localizagdo a aplicar ao empreendimento = 1,5 < 2,5, nos
136 | termos do artigo 420 do Cédigo do imposto Municipal sobre Iméveis 10 Opcional | Opcional | Opcional | Opcional | Opcional
Coeficiente de localizagdo a aplicar ao empreendimento = 2,5, nos
137 termos do artigo 42° do Cédigo do imposto Municipal sobre Iméveis 15 Opcional | Opclonal | Opclonal Opcional | Opcional
S pts por

cada 20
m*/UA até
limite 15 pts

13

@

Area de espacos verdes de utilizagdo comum Opcional | Opcional | Opcional Opcional | Opcional

Certificagdo ambiental por norma nacional ou europeia, quando ndo

= obrigatéria por lei

©

30 Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional

E de salientar que todos os requisitos obrigatorios apresentados anteriormente constituem
a pontuagdo para a atribuicdo final da classificagdo do hotel, desta forma, para que o hotel seja
classificado com as 5 estrelas ele terd, obrigatoriamente, de possuir todos os requisitos
obrigatdrios referidos previamente, reunindo assim pontuagdo suficiente para a classifica¢do
atribuida ser de 5 estrelas, sendo necessarios no minimo 218 pontos.

Em relagdo aos requisitos opcionais, estes, como o proprio nome indica sdo de caracter
opcional, no caso em estudo serdo varios 0s requisitos opcionais que fardo parte deste novo hotel,
entre os mais relevantes salientam-se, a nivel de lazer, a piscina exterior, a piscina interior, a sala
de reunies, o spa, 0 banho turco, a sauna, a hidromassagem, a aromaterapia e 0 ginasio. A outros
niveis ird também possuir requisitos opcionais, como por exemplo, sistemas de climatizagdo
ativos ou passivos que garantam o conforto térmico de intensidade reguldvel em 100% das
unidades de alojamento, fechaduras eletrénicas, local que permita o estacionamento temporario
de viaturas para tomada e largada de utentes e bagagens, 50% de unidades de alojamento com
bidés e servico de rececdo multilingue, acrescentando pontuacdo extra que este hotel ndo
necessitava para receber a classificacdo de 5 estrelas, contribuindo desta forma, apenas, para

enaltecer a qualidade e prestigio deste luxuoso espago.
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Tabela 24: Total de pontos opcionais por categorias.

Total pontos
opcionais por 108 138 188 210 218
categoria

Tabela 25: Legenda.

Legenda:
NA - Nio Aplicivel
(1) Quando num mesmo edificio estejam instalados vanios hotéis, o local de recepg8o pode ser comum a todos.

{4) Zona de estar composta por: s0fd ou maple, mesa de apoio @ Ruminagio

{5) Zona de trabatho composta por cadeira, mesa de trabalho, luminagso @ tomada

(6) Aplicavel relatnamente & ope3o ao tilzads nos termos do requisto n° 36

5.6 ALGUMAS CONDICIONANTES AO MODELO DE CONSTRUCAO

Para a elaboracdo deste projeto foram necessarios vérias licencas e pareceres de diversas
entidades distintas, que, em certa forma, condicionaram varios aspetos do modelo de construcao.

A Cémara Municipal de Cascais, uma vez que a freguesia do Estoril pertence ao concelho
de cascais, foi uma dessas entidades. Foi entdo necessario, por parte da ONUS
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LDA, um requerimento, com o numero 452/2007, de
pedido de informacdo prévia (art®. 14. Do Dec-Lei 555/99), do qual ja constava o parecer
favoravel emitido pelos Servigos Técnicos Camararios, referente as obras de reconstrucdo com
ampliacdo numa Unidade Hoteleira existente, denominada Hotel Atlantico, situada no Monte
Estoril, freguesia do Estoril.

Segundo o regulamento n°3, art®. 34°, POOC, a area de construcdo ndo deveria exceder 0s
12.820,72 m?, em que foram descontadas as areas afetas a estacionamentos/arrecadagdes,
varandas e areas técnicas de acordo com o esquema grafico de medi¢des de areas por piso
(requerimento n® 4552/2007 de 22/Mar.). A area de construcéo existente tinha 10.683,94 m? e a
proposta efetuada tinha 12.419,14 m?. Em relagdo ao nimero de pisos, 0 da construcdo existente
era de 6+3 abaixo da cota de soleira e a proposta era idéntica, em relacdo a area de implementacédo
a construcdo existente era de 1.476,04 m? e a proposta foi de 1.561,55 m?. No que diz respeito ao
uso, a construcdo existente dizia respeito a um Hotel Turistico e o regulamentar n°3, art.® 34°,
POOC, exigia que fossem mantidos 70% de unidades de alojamento e apenas 30% poderiam ser
destinados a apartamentos, desta forma a proposta efetuada foi de 64 unidades de alojamento e
27 apartamentos, mais tarde seria mudado para 59 unidades de alojamento e 25 apartamentos,
ambas as propostas cumpriam com a regra imposta de 70% de unidades de alojamento e 30% de

apartamentos.
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6. ANALISE FINANCEIRA

6.1 INTRODUCAO

Um projeto de investimento, como o0 que esta em estudo, tem como base a aplicagdo de
bens monetarios com o objetivo de conseguir beneficios futuros, tendo em vista sempre a melhor
forma de maximizar a rentabilidade mediante o risco que se corre.

Como é referido por Jodo C. Rodrigues (2003), é possivel obter indicadores econémicos
revelantes como o Valor Atualizado Liquido (VAL) e a Taxa Interna de Rentabilidade (TIR)
através de uma andlise dindmica de investimento. E possivel entdo, através destes indicadores,
fundamentar a decisdo de investimento.

O VAL é o valor atualizado de um conjunto de fluxos financeiros (cash-flows) atualizados
em termos de célculo financeiro para 0 momento da tomada de decisdo associada ao projeto,
sendo essa atualizagdo imprescindivel uma vez que se estdo a somar capitais em diferentes

momentos temporais.

Formula 1: Valor Atualizado Liquido

Em que:

CF«- fluxos financeiros (cash-flow) do periodo k;
r- taxa de atualizacéo;

n- nimero de periodos.

Se 0 VAL > 0, Deve-se aceitar o projeto porgue este é economicamente viavel dado que
possibilita cobrir o investimento efetuado inicialmente, a remuneracdo imposta pelo investidor e
gera um excedente financeiro.

Se 0 VAL < 0, Deve-se rejeitar o projeto uma vez que este ndo é economicamente viavel.

Se 0 VAL = 0, o projeto é viavel economicamente visto que possibilita cobrir o
investimento efetuado inicialmente e a remuneracdo imposta pelo investidor, mas, ndo existe
diferenca entre este investimento e o termo de comparacéo, devendo-se apostar no que tiver menor

risco.
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A TIR corresponde a taxa de atualiza¢do que se obtém quando se iguala o VAL a zero.

E utilizada pelos analistas de forma de comparar diferentes projetos de investimento através

da sua rentabilidade. E de esperar que investimentos com maiores riscos tenham uma TIR maior.

Em caso de o risco de dois investimentos ser idéntico, o melhor investimento é aquele que tiver

uma TIR mais elevada.

Férmula 2: Taxa Interna de Rentabilidade

Em que:

CFi- fluxos financeiros (cash-flow) do periodo i;
t- taxa;

n- numero de periodos.
TIR=r tal que: VAL (=0

Se TIR < Taxa de desconto, VAL < 0, rejeita-se o projeto.

Se TIR > Taxa de desconto, VAL > 0, aceita-se o projeto.

Grafico 1: TIR

VAL 4

TIR == VAL =0

-
Taxa de atualizacio
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De forma a utilizar os indicadores anteriormente descritos para uma posterior analise
dindmica do investimento e uma vez que se estdo a somar capitais em diferentes momentos
temporais € necessario utilizar uma taxa de atualizagéo (TA).

Segundo Figueiredo (2007), a taxa de atualizagdo ou de desconto é a taxa do custo de
oportunidade do capital, e até certo ponto, a do risco de um investimento.

A taxa de atualizagdo deve refletir a taxa de retorno minima disponivel para o capital
aplicado e para o risco do projeto. Quando maior o risco, maior é a taxa de atualizagdo. Esta €

constituida por 3 componentes:

Formula 3: Taxa de Atualizacdo

_(14T1+T2)
T (1+4T3) -1

Em que:

T1 - Rendimento real dos capitais préprios, geralmente, utiliza-se a taxa de ativos sem risco que

é considerada em base na média das Obrigacdes do Tesouro;

T2 — Taxa anual de prémio de risco, varia consoante a conjuncdo de varios fatores relativos ao

projeto, como a condicdo econdmica, financeira e do montante envolvido no projeto;

T3 — Taxa de inflacéo.

Desta forma e com estas ferramentas, serd analisada a situacdo atual do projeto e serdo
elaborados outros cenarios, hipotéticos, tendo como base o cenario atual mas contendo variag6es
temporais em alguns dos aspetos deste projeto que podem influenciar de forma substancial o valor
final do investimento. Estes cenarios serdo elaborados e analisados para uma melhor compreensao
das consequéncias que estas variacdes poderiam provocar. Para a elaboracdo de cada um destes
cendrios vao ser considerados todos os fatores essenciais a esta analise e presentes na situacdo

atual, as variagdes temporais seréo especulativas mas ponderadas e realistas.
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6.2 DESCRICAO

Posto isto, os elementos a serem considerados para auferir o valor total do investimento

(para posterior calculo do VAL e da TIR dentro dos possiveis cenarios) sdo 0s seguintes:

e Custo de aquisicdo — 15.000.000,00 € - fonte: Direcdo da Obra;

e Custo de demoligdo — 321.228,79 € - fonte: Direcéo da Obra,;

e Custo de construcdo — 25.678.771,00€ - fonte: Direcéo da Obra;

e Arrendamento do Hotel — 9.200.000,00 € - fonte: Direcédo da Obra;

¢ Venda dos apartamentos — 52.000.000,00 € - fonte: Dire¢ao da Obra.

6.2.1 CUSTO DE AQUISICAO

O custo de aquisi¢do do imdvel, segundo fonte da diregdo, foi de 15.000.000,00€.

6.2.2 DEMOLICAO

A demolicdo teve inicio em Julho de 2012 e concluiu em Fevereiro de 2013. A Area
demolida corresponde a 11.128,59 m2. Foram demolidos 6 pisos acima da cota de soleira e 2 pisos
abaixo da cota de soleira. Foram também efetuadas outras demoli¢bes, como por exemplo a

piscina, como podemos verificar em abaixo.

Piso -2

Fig. 56: Planta do piso -2 do antigo hotel

Os métodos de demolicéo utilizados foram explicados anteriormente e o custo total desta
operacao foi de 321.228,79 €.
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6.2.3 CONSTRUCAO

O novo edificio tem 6 pisos acima da cota de soleira e 4 pisos abaixo da cota de soleira. Na

tabela abaixo esta descriminado o uso de cada um dos espacos previstos para o edificio.

Tabela 26: Descri¢do do uso de cada piso do novo hotel

Pisos | Espacos
9 Piscinas privadas, oficios de andar e areas técnicas de climatizacao
8 Apartamentos (2 T4 e 2 T5) e oficios de andar
7 Apartamentos (2 T4 e 2 T5) e oficios de andar
6 Apartamentos (1 T2, 1 T3, 2 T4 e 1 T5) e oficios de andar
5 Apartamentos (2 T2, 2 T3 e 2 T4) e oficios de andar
4 Apartamentos (2 T2, 2 T3 e 2 T4) e oficios de andar
3 Atrio de entrada, receco e back-office do Hotel, quartos de Hotel (18 TO e 1 T1) e oficios
de andar
) Quartos de Hotel (20 TO e 1 T1), Health Club (piscina interior, ginasio, sauna, banho turco
e massagens), InstalacGes sanitarias de apoio ao Hotel, salas de reunides e oficios de andar
Quarto de Hotel (19 TO0), acesso piscina exterior e jardim, restaurante, balneérios e sala
1 para os funcionarios, arrumos e areas técnicas (climatiza¢do e equipamentos da piscina
interior)
Entrada estacionamentos (66 lugares), zona de cargas e descargas, armazém,
0 compartimento para depoésito de lixos e areas técnicas (climatizacdo, posto de
transformacéo, grupo geradores, reservatorios agua de consumo, equipamentos da piscina
exterior) instalagdes sanitarias, solario, sala de seguranca
1 Estacionamentos (94 lugares), arrecadagdes (26) e areas técnicas (reservatorios de agua
reciclada e de incéndio)
Em que:
Area de implantacéo: 2.138,80 m?;
Area de construcao contabilizavel: 12.820,72 m2;
Area total de construcio: 22.335,98 m? (9.492,52 m? acima da soleira e 12.844,46 abaixo
da soleira);
> Volume de construcéo: 43.729,14 m3,
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.Custos:

» O Custo construcdo do edificio foi de 25.678.771,21€ (empreitada geral)..

» Os Custos adicionais relativos ao Hotel foram 2.730.600,00€. Valor estimado que inclui
a decoracdo do hotel (quartos e zonas comuns), enxoval para o hotel e o fornecimento de
varios tipos de equipamentos necessarios ao seu funcionamento.

» Custos adicionais relativos aos apartamentos e edificio: 385.000,00 €, 473.550,00€ apos
adicionar o IVA. Valor estimado que inclui algumas alteracdes introduzidas ao projeto
de arquitetura apds adjudicacdo da empreitada geral e algumas atividades necessérias e
ndo contempladas inicialmente.

» Custos relativos a licengas, vistorias e certificagdes: 885.000,00 €, 1.088.550,00€ apos
adicionar o IVA. Valor que inclui a execucdo de alguns ramais como sejam 0s de aguas
e esgotos.

» Outros custos: 470.000,00 €, 578.100,00€ apos adicionar o IVA. Valor que inclui gestéo,

fiscalizacdo da obra e revisdes de alguns projetos.

A construcéo teve inicio em Julho de 2012 e ficou concluida no final do més Setembro de

2014 pelo que teve uma duragéo de 26 meses.

6.2.4 HOTEL

O Hotel foi vendido ao Fundo de Turismo por um valor de 9.200.000,00 €, 90% deste valor
ja foi pago. O acordo efetuado com o Fundo de Turismo implica a recompra do Hotel por parte

da Onus dentro de 15 anos.

Ainda esta a ser efetuado um acordo com uma entidade para a exploracdo hoteleira pelo
que os valores e a duracdo do contrato ainda ndo sdo conhecidos. Nesta fase também ndo é

possivel indicar quem vai efetuar a exploragdo hoteleira.

6.2.5 VENDA DOS APARTAMENTOS

Foram construidos 25 apartamentos em que as suas tipologias variam de T2 a T5 e as
respetivas areas de 185m? a 405m?. Uma vez comprovada a sua singularidade e tendo como termo
de comparagdo na area envolvente apenas 0s apartamentos do Estoril Sol Residence, os valores

usados serdo os de venda e ndo os valores de transacao.
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De acordo com fonte da dire¢do os apartamentos ja foram todos vendidos e os valores de

venda variam de acordo com a tabela abaixo.

Tabela 27: Tipologias, quantidade e valor dos apartamentos.

Tipologias | Quantidade Valor
T2 5 1.500.000,00€
T3 5 1.800.000,00€
T4 10 2.300.000,00€
T5 5 2.500.000,00€

A venda dos 25 apartamentos soma um valor de 52.000.000,00 €, 40% deste valor foi pago
com a assinatura do contrato promessa compra e venda ainda durante a constru¢do. Os

apartamentos foram vendidos entre Junho de 2013 e Junho de 2014.

6.3 ANALISE

Para este estudo, de forma a melhor compreendermos o investimento e as alteragdes
temporais a que este pode estar sujeito, e, como ja referido anteriormente, iremos proceder a
analise do modelo de investimento real, respeitando 0os montantes e as datas em que estes foram
efetuados. Posteriormente, ja com os resultados da analise da situagdo atual deste investimento,
iremos, com base no cenério atual, variar aspetos deste cenario que poderiam, hipoteticamente,
ter consequéncias tanto positivas como negativas no final da analise destas duas novas situagdes,
de forma a verificar como as varia¢Oes temporais podem comprometer um investimento.
Aplicando a férmula 3 anteriormente descrita e considerando que:

» T1 - Taxa de prémio de risco é 10%;
» T2 - Taxa do ativo sem risco é 3%);

» T3 -—ATaxade inflagdo é de 2,0%.

Obtém-se uma Taxa de atualizacdo (TA) de 10,78%.
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6.3.1 CENARIO ATUAL

Para esta analise serdo usados todos os dados reais bem como a taxa de atualizagdo

calculada anteriormente.

Em seguida Apresenta-se a Tabela 28, correspondente a um resumo da andlise do

investimento efetuado para este cenario.

Tabela 28: Resumo da analise do cenario atual

Custos

Confirmacéo

Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € 15.000.000,00 €
Gestao e fiscalizacao 578.100,00 € 578.100,00 €

Taxas, Licencas e vistorias 1.088.550,00 € 1.088.550,00 €

Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € 2.730.600,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 473.550,00 €
Demolicéo 321.228,79 € 321.228,79 €

Construcéo 25.678.771,00 € 25.678.771,00 €

Total 45.870.799,79 €| 45.870.799,79 €

Total dos custos atualizado

33.984.680,17 €

Proveitos Confirmacéo
Apartamentos 52.000.000,00 € 52.000.000,00 €
Hotel 9.200.000,00 € 9.200.000,00 €

Totais de Receitas

61.200.000,00 €

61.200.000,00 €

Total de Receitas atualizado

34.226.127,41 €

FLUXOS DO PROJECTO
VAL 241.447,24 €
TIR 0
(Trimestral) 2,65%
IR 1,01

TIR anual equivalente: 11,03%

Com base nos resultados obtidos através da analise anterior podemos verificar que o VAL

é positivo e a TIR € superior a taxa usada, logo, numa primeira analise superficial podemos

concluir que o projeto € viavel.
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6.3.2 CENARIO OPTIMISTA

Este cenario serd em tudo igual ao anterior com a excegéo do intervalo de tempo decorrido
entre a aquisicdo do imdvel e do inicio dos trabalhos de demoli¢do. Este atraso no deveu-se em
grande parte a demora da aprovacédo do licenciamento por parte da Cdmara Municipal de Cascais
que teve de consultar e obter aprovacdo de varias outras entidades, devido a exclusividade do
projeto e em particular ao seu local de construcdo. Para este caso vamos modificar esse prazo para

apenas um ano de forma a perceber qual o impacto desta demora nas contas finais do projeto.

Tabela 29: Resumo da andlise do 2° cenério

Custos Confirmacéo

Investimento Inicial Edificio

15.000.000,00 €

15.000.000,00 €

Gestao e fiscalizagdo 578.100,00 € 578.100,00 €
Taxas, Licengas e vistorias 1.088.550,00 € 1.088.550,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € 2.730.600,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 473.550,00 €
Demolicédo 321.228,79 € 321.228,79 €
Construcgéo 25.678.771,00 € 25.678.771,00 €
Total 45.870.799,79 €| 45.870.799,79 €

Total dos custos atualizado

39.460.904,35 €

Proveitos Confirmacéo
Apartamentos 52.000.000,00 € 52.000.000,00 €
Hotel 9.200.000,00 € 9.200.000,00 €

Totais de Receitas

61.200.000,00 €

61.200.000,00 €

Total de Receitas atualizado

44.213.353,71 €

FLUXOS DO PROJECTO
VAL 4.752.449,37 €
TIR o
(Trimestral) 4,22%
IR 1,12

TIR anual equivalente: 17,98%

Com base nos resultados obtidos através da analise anterior podemos verificar que o VAL
é positivo e a TIR é superior a taxa usada, logo, numa primeira andlise superficial podemos
concluir que o projeto é viavel e, como seria de esperar, bastante mais lucrativo do que a analise

efetuada a situacdo real.
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6.3.3 CENARIO PESSIMISTA

Este cenario sera em tudo igual ao primeiro com a excegao do intervalo de tempo decorrido
na venda dos iméveis. Havendo apenas como termo de comparacdo na area envolvente 0s
apartamentos do Estoril Sol Residence, que demoraram mais tempo a ser vendidos, iremos

considerar neste caso, apenas para verificar que impacto teria na analise do investimento, que o

pagamento dos 60% em falta de cada imdvel apenas é pago passado um ano e meio.

Tabela 30: Resumo da analise do 3° cenario

Custos

Confirmacéo

Investimento Inicial Edificio

15.000.000,00 €

15.000.000,00 €

Gestdo e fiscalizagdo 578.100,00 € 578.100,00 €
Taxas, Licencas e vistorias 1.088.550,00 € 1.088.550,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € | 2.730.600,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 473.550,00 €
Demolicdo 321.228,79 € 321.228,79 €
Construcgéo 25.678.771,00 € | 25.678.771,00 €
Total 45.870.799,79 € | 45.870.799,79 €

Total dos custos atualizado

33.984.680,17 €

Proveitos Confirmacéo
Apartamentos 52.000.000,00 € | 52.000.000,00 €
Hotel 9.200.000,00 € | 9.200.000,00 €

Totais de Receitas

61.200.000,00 €

61.200.000,00 €

Total de Receitas atualizado 32.794.303,38 €

FLUXOS DO PROJECTO
VAL -1.190.376,79 €
TIR :

(Trimestral) 2,32%

IR 0,97

TIR anual equivalente: 9,61%

Com base nos resultados obtidos através da analise anterior podemos verificar que o VAL
é negativo e a TIR é inferior & taxa usada, logo, numa primeira analise superficial, podemos
concluir que o projeto deixa de ver viavel, o que significa que apenas com o aumento de um ano

e meio na venda dos apartamentos o Investimento deixaria de ser viavel.
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7. CONCLUSAO

A regeneracdo urbana é um conceito abrangente e vasto que teve grande énfase no periodo
posterior a 22 Guerra Mundial, devido a destruicdo em grande escala de varias cidades europeias.
No entanto, o conceito ainda ndo existia e essa abordagem era muito distinta da que vivemos nos
dias de hoje, visto que nessa altura a grande preocupagéo era a reconstrucdo quase integral dos
centros urbanos e ndo havia grande preocupacao na recuperacdo patrimonial.

Segundo Carvalho, Carlos Humberto (2008), o conceito de regeneragdo urbana refere-se a
um conjunto de intervengdes socio urbanisticas em areas urbanas marcadas pela degradacéo de
edificado e do espaco publico, pela insuficiéncia de equipamentos sociais elementares e por
processos crescentes de excluséo social.

Né&o se pode afirmar que o Hotel Atlantico se encontrava degradado mas devido ao seu
encerramento e de ser uma antiga construcao, surgiu a ideia de regenerar este espaco urbano, com
a construcdo de um novo Hotel e apartamentos de forma a colmatar uma existéncia que ja ndo
servia o seu proposito e que se situava num local de implementacao de exceléncia mundial. Houve
a preocupagdo em manter um nome, Varios tragados e certas areas semelhantes ao anterior ndo s
por questdo técnica, em que alguns casos sdo obrigatdrios, mas também porque desta forma a
Historia e cultura deste novo espaco possa continuar a ser escrita no seguimento de todos 0s
grandes acontecimentos que o Hotel Atlantico e a zona do Estoril ja vivenciaram. Desta forma
ndo se encerra um livro, da-se inicio a um novo capitulo, com um novo hotel de luxo e

apartamentos modernos para servir uma nova Era.

Um investimento imobiliario, principalmente desta envergadura, contém varias incertezas
e riscos proprios, sendo muito dependente das constantes variacdes do mercado. Porém sdo este
tipo de investimentos que ajudam o desenvolvimento do Pais em varias areas, nomeadamente o
setor do turismo, ainda com mdltiplas possibilidades de expansao e diversificagdo em Portugal.

Apesar de bem planeado, qualquer projeto é suscetivel de ndo conseguir garantir o resultado
financeiro pretendido pelo investidor derivado a possiveis alteracfes que o processo possa sofrer
no decorrer das suas etapas, quer seja a nivel do projeto, quer na fase da execucao, sejam estes
motivados por razdes de ordem interna ou por fatores externos.

Por estas razdes deve-se sempre utilizar ferramentas e metodologias para um estudo prévio
da viabilidade do investimento, baseadas na economia e no mercado em que se insere. No presente
caso foram usados e tratados 0 VAL e a TIR, instrumentos capazes de facultar um conjunto de
informacg6es sobre a viabilidade do investimento e com as quais, o investidor, é capaz de tomar
decistes em relacdo a certas dificuldades que o desenvolvimento do processo possa ter, podendo
assim intervir nos aspetos menos positivos ou mais sensiveis no mesmo evitando desta forma

dificuldades que poderiam ocorrer durante 0 processo.
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Com base na discricdo pormenorizada dos custos e duracdo associados a cada etapa de
todas as fases deste projeto e da analise financeira elaborada é possivel verificar que este é rentavel
uma vez que o VAL é positivo e a TIR é superior a taxa de atualizagao.

N&o se pode deixar de reparar, que as burocracias envolvidas numa obra destas dimensdes,
dada a sua singularidade e uma vez que a sua implantacéo se situa a menos de 50 metros da costa,
tendem a ser morosas e complicadas. Pode-se comprovar através dos resultados da analise do 2°
cenario que a demora decorrida entre a compra do imovel e o inicio dos trabalhos de demoligédo
foi uma das principais condicionantes do arranque deste projeto e que tornou a sua rentabilidade
inferior ao que poderia ter sido. Caso todas as entidades que tém de ser contactadas neste tipo de
projeto estivessem melhor interligadas de forma que o tempo decorrido entre sua decisdo e a
passagem para a entidade seguinte, e o tempo decorrido para o parecer de cada entidade fossem
inferiores ou simplificadas, poderia existir uma maior rentabilidade deste projeto e de muitos
outros com 0s mesmos problemas.

Apesar de todas as adversidades encontradas durante a execugdo deste projeto, este é
lucrativo, como comprovam os resultados das analises elaboradas. E no entanto necessario realgar
que, também através da analise efetuada ao terceiro cenario, a margem do projeto ndo permite
grandes desvios nos custos nem no retorno do investimento por parte das vendas dos

apartamentos.

Este trabalho conseguiu atingir os seus objetivos propostos que eram ampliar 0s
conhecimentos de investimento na area imobiliaria bem como em todos os aspetos relacionados
com este tipo de projetos. Foi também possivel através deste trabalho dar a conhecer a histéria do
antigo hotel e da zona do Estoril, imprescindivel para a compreensdo da decisdo de efetuar um
investimento desta dimensdo na zona em questdo. Permitiu explicar algumas das vérias
condicionantes a ser respeitadas para a obtencdo da classificacdo pretendida para este Hotel bem
como todos os procedimentos, fases e equipamentos de seguranga no que diz respeita a demolicdo
efetuada.

A zona do Estoril fica, desde o dia em que as obras de construcdo finalizaram, com uma
melhor harmonizacdo ambiental, paisagista e urbanistica, e, o turismo da regido inicia nesse dia

mais um capitulo da sua historia.
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Anexo 1 - Equipamentos utilizados

Maquina giratéria com brago de demoli¢éo

(Retirada de: http://brasil.cat.com/cda/layout?m=308579&x=12 no dia 14.07.2013)

Maquina giratéria Volvo EC240

(Retirada de: http://www.mytractor.pt/Productos/Maquinas/Escavadora_usada.html no dia
14.07.2013)



http://brasil.cat.com/cda/layout?m=308579&x=12
http://www.mytractor.pt/Productos/Maquinas/Escavadora_usada.html

Maquina giratéria Case CX330

(Retirada de: http://www.demolicionescordoba.es/ no dia 14.07.2013)

Magquina giratéria Komatsu PC210

-

(Retirada de: http://www.joluso.pt/ no dia 14.07.2013)


http://www.demolicionescordoba.es/

Tesoura de demolicdo pulverizadora (acoplado & maquina giratoria)

(Retirada de: http://www.zcros.com/ no dia 14.07.2013)

Mini pa carregadora

.2 s ‘Q}: V ls» ;;-" W‘{ ,“‘_ﬁ i 77 Qi ' ; 3 )' = pi
(Retirada de: http://www.engemarks.com.br/ no dia 14.07.2013)



Britadora mével Extec C-10

(Retirada de: http://www.europa-maquinaria.com/ no dia 14.07.2013)

Camides de 3 e 4 eixos

(Retirada de: http://cariacica.olx.com.br/ no dia 14.07.2013)



http://cariacica.olx.com.br/prancha-carrega-tudo-1-2-3-e-4-eixos-iid-291496868
http://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=1FT-sCPJ6-_jwM&tbnid=-21rQZcWtbezjM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.europa-maquinaria.com/fotos-anuncios-obras-publicas-557915.html&ei=E4onUu6LF4rK0QWkp4GADA&psig=AFQjCNG1weSH469Nj2KcHp8bjrr0qr9fVQ&ust=1378409071012745

Anexo 2 — Plantas do antigo hotel
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Areas dos Pisos

Piso -2
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Piso -1

Servigos
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1.123,28m2

1.180,29m2
949 25m?2

Yarandas

3583m2

Piso 0

Servigos
Habitagéo

Yarandas

49 ,10m?2
1499 33m2
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125,70m2

1.201,77m2
261,14m?2

Piso 3
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Yarandas

798,17m2
125,10m2

Piso 4 e 5

Habitag&o
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1.203,77m?2
170.54m2




Anexo 3 — Quadros completos da anilise financeira

CaanoAdal

Quadro de Cash Flow

2012 2013 2014
208 | 2000 [ 200 | 201
FLUXOS DO PROJECTO Vilores Totais TRIMESTRES
o 0 1 0 1]2]3fal5]6/7]8 910 #]12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 | 2 23 | 24 | [ controlo
Faseamento dos Custos Confirmagdo
Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € 100% 100%
Gestdo e fiscalizagio 578.100,00 € 100% 3,6% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 100%
Taxas, Licengas e vistorias 1.088.550,00 € 100% 20,0% 20,0% 2.14% 6,43% 6,43% 6,43% 6.43% 6.43% 6.43% 6.43% 6.43% 6.43% 100%
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 0% 100%
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 25,0% 25,0% 25,0% 25,0% 0,0% 0,0% 100%
Demoligio 321.228,79 € 100% 0,0% 0,0% 11,1% 33,3% 33,3% 22,2% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0.0% 0% 100%
Construgio 25.678.771,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 0,0% 100%
Custos Confirmagdo
Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € | 15.000.000,00€ || 15.000.000,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 15.000.000,00 €
Gestdo e fiscalizagio 578.100,00 € 578.100,00 € 0,00€ 0,00€| 20.638,17€ 61.940,24 € 61.940,24 € 61.940,24 € 6194024 €| 6194024 €[  61.94024€  61.94024¢€ 61.94024 € 61.940,24 € 0,00€ 578.100,29 €
Taxas, Licengas e vistorias 1.088.550,00€ | 1.088.550,00 € 217.710,00 € 21771000 €[  23.32327€ 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53€| 6997853 €[  69.978,53€  69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 0,00€ 1.088.550,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € | 2.730.600,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 000€|  546.12000€|  546.120.00€  546.12000€|  546.12000€|  546.120,00 € 0,00 € 2.730.600,00 €
Custos adicionais apart. 473.550,00 € 473.550,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 000€|  118387,50€|  118387,50€|  118.387,50€|  118.387,50 € 0,00€ 0,00€ 473.550,00 €
Demoligio 321.228,79€ 321.228,79 € 0,00€ 000€| 3568852€[  107.081,62€|  107.081,62€ 71377,04 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 321.228,79 €
Construgio 25.678.771,00€ | 25.678.771,00 € 0,00€ 0,00€ 000€| 197212961 € 2963.330,17€| 2963330,17€| 2.963.330,17€| 2963.330,17€| 2963330,17€| 2963.330,17€| 2963.330,17€| 2.963.330,17 € 0,00€ 25.678.771,00 €
Total 45.870.799,79 € | 45.870.799,79 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Custos Totais | 45.870.800,08€ || 15217.71000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 217.71000€ 79.64996€ 2211.129.99€  3202.330,55€  3.166.625.97€  3.095.24893€ 3.759.75643€ 3.759.75643€ 3.759.75643€  3.759.75643€  3.641.368,93 € 0,00 € 45.870.800,08 €
| Total custos atualizado 33.984.680,17 € 15217.71000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 156071,64€ 5565595€ 1.50598538€  2.125950,13€  2.049.104.54€  1.952.28564€ 2311.468,19€ 2253.037,15€ 2.196.083,18€  2.140.56893 €  2.020.759.46 € 0,00€
Faseamento dos Proveitos 40% 40% 40% 40% 40% 60%
Vendas 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7% 23,1% 23,1% 23,1% 23,1% 100%
Proveitos Confirmagdo
Apartamentos 52.000.00000€ [ 52.000.000.00 € olofo|o]olofo|o]o]o| o]o] o] 0 0 0 0 0 1.599.998 4.800.000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 0 31.200.000 52.000.000,00 €
Hotel 9.200.000,00€ | 9.200.000,00 € 9.200.000 9.200.000,00 €
Totais de Receitas 61.200.000,00 € | 61.200.003,00 € 000€ 0 00 000000 00 0 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000€ 1.599.99840€ 4.800.00040 €  4.800.000.40 € 4.800.00040 €  4.800.000,40 € 0,00 €  40.400.000,00 € 61.200.000,00 €
Tot Receitas atualizado 34.226.127,41 € 000€ 000000000 0 0 0 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000€  1.009.17696€ 2951.001,86€ 287640420 € 2803.69229€ 273281844 € 0,00€  21.853.033.66 €
Total
Fluxos de Caixa 15.329.199,92 € -15.217.710,00€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -217.71000€ -79.64996€ -2.211.129,99 € -3202.330,55€ -3.166.62597 € -1495250,53 € 1.040.24397€ 104024397 € 1.040.24397€  1.04024397€ -3.641.36893 €  40.400.000,00 € 15.329.199,92 €
Fluxos de Caixa atual. 24144724 € -15217.71000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -156071,64€ -5565595€ -1.505.98538€ -2.125950,13€ -2.049.104,54€  -943.108,68€  639.53367€  623367,06€  607.609,11 €  592249.51€ -2020.759.46€  21.853.033,66 €




Quadro de Cash Flow

2012 2013 2014
2011
FLUXOS DO PROJECTO Valores Totais TRIMESTRES
Base [ 0 0 1]2 ] 3 4 | 5 [ 6 7 | 8 | 9 10 | 1 [ 12 13 | 14 | Controlo |
Faseamento dos Custos
Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € 100% 100%
Gestao e fiscalizagao 578.100,00 € 100% 3,6% 10,7% 10.7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 1,00 €
Taxas, Licengas e vistorias 1.088.550,00 € 100% 20.0% 20,0% 2,14% 6,43% 6,43% 6,43% 6.43% 6.43% 6,43% 6,43% 6,43% 6,43% 1,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 0% 1,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0,0% 25,0% 25.0% 25,0% 25.0% 0,0% 0.0% 1,00 €
Demoligéo 321.228,79 € 100% 0,0% 0,0% 11,1% 33,3% 33.3% 22.2% 0,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0% 1,00 €
Construgdo 25.678.771,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 0,0% 1,00 €
Custos
Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € | 15.000.000,00 € 15.000.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 15.000.000,00 €
Gestio ¢ fiscalizagdo 578.100,00 € 578.100,00 € 0,00 € 0.00€| 20.638,17€ 61.940,24 € 61.940.24 € 61.940.24 € 61.940,24 € 61.940,24 € 61.940.24 € 61.940,24 € 61.940,24 € 61.940.24 € 0,00 € 578.100,29 €
Taxas, Licengas e vistorias 1.088.550,00 € 1.088.550,00 € 217.710,00 € 217.710,00 € 23.32327€ 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978.53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 0,00 € 1.088.550,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € | 2.730.600,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€|  546.120,00 €|  546.120,00 €]  546.120,00 €|  546.120,00 € 546.120,00 € 0,00 € 2.730.600,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 473.550,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 118.387,50 € 118.387,50 € 118.387,50 € 118.387,50 € 0,00 € 0,00 € 473.550,00 €
Demoli¢do 321.228,79€ 321.228,79€ 0,00 € 0,00 €| 35.688,52 € 107.081,62 € 107.081,62 € 71.377,04 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 321.228,79 €
Construgdo 25.678.771,00 € | 25.678.771,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 1.972.129,61 €| 2.963.330,17 €| 2.963.330,17 €] 2.963.330,17 €] 2.963.330,17 €| 2.963.330,17 €| 2.963.330,17 €[ 2.963.330,17 €| 2.963.330,17 € 0,00 € 25.678.771,00 €
Total 45.870.799,79 €| 45.870.799,79 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Custos Totais I 45.870.800,08 € 15217710 0 0 217.710 79.650 2.211.130 3.202.331 3.166.626 3.095.249 3.759.756 3.759.756 3.759.756 3.759.756 3.641.369 0 45.870.800,08 €
I Total dos custos atualizado | 39.460.904.35 € 15.217.710 0 0 201.614 71.896 1.945.434 2.746.305 2.647.036 2.521.965 2.985.957 2.910.476 2.836.903 2.765.189 2.610.419 0
Faseamento dos Proveitos 40% 40% 40% 40% 40% 60%
Vendas l 100% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7% 23,1% 23,1% 23,1% 23,1% 1,00 €
Proveitos
Apartamentos 52.000.000,00 € | 52.000.000,00 € 0 | 0 | 0 | 0 0 0 0 0 1.600.000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 0 31.200.000 52.000.000,08 €
Hotel 9.200.000,00 € | 9.200.000,00 € 9.200.000 9.200.000,00 €
Totais de Receitas 61.200.000,00 € | 61.200.005,08 € 0 0 0 0 0 0 0 0 1.600.000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 4.800.000 0 40.400.000 61.200.002,08 €
Total de Receitas atualizado 44.213.353,71 € 0 0 0 0 0 0 0 1.303.658 3.812.108 3.715.742 3.621.813 3.530.258 0 28.229.775
Total
Fluxos de Caixa 15.329.202,00 € -15.217.710,00 €] 0] Of -217.710,00 €] -79.649,96 €| -2.211.129,99 €| -3.202.330,55 €| -3.166.625,97 €| -1.495.248.45 €| 1.040.243,97 €| 1.040.243,97 €[ 1.040.243,97 €[ 1.040.243,97 €| -3.641.368,93 €| 40.400.000,00 € 15.329.202,00 €
Fluxos de Caixa atualizados 4.752.449 37 € -15.217.710,00 € 0] -201.613,53 €| -71.896,42 €| -1.945.433,70 €| -2.746.304,90 €| -2.647.035,67 €| -1.218.307.22 €|  826.150,36 €|  805.266,30 €|  784.910,17€|  765.068,62 €| -2.610.419.47 € 28.229.774,.83 €




Quadro de Cash Flow

2012 2013 2014
2008 I 2009 I 2010 I 2011 JEM ABJ
FLUXOS DO PROJECTO Valores Totais TRIMESTRES
P [ 0 | 0 12 3]+ ]5]6 7]sToJwo n]i 13 | 14 15 | 16 17 | 18 19 | 20 21 | 22 23 | 24 25 | 26 | 27 | 28 | 29 | 30 ] [ conwolo ]
Fascamento dos Custos Confirmagdo
Investimento Inicial Edificio 15.000.000.00 € 100% 100%
Gestlo e fiscalizaglio 578.100,00 € 100% 3.6% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 10,7% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 1,00€
Taxas, Licengas ¢ vistorias 1.088.550,00 € 100% 20.0% 20,0% 2.14% 6.43% 6,43% 6.43% 6.43% 6.43% 6,43% 6.43% 6.43% 6.43% 0,00% 0,00% 0.00% 0.00% 0,00% 0,00% 1,00€
Custos adicionais hotel 2.730.600,00 € 100% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0% 20% 20% 20% 20% 20% 0% % 0% 0% 0% 0% 0% 1,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 100% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 25.0% 25.0% 25.0% 25,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 1.00€
Demoliio 321.228,79 € 100% 0,0% 0,0% 11,1% 333% 33.3% 222% 0.0% 0.0% 0,0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0.0% 0% 1,00€
Construgdo 25.678.771,00 € 100% 0,0% 0,0% 0,0% 7,7% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 11,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1,00 €
Custos Confirmagio 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Investimento Inicial Edificio 15.000.000,00 € | 15.000.000,00 € 15.000.000,00 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 000€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 15.000.000,00 €
Gestdo ¢ fiscalizaglio 578.100,00 € 578.100,00 € 0,00 € 000€| 20638,17€ 61.940,24 € 6194024 € 61.940,24 € 6194024 € 61.940,24 € 61.94024 € 61.940,24 € 6194024 € 6194024 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 578.100,29 €
Taxas, Licengas ¢ vistorias 1.088.550,00 € 1.088.550,00 € 217.710,00 € 217.710,00€|  23.32327€ 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 6997853 € 69.978,53 € 69.978,53 € 69.978,53 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 1.088.550,00 €
Custos adicionais hotel 2.730.60000€ | 2.730.600,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 000€[  546.12000€|  546.12000€|  546.12000€|  546.12000 € 546.120,00 € 0,00 € 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 2.730.600,00 €
Custos adicionais apartamentos 473.550,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 000€[ 11838750€|  118387,50€|  118387.50€|  118387.50€ 0,00€ 0,00 € 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 473.550,00 €
Demoligio 32122879 € 321.228,79 € 0,00 € 000€| 3568852€ 107.081,62 € 107.081,62 € 71.377,04 € 0,00€ 0,00 € 000€ 0,00 € 0,00€ 0.00€ 0,00 € 0.00€ 0,00€ 0,00€ 0.00€ 0,00 € 0,00€ 321.228,79 €
Construgio 25.678.771,00€ | 25678.771,00€ 0,00 € 0,00 € 000€[ 197212961 €| 2963330,17€| 2963330,17€| 2963.330,17€| 2.963.330,17€| 2963.330,17€| 2963.330,17€| 2963330,17€| 2963.330,17€ 0,00 € 0.00€ 0.00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 25.678.771,00 €
Total 45.870.799,79 €| 45.870.799,79 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Custos Totais | 45.870.800.08 € 15217.710.00€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 217.71000€ 7964996€ 2211.12999€  320233055€  3.166.62597€  309524893€ 375975643 € 3.759.75643€ 3.759.75643€ 3759.75643€  3.64136893 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000€ [ 4587080008€ |
[ Total custos atualiz. I 33.984.680,17 € 15217.71000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 156071.64€ 5565595€ 1.505.98538€  2125950,13€  2.049.10454€  195228564€ 2311468,19€ 2253.037.15€ 2.196.083,18€ 2.140.56893€  2.020.759.46 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0.00€ 0,00 € 0.00€ 0,00 €
I Faseamento dos Proveitos l Confirmagio ] 40% 40% 40% 40% 40% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
[ Vendas [ | 100% | 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 7.1% 23.1% 23,1% 23.1% 23,1% 1,00 €
Proveitos Confirmagdo
Apartamentos 52.000.000,00 € | 52.000.000,00 € ofofoofofofofofafo]o]o]o] 0 0 0 0 0 1.600.000 4.800.000 4.800.000 4,800,000 4,800,000 0 5.200.000 5.200.000 5.200.000 5.200.000 5.200.000 5.200.000 52.000.000,08 €
Hotel 9.200.000,00€ | 9.200.000,00 € 9.200.000 0 0 0 0 0 9.200.000,00 €
Totais de Receitas 61.200.000,00€ | 61.200.005,08 € 000€ 000000000 0 0 0 0,00 € 0.00 € 0,00 € 0,00 € 000€ 160000048 € 4.800.00040€ 480000040 € 4.800.00040 €  4.800.000,40 € 000€ 9200.00000€ 5200.00000€ 5200.000.00€ 5200.00000€ 5200.00000€ 5.200000,00€ 5.200.000,00 € 61.200.002,08 € |
Total Receitas actualiz. 32.794.303,38 € 000€ 0000000000 0 0 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 000€  1.00917827€ 2951.001.86€ 287640420€ 2803.69229€ 273281844 € 000€ 497643341 € 274166347€ 2672357.63€ 2604.80376€ 2538957,56€ 2474.77587€ 241221662 €
Total
Fluxos de Caixa 15.329.202,00 € -15217.71000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -21771000€ -79.64996€ -2211.12999€ -3202.33055€ -3.166.62597€ -149524845€  1.04024397€ 104024397€ 104024397€ 1.04024397€ -3.64136893€ 9.200.000.00€ 5.200.000,00€  5.200.000,00€ 5200.00000€ 5.200.000,00€ 5200,000,00€  5.200.000,00 €
Fluxos Caixa atualiz. -1.190.376,79 € -15217.71000€ 0 0 0.0 0 0 0 0 0 0 0 0 -15607164€ -5565595€ -150598538€ -2.125950,13€ -2049.10454€  -943.10737€  63953367€  623367.06€ 60760911 € 59224951 € -202075946€ 497643341€ 274166347€ 2672357,63€ 260480376€ 2538957,56€ 2474.77587€ 241221662€







