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Resumo 

No contexto do mestrado em Engenharia Civil Edificações, o Ciclo 

unidade de logística foi seleccionado como tema para a presente dissertação 

pela sua pertinência e impacto na minha actividade profissional exercida ao 

longo dos últimos catorze anos e continuar a desenvolver trabalhos dentro da 

área e pelo interesse na sua divulgação.  

Pela importância que desperta a matéria, pretende-se com esta 

dissertação dar a conhecer um conjunto de etapas na concepção e execução 

de unidade de logística, desde a aquisição do terreno até a operacionalidade 

da unidade, contemplando o estudo, o planeamento, o licenciamento, a 

construção, as certificações, o arrendamento e a venda a um fundo de 

investimento imobiliário, assim como a manutenção preventiva e curativa 

atempada da unidade logística.  

 As unidades de logística não são mais que edificações com 

características específicas à função, que assentam fundamentalmente numa 

ocupação de espaço para a armazenagem, montagem e distribuição dos 

diversos produtos. O espaço exterior, com área idêntica à da edificação por 

razões de operacionalidade, destina-se à circulação de viaturas pesadas, 

encostagem das mesmas aos cais de carga/descarga, parqueamento para 

estacionamento das viaturas pesadas e de ligeiros.  

A edificação principal é constituída por uma estrutura porticada, 

cobertura, paredes, pavimento e automatismos adequados à função específica 

a que se destina. O pavimento interior de importância crucial para a 

operacionalidade da unidade, sendo que o seu nivelamento é uma das 

características de maior importância em conjunto com a resistência ao 

desgaste da camada superficial. 

O investimento é uma acção estratégica desenvolvida pela 

administração da firma promotora, passando pela aquisição atempada de 

terrenos. 

Pela existência de um sistema de manutenção atempada na 

organização, o tempo de vida útil do imóvel aumenta e reduz os tempos de 

imobilização da operacionalidade, resultando dai menores custos na 

operacionalidade do sistema. 
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Summary  

In the context of the Master’s in Civil Engineering Edification, the 

Logistics Unit Cycle has been chosen as the thesis theme due to its role and 

impact in my professional activity developed through the past fourteen years, 

which continues to be my main area of intervention, plus the interest on its 

divulgation. 

Considering the importance of this subject, the present thesis aims to 

provide a set of steps for the conception and implementation of a logistics unit, 

since the land acquisition to the operational phase of the unit. 

Throughout the study, planning, permit process, construction, 

certification/validation, rent and sell to a property fund, as well as to identify the 

preventive and remedial maintenance actions, that should be taken in a timely 

manner, of a logistic unit. 

The logistics units are nothing more than buildings with specific 

characteristics adapted to its function, which rely mainly in the occupation of a 

space for storage, assembly and distribution of various products. 

The outer space, has the same area of the inside building due to 

operational reasons and is dedicated to the logistics of heavy vehicles/traffic, 

including loading/unloading operations in the docks, plus the parking of both 

heavy and normal cars. 

The main building consists of a framed steel structure with a metal roof 

(PVC membrane as watertight element) and metal cladding, pavement and 

automatic systems adequate to its specific function. The inner pavement has a 

crucial role to the unit’s working process, from which its level is one of the most 

relevant characteristics together with the resistance to the 

deterioration/degradation of the surface layer. 

The investment is a strategic action developed by the board of directors 

of the sponsor, which includes the acquisition of land in a timely manner. 

The timely implementation/existence on the organization of a 

maintenance system, increases the lifetime of the property and reduces the 

downtime of operation, what results in lower operational costs of the system. 

  



Ciclo Unidade Logística 
v 

Agradecimentos 
 
 
 Aos meus familiares directos, esposa e filhos pelo tempo que não lhes 

dediquei ao longo dos anos de trabalhador estudante. 

 

Aos meus dois amigos, companheiros e estudantes. Pela força 

transmitida ao longo dos anos, na generalidade do dia a dia e em particular em 

momentos menos bons, em que a motivação é menos positiva, aqui expresso 

uma palavra de gratidão, obrigado. 

 

Aos que no meu dia a dia, no contacto directo me transmitiram e 

transmitem conhecimentos e ensinamentos que incorporam o meu curriculum. 

 

 À escola, pelo que me proporcionou ao longo da minha existência, com 

mais de cinquenta anos mantendo em contacto real com o mundo que nos 

rodeia, permitindo a aquisição de conhecimentos que tem sido ferramenta 

importantíssima na actividade profissional e na sua generalidade. De salientar 

o apoio prestado na coordenação e orientação desta dissertação pelo Mestre, 

Ruy Moreira Cravo, Prof. Adjunto (ISEL) aposentado. À Doutora Maria Ana 

Viana Baptista, pelo apoio prestado. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



Ciclo Unidade Logística 
vi 

 
Índice 

1 Introdução .................................................................................................... 1 

1.1 Enquadramento ..................................................................................... 1 

1.2 Objectivo ............................................................................................... 2 

2 Unidade Logística – Aspectos gerais ........................................................... 3 

3 Unidade Logística – Enquadramento Comercial .......................................... 6 

3.1 Avaliação imobiliária.............................................................................. 6 

3.2 Investimento .......................................................................................... 8 

4 Unidade Logística – Aspectos legais ......................................................... 10 

4.1 Licenciamentos ................................................................................... 10 

4.2 Contratação ......................................................................................... 11 

4.3 Arrendamento ..................................................................................... 12 

5 Unidade Logística – Aspectos Técnicos .................................................... 12 

5.1 Projecto execução ............................................................................... 12 

5.2 Pormenorização .................................................................................. 25 

6 Unidade Logística – Execução, Controlo ................................................... 73 

6.1 Execução ............................................................................................ 73 

6.2 Controlo ............................................................................................... 77 

7 Unidade Logística – Manutenção .............................................................. 79 

7.1 Preventiva ........................................................................................... 79 

7.2 Curativa ............................................................................................... 82 

8 Conclusões ................................................................................................ 86 

9 Referências Bibliográficas ......................................................................... 87 

10 Anexos ....................................................................................................... 88 

10.1 Anexo 1 Minuta de contrato de arrendamento .................................... 88 

10.2 Anexo 2  - Planeamento geral da obra ................................................ 97 

10.3 Anexo 3 - Desenhos da Unidade Logística ......................................... 98 

10.3.1 Implantação ........................................................................................... 98 

10.3.2 Alçados (Principal e Posterior) ............................................................... 99 

10.3.3 Alçados (Lateral esquerdo e Direito) .................................................... 100 

10.3.4 Cortes .................................................................................................. 101 

10.3.5 Edifício de Apoio (Portaria, PT e Sala de Bombas) .............................. 102 

10.3.6 Pormenorização (Cais) ........................................................................ 103 

10.4 Anexo 4 ............................................................................................. 104 



Ciclo Unidade Logística 
vii 

10.4.1 Certificado do pavimento ..................................................................... 104 

10.4.2 Alvará de Licença de Utilização ........................................................... 106 

10.4.3 Certificado de Exploração Eléctrica ..................................................... 107 

10.4.4 Certificado ITED Comunicações .......................................................... 108 

10.5 Anexo 5 ............................................................................................. 109 

10.5.1 Termos de referência para a elaboração dos projectos logísticos........ 109 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ciclo Unidade Logística 
viii 

 Índice de Fotografia 

 
1 – Vista aérea do empreendimento           19 

2 – Vista aérea do empreendimento      19 

3 – Pormenor da entrada principal      19 

4 – Fachada do alçado principal       19 

5 – Estrutura metálica da fachada principal, zona envidraçada  20 

6 – Detalhe da estrutura metálica da fachada principal   20 

7 – Detalhe da fachada do alçado principal     20 

8 – Detalhes da operação de betonagem com equipamentos  21 

9 – Acabamento do pavimento, com equipamento    22 

10 – Cofragem metálica, pormenorização     23 

11 – Cofragem metálica, pormenorização     23 

12 – Cofragem metálica, pormenorização     23 

13 – Junta de betonagem com cofragem metálica, concluída  24 

14 – Junta de pavimento, refechada com mástique    25 

15 – Pormenorização de elementos da rede de combate ao incêndio 25 

16 – Pormenorização de elementos da rede de combate ao incêndio  25 

17 – Pormenorização da caixa da rede de saneamento interior  26 

18 – Pormenorização da caixa da rede de saneamento interior  26 

19 – Vista interior da unidade com o pavimento, concluído   27 

20 – Vista exterior de cais porta/nivelador em tosco    28 

21 – Vista interior de cais porta/nivelador em tosco,    28 

22 – Vista exterior de cais porta/nivelador, concluída    28 

23 – Vista interior de cais porta/nivelador, concluída    29 

24 – Vista interior da zona inferior do piso elevado, em tosco  30 

25 – Vista interior do piso elevado, em tosco, com pormenorização 30 

26 – Vista interior do piso elevado, em tosco     31 

27 – Vista interior do piso elevado, em tosco     31 

28 – Vista interior do piso elevado, concluído     32 

29 – Vista interior do piso elevado, concluído     31 

30 – Vista interior do piso elevado, concluído     33 

31 – Vista interior sob o piso elevado, concluído    34 

32 – Divisão interior do espaço, em estrutura metálica   35· 



Ciclo Unidade Logística 
ix 

33 – Divisão interior do espaço, estrutura metálica e pormenorização 35 

34 – Vista exterior da construção do piso elevado e sob o piso  36 

35 – Aspecto da construção das áreas de apoio, sob o piso elevado 37 

36 – Aspecto da construção das áreas de apoio, sob o piso elevado 37 

37– Instalação da iluminação no interior da unidade    38 

38– Aspecto geral da iluminação no interior da unidade   38 

39– Quadros da instalação eléctrica e pormenorização   39 

40– Quadro da instalação eléctrica para sala de baterias   40 

41 – Quadro geral de baixa tensão da instalação eléctrica   40 

42 – Aspecto geral do interior da sala de baterias    41 

43 – Aspecto geral do exterior em fase de revestimento   42 

44 – Aspecto de uma entrada da unidade com pormenorização  43 

45 – Rede de aquecimento, pormenorização     44 

46 – Aspecto interior, rede de drenagem pluvial da cobertura  45 

47 – Aspecto interior, rede de drenagem pluvial da cobertura  45 

48 – Aspecto das chapas resistentes da cobertura    46 

49 – Aspecto da cobertura, fase de acabamento pormenorização  46 

50 – Cobertura em fase de execução da impermeabilização   48 

51 – Vista de cobertura do tipo Deque com pormenorização   49 

52 – Janelas de desenfumagem       50 

53 – Compressor de apoio ao sistema de desenfumagem   50 

54 – Painel de comando do sistema de desenfumagem   50 

55 – Imagens da execução da bacia de retenção águas pluviais  51 

56 – Escoamento pluvial, sumidouros e arranjo exterior   52 

57 – Fases de instalação de ETAR      53 

58 – Arranjos exteriores em execução      54 

59 – Grupo de combate ao incêndio e pormenor    55 

60 – Marco de combate ao incêndio e pormenor    56 

61 – Imagens do interior da unidade concluída     57 

62 – Operação de montagem de estantes e sua ocupação   58 

63 – Equipamento utilizado na construção da unidade logística  60 

64 – Moto niveladora utilizada na construção da unidade logística  61 

65 – Cilindros utilizados na construção da unidade logística   61 

66 – Dumpers e camiões utilizados na construção da unidade logística 62 



Ciclo Unidade Logística 
x 

67 – Camião utilizado no transporte de equipamentos   63 

68 – Cisterna de transporte de água nas várias fases de obra  63 

69 – Equipamento de elevação/transporte nas várias fases de obra 64 

70 – Equipamento para nivelamento c/vibração do pavimento  65 

71 - Equipamento de aplicação do endurecedor de superfície  66 

72 – Manutenção preventiva – bacia de retenção águas pluviais  74 

73 – Acesso á cobertura        75 

74 – Manutenção curativa – Danos em cobertura    76 

75 – Manutenção curativa – Correcção de danos em cobertura  77 

76 – Manutenção curativa – Correcção de danos em cobertura  78 

77 – Manutenção curativa – Danos nos batentes dos cais   79 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Ciclo Unidade Logística 
1 

1 Introdução 

1.1 Enquadramento 
 

A infra-estruturação logística em Portugal é deficitária, tendo em 

consideração as actuais exigências neste sector e quando comparada com os 

principais parceiros comunitários, quer seja em termos qualitativos quer 

quantitativos, a que se deve juntar um forte desequilíbrio modal e territorial que 

penaliza o nosso sistema empresarial face aos seus mais directos concorrentes 

europeus. 

 

Com efeito, o esbatimento das barreiras proteccionistas à circulação dos 

bens vão continuar a acentuar um ambiente de comércio livre, provocando a 

multi-localização, a nível mundial, das unidades produtivas, o que se traduzirá 

num alongamento considerável dos fluxos. 

 

A contínua evolução dos processos produtivos a nível internacional, a 

globalização dos mercados e a necessidade de assegurar cada vez maiores 

níveis de competitividade torna imprescindível a criação e desenvolvimento de 

modernos e eficientes instrumentos de suporte ao sistema logístico, no sentido 

de se garantir uma eficaz gestão das cadeias de abastecimento e distribuição. 

 

Entende-se pois, por unidade de logística, as edificações com 

características específicas à função, que assentam fundamentalmente numa 

ocupação de espaço para a armazenagem, montagem e distribuição dos 

diversos produtos. São portanto infra-estruturas concebidas e necessárias 

para: 

 

• Assegurar o fornecimento à produção e ao consumo; 

• Favorecer o desenvolvimento eficiente de um sector económico; 

• Contribuir para o desenvolvimento socioeconómico; 

• Permitir melhorar a gestão dos fluxos e reduzir as exterioridades da 

mobilidade de mercadorias; 

• Gerar emprego; 
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• Permitir compatibilizar a actuação com os vectores ambientais e de 

sustentabilidade. 

 

1.2 Objectivo 
 

São objectivos deste trabalho dar a conhecer um conjunto de etapas na 

evolução do empreendimento, desde a decisão até á exploração da unidade e 

de divulgar um conjunto de competências adquiridas ao longo de anos, na 

implementação de empreendimentos deste tipo. 

 

Para o desenvolvimento do tema escolhido apresenta-se as fases mais 

significativas e correspondentes ao incremento do ciclo unidade de logística. 

 

As fases, que a seguir se apresentam, correspondem no fundamental à 

estrutura do trabalho.  

 

Aspectos gerais descrevem a construção nomeadamente a estrutura 

porticada de betão ou estrutura metálica; Revestimento de cobertura; Paredes 

envolventes; Portões e Equipamentos com automatismos; Pavimentos; 

Iluminação zenital com Renovação de Ar; Segurança de Pessoas e Bens; 

Organização do Sistema de Armazenagem e ainda Construções de Apoio e 

Espaço exterior. 

 

Enquadramento Comercial, englobando a Avaliação Imobiliária e 

Investimento. A avaliação Imobiliária que contempla: Estudo de avaliação; 

Localização; Acessibilidade; Exposição comercial; Capacidade Construtiva do 

Terreno e ainda parâmetros urbanísticos estabelecidos no PDM. No que se 

refere ao Investimento, este enquadra: Acção comercial; Necessidades 

temporais do Cliente; Aquisição atempada de terrenos; Aprovação da proposta 

– Cliente e Produto de rentabilidade assegurada. 

 

Aspectos Legais, Em que os Licenciamentos contêm a apresentação do 

empreendimento junto da respectiva Câmara Municipal; Elaboração de projecto 

de execução; Licenciamento propriamente dito e Gestão de contratos nas 
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diversas fases de execução. No que concerne à Contratação, esta engloba os 

Contratos de Promessa e de Arrendamento, assim como os Contratos de 

Manutenção das diversas áreas. O Arrendamento abrangendo a optimização 

do espaço; Salas para Baterias, motoristas, operações, escritórios e sociais. 

 

Aspectos técnicos, Englobando projectos de execução e a 

pormenorização, nomeadamente sobre: Juntas de Pavimento; Pavimento; Cais 

de carga/descarga; Exterior; Piso Elevado; Cobertura; Desenfumagem; 

Adaptações Interiores; Instalações Eléctricas e Combate ao Incêndio. 

 

Execução e Controlo, contemplando processos de construção e no 

âmbito do Controlo com a descrição da metodologia de verificações e obtenção 

de certificações. 

 

 Manutenção desenvolvendo no âmbito Preventivo e Curativo. A 

descrição desta fase de importância crucial, na longevidade da 

operacionalidade das instalações. 

 

É ainda apresentado os Equipamentos envolvidos na execução dos trabalhos 

com a sua função.  

 

2 Unidade Logística – Aspectos gerais 

a) A construção é constituída por uma estrutura porticada de betão ou de 

estrutura metálica, com vãos adequados à função, cujo pé direito útil é 

variável, sendo na generalidade na ordem dos dez metros; 

 

b) O revestimento da cobertura, com características: impermeabilizante, 

térmica e acústica; 

 

c) As paredes envolventes, até a altura dos 3,70 metros pelo interior, 

com função resistente ao choque, pela vizinhança constante de 

equipamentos em circulação, como a dos empilhadores eléctricos na 

movimentação das cargas; 
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d) Portões, equipados com automatismos e plataformas niveladoras 

hidráulicas de cais, que permitem o acesso nivelado ao interior do 

armazém, através do contentor de carga; 

 

e) O pavimento interior é de importância crucial, numa unidade de 

logística, o nivelamento e a resistência ao desgaste da camada 

superficial, são as duas características de maior importância a 

considerar. 

O nivelamento com tolerância muito apertada, fundamentalmente 

devido à instalação das estantes de parqueamento/armazenagem da 

mercadoria paletizada, requerer considerável rigor do nivelamento no 

sentido dos três eixos. 

A exigência da resistência ao desgaste da camada superficial, deve-se 

pelo facto de ser produzido elevado desgaste, com a movimentação 

das cargas/descargas, efectuadas através de empilhadores eléctricos 

e com uma elevada frequência, realizada entre o contentor de 

transporte e as estantes de parqueamento/armazenagem da 

mercadoria paletizada. 

 

f) A iluminação zenital, importante pela poupança energética, podendo 

ser obtida através da cobertura por intermédio das janelas do sistema 

de desenfumagem, complementada por zonas translúcidas igualmente 

na cobertura e ainda podendo ser efectuada, verticalmente nas 

paredes de fachadas, quando se julgue aconselhável. 

O recurso à iluminação com a instalação eléctrica, só é efectuado para 

garantir, a luminosidade na ordem de 200lux ao nível do plano de 

trabalho, (medida a cerca de um metro do pavimento) geralmente 

suficiente para a fiabilidade desejada nas operações logísticas; 

 

g) A renovação de ar, o grau de humidade e a temperatura, igualmente 

requerem uma atenção adequada ao tipo de produtos a manusear e a 

armazenar. 
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Os empilhadores, movidos a energia eléctrica, não afectam o ar 

existente, quer pela não emissão de gases, quer pelo reduzido ruído 

que produzem; 

 

h) A segurança das pessoas e bens, é salvaguardada com a instalação 

do sistema de detecção contra o risco de incêndio, realizado através 

de detectores colocados sob o tecto ou por barreiras, que 

conjuntamente com a cablagem, sirenes e a central, formam a rede do 

sistema de detecção. 

A extinção do incêndio é realizada inicialmente através de extintores, 

carretéis com mangueiras de 20m de comprimento e com a rede de 

sprinklers; 

  

i) A organização do sistema de armazenagem, passa pela instalação de 

sistemas, como o caso, da rádio frequência, em que é utilizado para a 

localização do produto a colocar e/ou a remover, antecipadamente 

programado;  

 

j) A protecção mecânica aos pilares da estrutura das estantes e outros 

elementos, é importante a fim de serem evitados danos, resultantes do 

embate com os empilhadores que circulam transportando as cargas; 

 

k) Não menos importante é manutenção da limpeza no interior do 

espaço, efectuada através de equipamentos específicos, como 

máquinas de lavar o pavimento, garantindo a higiene do local, a todo o 

momento;  

 

l) A área exterior, corresponde genericamente à área interior e é 

composta pelas zonas verdes, as circulações, o posto de 

transformação de energia eléctrica, o grupo de combate ao incêndio e 

a portaria; 

É na portaria que se encontram instalados os comandos da iluminação 

e da abertura de portões. Pode ainda ser visualizado em painel, o 
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ponto actual do sistema de detecção contra o risco de incêndio e o 

sistema de segurança contra a intrusão (CCTV);  

O pavimento exterior é destinado à circulação das viaturas, acesso 

aos parques de estacionamento, para viaturas ligeiras e pesadas em 

que ambos são isolados por razões de segurança e ainda à 

encostagem de viaturas pesadas nos cais de carga/descarga;  

 

m) Por último, uma pequena edificação onde se encontram instalados, o 

grupo de combate ao incêndio, o sistema de rega com a respectiva 

bomba, o posto de transformação eléctrica e o gerador de emergência 

eléctrica no exterior da mesma.  

 

3 Unidade Logística – Enquadramento Comercial  

3.1 Avaliação imobiliária  
Antes de se proceder à aquisição de qualquer imóvel, efectua-se o 

estudo de avaliação. 

Na obtenção do valor do imóvel, serão tomadas em consideração os 

principais factores determinantes como sendo a localização, acessibilidade e 

exposição comercial, bem como as características construtivas das instalações 

industriais das futuras construções, que se classificam no padrão, e 

condicionantes urbanísticas. 

Na determinação do Valor de Mercado do imóvel, considerando que este 

deverá traduzir o melhor uso da propriedade, deverá igualmente ser averiguada 

a capacidade construtiva do terreno, de acordo com os parâmetros urbanísticos 

aplicáveis, definidos no PDM de concelho. 

Seguidamente transcreve-se os parâmetros urbanísticos definidos pelo PDM 

em vigor no concelho de Palmela, ou seja para o exemplo em causa: 

• A autorização de construções nas áreas que não se encontram servidas 

pelas infra-estruturas necessárias, depende do seu enquadramento por 

plano de pormenor ou quando dai não advierem comprovadamente 

quaisquer inconvenientes em termos de correcto ordenamento urbano 
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através de licenciamento municipal de projectos de loteamento e obras 

de urbanização; 

• No planeamento e ordenamento dos espaços industriais existentes e 

previstos, define-se como índice de utilização bruto, o quociente entre a 

área de construção e a área total do terreno, (neste caso específico 

classificado na sua totalidade como industrial), que na generalidade é 

maior ou igual a 60%; 

 

• No âmbito do lote define-se uma percentagem de ocupação do terreno 

(quociente entre a área de implantação e área do lote) que é máxima de: 

50% no caso de ocupação industrial e 70% nos casos de ocupação com 

armazéns; 

 

• No que se refere à altura dos edifícios, deverão ser respeitadas as 

indicações das autarquias sendo que o valor permitido não poderá 

originar um índice volumétrico superior ao permitido (quociente entre o 

volume de construção e a área total do terreno), que normalmente varia 

entre 4 a 5 m3/m2. 

 

 

Na realização do valor do imóvel, serão utilizados os três métodos clássicos 

de avaliação; Comparativo, Custos e Rendimento, definindo-se: 

 

Método Comparativo, como sendo o valor pelo qual um bem poderá ser 

transaccionado, num mercado livre e competitivo após um período de tempo 

razoável e em que todos os intervenientes actuem de livre vontade, sem 

qualquer interesse particular e conhecedores de toda a informação relevante 

para a concretização da transacção; 

 

Método do Custo como a determinação do presumível valor de transacção, 

baseando-se no conceito de valor intrínseco (O custo necessário para a 

construção/promoção de um bem semelhante ou igual ao em apreço; afectado 

de um factor que traduza a depreciação física e funcional ocorrida, acrescido 

ainda do valor da parcela de terreno onde o bem está implantado); 
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Método de Rendimento, traduz o valor actual do imóvel considerando os seus 

potenciais rendimentos futuros, capitalizados a uma determinada taxa de 

rentabilidade esperada. 

 

Finalmente, há que certificar-se que o imóvel se encontra correctamente 

descrito na Conservatória de Registo Predial do concelho, a fim de serem 

evitados problemas na transacção do mesmo. 

 

3.2 Investimento 
O desenvolvimento das diversas matérias integradas pela actividade da 

logística desde a fase de decisão do investimento até à exploração da unidade 

logística.  

Para o desenrolar do tema escolhido, ele inicia-se normalmente pela 

acção comercial. 

Aqui a acção estratégica desenvolvida pela administração da firma 

promotora, com a aquisição atempada de terrenos localizados 

estrategicamente em zonas com excelentes acessos, exposição privilegiada 

nas áreas industriais, é à partida o elemento básico para o início do sucesso da 

operação.  

 

O cliente lojista pelas suas necessidades temporais de expansão 

programada e atempada ou de efectuar uma operação logística específica, por 

um período de tempo que se traduz normalmente em três, cinco ou mais anos, 

solicita ao departamento comercial, uma determinada área construída, em 

construção ou por edificar.  

Considerar na zona escolhida, a melhor estrategicamente pelas 

acessibilidades rápidas, exposição e que seja a mais vantajosa da correlação 

resultante do percurso de receber e da entrega dos produtos em transacção. 

Ainda à que obedecer ao caderno de encargos, com as especificações 

técnicas, necessárias para o dia-a-dia da operação, do tipo como é o exemplo 

dos termos de referência apresentados pelo grupo Jerónimo Martins, que 

formam o anexo 5, com uma excelente pormenorização, em que se salienta 

pela sua qualidade.  
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É com este cenário que lhes deve ser apresentada a proposta de 

arrendamento do espaço. 

 

 Esta fase é o início para o incremento do investimento.  

• A análise das necessidades básicas; 

• Localização da infra-estrutura; 

• Data do início da operação; 

• Área; 

• Volumetria. 

 

O Departamento Comercial, é possuidor em carteira, dos imóveis já 

construídos e em fase de conclusão, podendo serem executadas/adaptadas na 

sua generalidade as necessidades, consideradas nos respectivos cadernos de 

encargos, para o tipo de operação.  

Existem ainda terrenos disponíveis em carteira e o conhecimento do 

mercado para obter a solução mais adequada ao cliente, com a compra de 

terreno, no caso imperativo de o efectuar. 

 

Normalmente os prazos para colocar a operação em funcionamento são 

muito curtos, havendo da parte do promotor que saber gerir muito bem este 

item. Após a interligação com a área técnica, para a análise e estudo das 

necessidades e exigências do cliente, é obtida proposta a apresentar ao 

cliente, após a aprovação da administração do promotor. 

 

Com a entrega ao cliente da proposta, abre-se nova fase com a 

discussão detalhada da mesma, que a ser bem sucedida, passaremos aos 

aspectos da abordagem para a formalização contratual. 

O investimento, é na realidade o item a considerar de maior importância, 

tema marcado na actualidade para o desenvolvimento e ultrapassagem da 

crise mundial, sempre presente. 

Com a aprovação por parte do cliente da proposta, e em simultâneo com 

a evolução na área jurídica, dos aspectos contratuais, o processo de 

investimento, toma forma com a intervenção na área financeira.  
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Perante um produto com uma rentabilidade assegurada, seja edificação 

com arrendatário, num período considerado estabilizado, na ordem dos três a 

cinco anos, é considerado pelos fundos de investimento de muito interessante, 

trata-se de um investimento da ordem dos 25 milhões de euros, no caso 

especificado. 

4 Unidade Logística – Aspectos legais 

4.1 Licenciamentos 
Em simultâneo com as intervenções anteriores, desenvolvem-se todas 

as actividades técnicas, nomeadamente a elaboração do planeamento global, 

que requer uma especial atenção, considerando que o prazo para a execução 

do projecto em si é geralmente muito curto. 

Os contactos específicos com o Departamento de Urbanismo da Câmara 

Municipal local, são de extrema importância para o desenvolvimento do 

projecto de arquitectura. Apresentado em reunião os aspectos mais relevantes 

a considerar com carácter de consulta, tornando-se no compromisso da 

viabilidade de execução. 

Este tipo de acção tem introduzido uma redução significativa nos tempos 

necessários para a aprovação final do projecto. No projecto de arquitectura são 

levados em conta todas as particularidades deste tipo de projecto, tendo-se em 

conta a pormenorização dos aspectos de interligação das diversas 

especialidades nas várias etapas de operacionalidade do sistema. 

Em paralelo são desenvolvidas as diversas especialidades necessárias 

a este tipo de projecto, passando sempre pela interligação entre todas as 

actividades a fim de minimizar os impactos e/ou correcções na execução da 

obra.  

Quando da entrega dos projectos das especialidades, para a obtenção 

do licenciamento da obra pela Câmara Municipal, e com o intuito da obtenção 

de redução nos prazos, é já efectuada a entrega com a aprovação das 

especialidades, que carecem de parecer externo à câmara, nomeadamente, as 

descargas de águas residuais quando aplicáveis, projecto de segurança contra 
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o risco de incêndio, projecto de telecomunicações (ITED) e projecto de 

electricidade. 

 

Com a aprovação do projecto de arquitectura e podendo ser antecipado 

o início da obra, é preparado o licenciamento para a movimentação de terras. 

 

4.2 Contratação 
  Na minuta para a celebração de contrato promessa de arrendamento, 

com o cliente, são incluídas cláusulas que espelhem compromissos quer 

comerciais, quer do âmbito técnico, com os anexos que contem o projecto, as 

especificação técnicas e os cadernos de encargos a fazer cumprir no decurso 

da edificação (anexo 1 – minuta tipo contrato de arrendamento não habitacional 

com prazo certo).  

A concretização desta fase com a celebração do contrato, permite desde 

logo avançar com o plano detalhado do investimento e outras actividades. Na 

sequência do processo e em tempo oportuno, serão preparados e efectuados a 

celebração de contratos que visam a construção das diversas fases do 

empreendimento. 

 Assim para a execução da obra são efectuadas as diversas contratações 

programadas e a sua interligação pelo planeamento, a título de exemplo, 

indica-se entre parênteses, o peso considerado na estrutura de custos, para as 

diversas áreas de execução: na movimentação de terras (15%), estrutura 

(30%), redes de abastecimento de águas/esgotos (10%); rede eléctrica (14%); 

rede de telecomunicações (0,8%), execução do pavimento interior e exterior 

(20%) e os restantes para equipamentos e outros. No planeamento 

apresentado no anexo 2, espelha-se a ocupação das diversas actividades. 

Todas as contratações obedecem ao respectivo caderno de encargos e 

especificações técnicas adequadas a cada das áreas, considerando as 

especificidades exigidas pelo cliente. No anexo 5, apresenta-se um exemplo 

dos termos de referência apresentados pelo Jerónimo Martins, para o 

cumprimento na execução das suas obras, espelhando ao pormenor as 

exigências. 
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4.3 Arrendamento 
O cliente procura a rentabilização do espaço que genericamente traduz os 

seus dados ao custo dos níveis da paletização, ou seja custo/m3 de ocupação. 

Zonas de preparação e expedição dos produtos armazenados, os espaços 

para armazenagem de paletização, sala destinada aos carregadores de 

baterias, são igualmente tidos em linha de conta para o arrendamento. De 

salientar o controlo de custos que é elaborado pelo utilizador do armazém, 

melhorando a eficiência com redução de custos.  

Como exemplo, o espaço destinado ao carregamento das baterias para 

os empilhadores, que tem vindo a ter uma evolução, reduzindo-se 

significativamente o espaço ocupado. Há anos a trás, acumulava o 

armazenamento dos próprios empilhadores, na sala destinada ao 

carregamento das baterias, o que implicava ter uma sala com uma volumetria 

excessiva, em que o custo dispendido com a sua construção e mantê-la, com a 

renovação de ar e a instalação eléctrica, era significativamente superior, ao das 

necessidades efectivas, exigências técnicas do referido espaço. A redução do 

espaço, veio contribuir para a diminuição dos custos com a operacionalidade, 

melhorando a eficiência do mesmo.  

Sala de baterias, sala destinada a motoristas com instalações sanitárias e 

sala de operações, são na generalidade as áreas de apoio, ocupadas no piso 

do espaço de armazém.  

Em piso elevado, existem os escritórios e os serviços sociais, que são as 

áreas consideradas adicionais. Na contratação é considerada a área bruta 

locável do armazém, incluindo o piso elevado para efeitos de cálculo da 

renda/mês. 

 

 

5 Unidade Logística – Aspectos Técnicos 
 

5.1 Projecto execução 
Pretende-se neste âmbito a definição e coordenação das diversas 

actividades relacionadas com o projecto de execução que, em cada um dos 

projectos seja reportado e salientado os pontos de pormenorização a serem 
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levados em conta na sua elaboração, interligando-se entre si a fim de ser 

atingido o objectivo do projecto integrado. 

 

Consideramos como elementos de partida, o terreno com uma área de 

100.000m2, situado ao 27,100Km, da A2 sentido norte/sul, no lado direito, 

frente ao empreendimento da Auto Europa, em Palmela, e o levantamento 

topográfico. 

Na realização de cada projecto está sempre presente, o investimento, o 

controlo de custos e a operacionalidade da instalação. 

Iniciamos, com a elaboração do projecto de: 

Arquitectura, de importância básica para o desenvolvimento dos 

restantes projectos, espelhando com a implantação, a harmonia das 

necessidades de circulação, estacionamento e encostagem dos diversos tipos 

de viaturas a ter em atenção. A orientação da edificação, salientando a 

exposição em relação às principais acessibilidades para uma maior 

rentabilidade. Um dos aspectos a ter em consideração é a volumetria e a 

implantação, estando relacionadas e definidas no Plano Director Municipal e 

ainda no regulamento de cada Município, que no caso vertente a relação é de 

5m3/m2. 

Não existindo cliente imediato, ter-se-á que projectar um edifício que 

permita uma ocupação, por mais de um utilizador, eventualmente com produtos 

diferenciados, por isso, divisível em espaços comercialmente sustentados. Há 

que obter um melhor aproveitamento do terreno, considerando uma 

implantação máxima de 50% do espaço, no entanto o regulamento do 

concelho, para os espaços de armazenagem, permite um índice maior, (70%) 

mas a experiência leva-nos a considerar no máximo os referidos 50%, 

fundamentalmente para permitir uma maior rapidez e eficiência na encostagem 

de viaturas até os 18m, não perturbando a livre circulação das outras viaturas, 

enquanto efectua a manobra de encostagem, melhorando a operacionalidade. 

O estudo da zona reservada aos escritórios e área social, a instalar em 

piso elevado, segundo um layout, apresentado /discutido com o cliente, sendo 

o piso inferior sob este, utilizado para as cargas/descargas, cujo pé direito não 

deverá ser inferior a 5,5m. Estas áreas localizam-se junto a uma das fachadas 

por razões de acessibilidade e aproveitamento solar. 
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Na sua generalidade há que incluir: a sala de carregamento de baterias, 

para os empilhadores eléctricos que efectuam a movimentação das 

cargas/descargas a armazenar.  

No caso concreto e por exigência do cliente, foi criada a zona de 

carregamento de baterias, para um total de 50 unidades de empilhadores 

eléctricos, sala com uma área de 210m2, juntando-se à sala destinada ao 

sector de assistência/manutenção de máquinas, com uma área de 106m2. A 

localização, é como se indica a seguir no croquis, com a acessibilidade ao 

exterior, efectuada através de uma rampa, para anular a diferença de 1,10m 

entre a cota do piso do armazém e o exterior, que além de permitir o 

escoamento das paletes e resíduos de embalagens, garante a entrada/saída 

de equipamentos. 

Como se pode verificar ainda no croquis, existe uma zona para os 

contentores de lixo das embalagens de cartão e outras destinadas a 

reciclagem, que é coberta. 

O espaço geral, com uma área aproximada de 46.000m2 é destinado à 

armazenagem em estantaria, com seis níveis de paletização para os diversos 

produtos. Há áreas destinadas: à preparação das mercadorias, junto aos cais 

de carga/descarga; sala de carregadores de baterias e salas de 

assistência/manutenção de equipamentos. A área do piso de armazém é 

completada com a sala de operações e sala para os motoristas. 

 

 

 

 

 

Planta geral Armazém 

 

 

 

 

 

 

 

9

4

5

6

7

8

3

1

2



Ciclo Unidade Logística 
15 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1 – Sala de carregamento de baterias; 

2 – Sala de assistência máquinas/manutenção; 

3 – Contentor de lixo 

Estabilidade, neste tipo de estruturas, têm-se optado pela solução 

metálica, que é constituída por pórticos planos, formados por pilares em perfil 

IPE, HEA e vigas com perfil IPE e de secção variável.  

As madres de cobertura e fachada são formadas por perfil galvanizado 

“C”.  

A estrutura da laje do piso, é constituída igualmente por pilares em perfil 

HEA e vigas em perfil IPE. Sobre esta estrutura é instalada laje alveolar pré 

fabricada em betão, colocada, com um pé direito no mínimo de 5,5m, a fim de 
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permitir o acesso aos cais, para as cargas/descargas com os empilhadores 

eléctricos. 

 O fabrico das estruturas metálicas é preferencialmente executado em 

oficina. As várias peças serão montadas em obra, através de ligações 

aparafusadas, com meios mecânicos de elevação. 

Esta solução, tem sido mais vantajoso relativamente a soluções de pré-

fabricado em betão armado, devido à rapidez, facilidade de montagem e pelos 

custos. Aspectos a ter também em conta, o do afastamento entre pilares da 

envolvente exterior, que deverá ser de 4,5 a 5,5m, a fim de permitir a colocação 

com dimensões aceitáveis, dos painéis alveolares pré fabricados em betão 

armado, que formam a parede envolvente, até uma altura interior na ordem dos 

3,70m, os quais possuem grande robustez ao choque dos empilhadores 

eléctricos, que movimentam as cargas/descargas no interior.  

 

O dimensionamento da estrutura é mais facilitado, quando os pilares da 

envolvente exterior estão afastados conforme anteriormente referido. A 

modulação interior nos pórticos deverá ser o dobro do afastamento da 

modulação dos pilares da envolvente exterior. Os pilares interiores dos pórticos 

deverão estar modelados com afastamentos do quádruplo dos pilares da 

envolvente exterior ou seja na ordem entre os 18m e 22m, a fim de permitir a 

maior mobilidade no interior dos espaços, tendo uma altura útil de 10m, altura 

considerada como aceitável na área da logística.  

 

A execução de cais de carga/descarga perpendicular à edificação, assim 

como a colocação de consolas exteriores, para a protecção dos cais das 

intempéries, é facilitada a sua fixação, também pela modulação dos pilares.  

No piso elevado, a área é destinada a escritórios e serviços sociais, 

localizada paralela às fachadas, a fim de permitir a acessibilidade e o 

aproveitamento solar, com a colocação de vãos envidraçados. 

  

A sobrecarga ao nível da cobertura, terá que ter em conta a possível 

colocação de painéis fotovoltáicos, assim como a sobrecarga para a instalação 

da rede armada de combate ao incêndio, através do sistema de sprinklers.  
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A solução de pré-fabricação em betão armado, ultimamente tem vindo a 

ser cada vez mais escolhida, devido à sua resistência natural ao fogo. Segundo 

o fabricante Concremat, o comportamento da estrutura entre os 90 e os 

120minutos, tem sido positivo, sem grandes preocupações estruturais, 

enquanto na solução estrutura metálica, estes valores só se obtêm com 

protecções adicionais, com a pintura intumescente, por exemplo, em que os 

custos deixam de ser competitivos fundamentalmente com protecção superior 

aos 60minutos. 

 Assim na área da logística, a pré-fabricação em betão armado e pré-

esforçado, tem vindo a ser incrementada pelas razões já invocadas e também 

por permitir soluções idênticas às da estrutura metálica, com elementos 

básicos de sapatas, cais de carga/descarga e escadas que permitem uma 

redução significativa nos tempos de execução em obra. 

 

No que se refere ao projecto de fundações, nada de especial a assinalar, 

caso seja o de execução através de sapatas, poderemos considerar de 

betonagem “in situ” ou a opção de pré fabricação, beneficiando da redução de 

tempos de execução em obra, um pormenor de relevo a considerar na sua 

generalidade, para este tipo de obras, atendendo a que o prazo de execução é 

muito curto, pelas razões anteriormente invocadas. 

 

Cobertura, neste âmbito duas soluções são apresentadas neste 

trabalho. A tradicional cobertura metálica constituída por painel sanduíche 

(chapa de aço lacada + espuma poliuretano ou lã de rocha + chapa de aço 

lacada), efectuado no local ou adquirido para o efeito, assente directamente 

sobre madres metálicas, que por sua vez, descarregam nas asnas metálicas da 

estrutura principal. Na drenagem das águas pluviais a inclinação mínima dos 

algerozes deverá ser considerada de 0,05% e no dimensionamento da largura, 

deverá ser da ordem dos 0,35m (mínimo), para permitir um bom serviço de 

manutenção e conservação. Cada troço de algeroz que contem 18 a 22m de 

comprimento, deverá possuir dois tubos de queda, um em cada extremidade, 

sendo que um deles funcionará como segurança, em caso de entupimento, 

permitir o escoamento. No que se refere à luz zenital deverá ser considerada a 

aplicação de 4,5% da área coberta. A execução é efectuada através de chapas 
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translúcidas de policarbonato, instaladas 

uniformemente, em ambos lados

pelos desenfumadores, 

incêndio e da renovação 

ponto 5.2.  

 

No escoamento das águas pluviais da cobertura, surge também a 

alternativa do fabricante 

solução muito interessante, 

pela gravidade, reduzindo quase na íntegra o número de tubos de queda e a 

secção de escoamento, 

passagem para o exterior do edifício do escoamento vertical, 

interior enterrada no armazém, solução que reduz os problemas inerentes a 

este tipo de redes.  

Com a supressão das caixas, evita

zonas envolventes das mesmas e anula o espaço para a sua acessibilidade. 

sistema é constituído por ralos (

ao nível da cobertura que permitem o escoamento de 100litros/seg/un, 

conduzidos por tubagens de secção reduzida, colocados paralelos ao algeroz 

(imagem B), descarregando na vert

poderá ser colocado pelo exterior ou interior da edificação, processando

assim o escoamento. 

 

 

   

 

translúcidas de policarbonato, instaladas paralelas à cumeeira, 

em ambos lados. Nesta área é englobada, a área ocupada 

 para o controlo dos fumos no sistema de combate ao 

renovação de ar, indicados na pormenorização reflectida no 

No escoamento das águas pluviais da cobertura, surge também a 

alternativa do fabricante Geberit e outros, que se têm vindo a revelar como 

solução muito interessante, concebido para funcionar por depressão induzida 

reduzindo quase na íntegra o número de tubos de queda e a 

secção de escoamento, tubos sem pendentes, permitindo em casos, da total 

passagem para o exterior do edifício do escoamento vertical, eliminando a rede 

interior enterrada no armazém, solução que reduz os problemas inerentes a 

Com a supressão das caixas, evita-se o aparecimento de fissuração nas 

zonas envolventes das mesmas e anula o espaço para a sua acessibilidade. 

sistema é constituído por ralos (imagem A), pontos de recolha nos algerozes, 

ao nível da cobertura que permitem o escoamento de 100litros/seg/un, 

conduzidos por tubagens de secção reduzida, colocados paralelos ao algeroz 

descarregando na vertical num tubo de queda (imagem C), que 

poderá ser colocado pelo exterior ou interior da edificação, processando

Ralo 
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cumeeira, distribuídas 

. Nesta área é englobada, a área ocupada 

para o controlo dos fumos no sistema de combate ao 

de ar, indicados na pormenorização reflectida no 

No escoamento das águas pluviais da cobertura, surge também a 

que se têm vindo a revelar como 

concebido para funcionar por depressão induzida 

reduzindo quase na íntegra o número de tubos de queda e a 

permitindo em casos, da total 

eliminando a rede 

interior enterrada no armazém, solução que reduz os problemas inerentes a 

se o aparecimento de fissuração nas 

zonas envolventes das mesmas e anula o espaço para a sua acessibilidade. O 

de recolha nos algerozes, 

ao nível da cobertura que permitem o escoamento de 100litros/seg/un, 

conduzidos por tubagens de secção reduzida, colocados paralelos ao algeroz 

ical num tubo de queda (imagem C), que 

poderá ser colocado pelo exterior ou interior da edificação, processando-se 
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 Imagem “A”                Ralo 

 

 

 

 

Imagem “B”                                                 Tubagem 
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Imagem “C”   Tubo de queda 
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A cobertura em Deque, é outra solução a considerar, descrevendo-se as 

diferenças mais relevantes, nomeadamente: As chapas são autoportantes, 

aplicadas com uma inclinação muito reduzida, descarregando directamente nas 

asnas.  

O isolamento térmico é efectuado através de lã de rocha com 100mm de 

espessura ou outra calculada para o efeito, colocada sobre tela, a funcionar 

como barreira de vapor. 

A impermeabilização é realizada através de tela de pvc de 1,5mm de 

espessura, formada por duas camadas, em que a face visível para o exterior 

possui características com resistência aos raios UV. A tela é fixada à estrutura 

e as juntas são electrosoldadas a 600ºc, apresentando-se no capítulo 5.2 

pormenorização, desenho esquemático e suporte fotográfico ilustrando a sua 

aplicação. 

Esta solução de cobertura trás vantagens significativas sobre a solução 

tradicional, quer garantindo estanquicidade da impermeabilização, quer na 

parte respeitante à manutenção e ao escoamento das águas pluviais, 

disponibilidade das áreas para a aplicação de acessórios, como o da aplicação 

de painéis fotovoltáicos e outros equipamentos. 

 

Pavimento, nesta área e no caso do pavimento interior, considera-se 

um dos elementos fundamentais numa unidade logística, já que pela sua 

função, pode colocar a operacionalidade do sistema em causa. Estabelece-se 

uma estrutura para a resistência na sua generalidade de 120KN/m2, 

considerando um pé direito de 10m úteis e para o uso geral. 

 A estrutura depende da natureza do solo existente, para a qual se deve ter em 

atenção, procedendo à determinação da sua composição e estabilizando-a. 

Considera-se a construção da base, na generalidade com toutvenant em duas 

camadas de 20cm compactadas, de acordo com as especificações técnicas. A 

estrutura que forma a laje térrea em betão, com 20cm de espessura, será 

tomada em consideração os diversos avanços tecnológicos, melhorias da 

redução de juntas, qualidade do endurecedor de superfície e a quantidade 

necessária de armadura a utilizar para o tipo de operação a realizar. 
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Saneamento, o estudo desta área terá em linha de conta, o tipo de 

cobertura e a drenagem pluvial da cobertura a considerar, que deverá ser 

conduzida para o exterior da edificação com a menor intervenção possível no 

interior, pelas razões anteriormente já referidas.  

No exterior, a largura do pavimento é de 35m (mínimo) nas zonas com 

encostagem de camiões e considerando que a inclinação é reduzida, entre 1 e 

1,5%, numa extensão de 17m, devido às exigências na encostagem dos 

camiões, teremos que providenciar um escoamento uniforme e com boa 

capacidade de recepção.  

Em muitos casos, a solução passa por deixar intervalos, na ordem de 

7cm, entre as peças do lancil de segurança colocadas no términos do 

pavimento, que conduzem o escoamento, através de meia cana em manilhas, 

executada por de trás do lancil, caixas com condutas que escoam para a bacia 

de retenção antes de serem conduzidas às linhas de água e/ou aos colectores 

da rede pública. 

 

Quando a solução da drenagem passa pela utilização do espaço interior, 

deverá em cada ramal, ser executada caixa no exterior, na zona de transição 

interior/exterior, com tampa em grelha. 

A diferença de cota entre os pavimentos, interior e exterior é de 1,10m, 

pelo que a referida caixa, funcionará como fusível mecânico, no caso de, a 

jusante o escoamento num determinado período ser nulo, permitindo que o 

mesmo se efectue no pavimento exterior, não originando transbordo no interior, 

provocando inundação.  

No que se refere à rede de esgotos residuais domésticos nada de 

importante a salientar, para além de se ter de recorrer a estações de 

tratamento, quando no local não está equipado com rede pública. Neste caso 

as diferenças de cotas levam a que seja efectuado um estudo com, o rigor 

adequado. A implantação da mesma para a descarga por gravidade, carece da 

confirmação da cota de descarga final e ter em conta que a ETAR possui uma 

altura de aproximadamente aos 3,5m, com a cota de entrada e saída do fluido 

a situar-se no mínimo a 2m da cota do pavimento. Por último contabilizar que a 

distância entre o ponto de recolha mais distante e a ETAR, se encontra na 

ordem dos 300m. 
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Pela utilização geral das instalações, não se têm verificado a 

necessidade de serem criadas redes de esgotos industriais, que naturalmente 

terão um tratamento específico, consoante a natureza dos fluidos, de acordo 

com a legislação. 

 

 Água, verifica-se que pela natureza da sua utilização, os consumos são 

reduzidos, sendo utilizados apenas nos serviços sociais e nas limpezas diárias.  

Recorre-se à execução de furos de captação para o aproveitamento da 

água, na limpeza do pavimento do armazém com máquina adequada, no 

sistema da rede de rega e na rede de combate ao incêndio, com o 

armazenamento em reservatórios enterrados, com as capacidades adequadas 

às funções específicas de cada caso. 

 A rede de distribuição deverá ser efectuada na envolvente da edificação 

a fim de permitir a versatilidade de utilização do armazém, com as obras de 

adaptação de cada um dos inquilinos. 

Quando se requerer uma rede de combate ao incêndio pelo sistema de 

sprinklers, instala-se um reservatório metálico no exterior de a capacidade 

adequada, com grupo de bombagem específico e procede-se à sua 

alimentação a partir da rede do furo de captação. 

Nada de importante a salientar sobre a rede de combate ao incêndio, 

através de carretéis interiores e dos marcos a colocar na envolvente, de acordo 

com o projecto específico, apresentada com exemplos em pormenor com o 

suporte fotográfico mais à frente no ponto 5.2. A rede é efectuada igualmente 

na envolvente com picagens para o interior onde se julgue conveniente e seja 

efectuada a sua distribuição pelo processo enterrado, subindo nos pontos de 

ligação aos carretéis. Casos existem em que toda a rede interior se processa à 

vista em tubagem de ferro preto, com juntas do tipo blocantes sendo que a 

distribuição se efectua ao nível inferior da cobertura para os diversos pontos 

dos carretéis. 

 

Rede Eléctrica, relativamente a este projecto, há pontos a considerar 

específicos, nomeadamente na área do PT, que deverá ser considerado por 

cada fracção aproximadamente a 2.500m2 de área de armazém, uma potência, 

para o uso geral e fins logísticos, de 35KVA, a que no caso presente 
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corresponde a um transformador de 630KVA. Na concepção do Posto de 

transformação há que considerar espaço e esquema para a instalação de outro 

transformador, considerando-se reserva, para o caso de poder surgir uma 

intervenção em que possa requerer maior potência de utilização. Caso 

específico é a distribuição de tomadas com o quadro, dimensionado para o 

efeito da sala de baterias em que deve ser deixada na ordem de 10% de 

reservas, para o aumento da operacionalidade. 

Igualmente, para os cabos de alimentação às diversas fracções deve ser 

considerado com potência de reserva com alguma prudência, que torna um 

pouco mais caro todo o projecto, mas que se tem mostrado muito útil, 

poupando-se com a substituição dos vários cabos de distribuição, devido a 

alteração de operacionalidade. 

Na rede de tubagens deverá ser igualmente considerada tubos de 

reserva. 

Por fim, cada vez mais se verifica por parte do cliente, a necessidade de 

garantir a operacionalidade das diversas actividades, sem cortes de energia no 

seu decurso, tendo assim que assegurar o fornecimento de energia, recorrendo 

à aquisição e instalação de um gerador de emergência para as zonas vitais, 

aumentando os custos da operação. A instalação do gerador de emergência 

para o caso, será de uma potência de 250KVA, para garantir, 1/3 da potência 

da iluminação, portões, niveladores, sala de baterias e sistema de informática. 

A instalação de iluminação terá que ser garantido o previsto nos termos de 

referência do cliente, iluminação com armaduras fluorescentes, ou com iodetos 

metálico, exemplo reflectido mais à frente em suporte fotográfico e comentado, 

no ponto 5.2. 

 

Diversos, os restantes projectos de especialidade tais como: Cálculo 

térmico, acústico, dimensionamento da climatização com renovação de ar, 

sistema de desenfumagem, arranjos exteriores em que se contemplam a rede 

de rega, arborização e paisagismo, rede de telecomunicações com a utilização 

da fibra óptica, na transmissão da rede de dados desde a caixa de chegada, 

instalada no edifício de apoio e a parte final dos bastidores, rede de gás, em 

todas elas nada de especial a considerar, para além da coordenação e 

interligação entre os diversos projectos a considerar. 
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5.2 Pormenorização 
Neste capítulo pretende-se dar a conhecer pequenos elementos de 

pormenorização que traduzem o andamento de uma obra com adequadas 

especificidades, inerentes à função dos espaços. Procura-se individualmente 

ou em conjunto com as imagens, apresentar comentários sucintos. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     Foto 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       Foto 3  
 
Foto 4 
 

As fotos 1 a 4 apresentam a vista geral de uma unidade logística. As 

fotos 1 e 2 mostram vistas aéreas da unidade logística em que se distingue, o 

armazém com a fachada principal, em tons cremes sendo as paredes 
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exteriores constituídas por painéis alveolares de betão, até a altura de 4,80m, e 

a zona azul em chapa de aço lacada, servindo de revestimento à restante parte 

do alçado; vê-se também uma zona corrida de vidros, espelhados e que 

constituem as janelas da área administrativa colocada em piso elevado. São 

igualmente visíveis já os arranjos exteriores, com a edificação de apoio 

(portaria, casa das bombas para o combate ao incêndio, sistema de rega e o 

posto de transformação de energia eléctrica). A foto nº 3, apresenta em 

pormenorização uma entrada e alguns cais de carga/descarga das mercadorias 

a armazenar/distribuir.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 5                     Foto 6  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 7  
 
As imagens das fotos 5, 6 e 7, mostram a pormenorização da construção na 

entrada com vidros espelhados, com a função de enquadramento estético e 

também com o objectivo de transportar ao interior a luz natural, quer na área de 

armazém como ainda à zona de escritórios. Poder-se-á ver na foto 7, a 

entrada/saída do armazém do lado direito, em que a porta possui 
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características corta-fogo, onde se vê a inclusão de barra anti-pânico, no lado 

esquerdo vê-se um marco de três vias para o combate ao incêndio, que se 

encontram colocados junto a todas as doze entradas/saídas, existentes nesta 

unidade de logística. Ainda no lado direito poder-se-á ver em azul um pequeno 

grupo de emergência de energia eléctrica a fim a alimentar o sector informático, 

a quando das faltas pontuais da rede da EDP. 

 
 
 
 
 

 
 
Foto 8  
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Foto 9 
 
 

       

 

 

 

Estas imagens, apresentam o aspecto geral da execução do pavimento nas 

diversas fases. Betonagem, espalhamento, nivelamento com a inclusão de 

vibração e lançamento do endurecedor de superfície. Em outras fotografias 

apresentam o pavimento, já em fase de acabamento, podendo ser observado o 

equipamento de afagamento/polimento motorizado, transportando o operador, 

com movimentos circulares, através de pás metálicas em forma de hélice.  

Este processo reduz o número de juntas, permitindo só a existência das 

juntas de betonagem, em que a dimensão do painel se aproxima aos 

40x50metros, em que a retracção é absorvida com a introdução de armadura 

metálica, que no caso presente com laje de 20cm de espessura, é constituída 

por fibras metálicas na quantidade de 40kg/m3.  

Trata-se pois de um processo que tem acolhido muita aceitação na área 

da logística, fundamentalmente pela redução do número de juntas por metro 

quadrado e o seu tipo, vem diminuir a intervenção de manutenção preventiva 

e/ou curativa, com menores tempos de paragem, assim como os custos dai 

resultantes, nomeadamente, com a substituição das rodas maciças de tefelon 

dos empilhadores eléctricos, que se danificam com frequência, pelo tráfego 
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intenso sobre as juntas do pavimento, em que os bordos de ataque com 

reduzida resistência mecânica se danificam facilmente, desagregando e 

danificando-se em conjunto com o mástique. Neste processo as juntas com 

elementos metálicos, tais danos já não se verificam. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 10 
 
 
 

 
 
 
Foto11  

 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

Foto12  

As fotos nº 10 e 11, apresentam a pormenorização na construção do 

pavimento, cofragem metálica perdida, para uma junta de betonagem, 

podemos observar os conectores de ligação ao pavimento (assinalados a azul), 
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assim como os parafusos em tefelon (assinalados a vermelho) que fixam as 

duas barras e que devido aos esforços da retracção do betão, acabam por 

fracturar, deixando separadas as barras permitindo o movimento da junta, 

funcionando assim como fusíveis mecânicos. Nas imagens 10 e 11, retratam 

uma junta ainda por betonar, enquanto na imagem 12, temos já a junta 

betonada de uma das faces 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
  

Foto 13 
 
A imagem 13, apresenta a pormenorização na construção do pavimento, caso 

de junta de betonagem já concluída, tendo sido utilizada cofragem metálica 

perdida, em que se apresentam ambos os bordos de ataque da junta 

protegidos por um elemento metálico, evitando-se assim a sua degradação, 

trazendo uma mais valia de qualidade ao pavimento, reduzindo a manutenção, 

os custos de operacionalidade e aumentando o tempo de vida útil das rodas 

dos empilhadores. Nesta solução não são conhecidos aspectos negativos. Há 

casos em que a retracção origina um maior afastamento entre os bordos 

atingindo na ordem dos 18mm, levando ao preenchimento com mastique por 

questões fundamentalmente de higiene, com a acumulação de detritos que se 

alojam na junta, dificultando a sua limpeza. 

 



Ciclo Unidade Logística 
31 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto 14 
 
A imagem da foto 14, apresenta a pormenorização na construção do 

pavimento, solução com juntas de retracção por serragem, caso de junta já 

concluída. Trata-se de um processo de serragem, com equipamento de corte, 

através de disco diamantado, com 4mm de espessura e auxiliado com água. 

Operação iniciada dentro das 24 horas após betonagem, formando-se 

quadrados com dimensão de 5x5 metros, com cortes a uma profundidade de 

um terço da espessura total do pavimento, onde o ângulo de ataque à junta é 

de 45%, aumentando a sua resistência mecânica. O preenchimento deve 

efectuar-se o mais tarde possível, com um mínimo de quarenta dias, sendo que 

após limpeza e secagem da junta se coloca o mástique, com característica 

principal a de ser muito elástico, de modo a acompanhar os movimentos do 

pavimento, mantendo-se com uma ligação perfeita nos bordos de ataque e em 

simultâneo aliado com a propriedade de resistência mecânica, faz um mástique 

perfeito. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 15       Foto 16 
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Estas figuras representam a pormenorização levada a efeito com a preparação 

(Foto nº15) antes de se proceder à betonagem do pavimento na sua 

generalidade com a introdução de um anel metálico de 20cm de altura e 2mm 

de espessura, em chapa galvanizada, que funcionará de separação entre 

betonagens e a colocação de uma fita de poliuretano com 15mm de espessura 

a funcionar como junta de dilatação, a quando da betonagem do elemento junto 

ao pilar.  

A foto nº 16 apresenta a betonagem executada, quer do pavimento geral 

quer do elemento junto ao pilar e o carretel da rede de combate ao incêndio já 

instalado. Como se pode verificar, encontra-se a rede de combate ao incêndio 

(RIA) numa sua distribuição a um carretel situado junto a um pilar. A 

distribuição é determinada com base no projecto de segurança contra o 

incêndio, procedendo-se a 10cm abaixo da base do pavimento, à colocação de 

tubo corrogado de 110mm de secção, o qual permite a passagem de tubo Din 

63mm PEAD de 1KN/m2, com o acessório de transição para a tubagem de aço 

galvanizado, utilizado na zona em que fica à vista. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 17 
 
 
 
             Foto 18 
 

As imagens das fotos nº 17 e 18, apresentam pormenorização de um elemento 

pré-fabricado, pertencente à parte superior da caixa de drenagem das águas 
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pluviais a incorporar no pavimento interior do armazém. O vulgar cone 

excêntrico utilizado na caixa de esgoto, é anulado e aplicado o elemento pré-

fabricado, indicado na foto nº 17, aumentando a capacidade de escoamento, 

melhorando o comportamento do pavimento nesta zona, o qual é mais frágil, 

sendo necessário recorrer a um suplemento de armadura, a fim de ser reduzida  

a fendilhação por retracção. A imagem da foto nº 18 apresenta o pavimento 

concluído na zona da caixa de drenagem da água pluvial 

 
 

Foto 19 
 
 
A foto nº 19, mostra, o pavimento concluído, trata-se da solução com juntas de 

retracção por serragem numa malha de 5x5m, devidamente seladas. Casos há 

em que se procedeu ao mesmo método referido com a diferença de as juntas 

serem efectuadas a 45º, a fim de com a movimentação através dos 

empilhadores o ângulo de ataque ser a 45º provocando na junta um desgaste 

inferior. A solução que tem vindo a ter maior sucesso com resultados 

significativos nas rodas dos equipamentos e no desgaste das juntas é na 
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realidade com a utilização de cofragem perdida em juntas do tipo “Permaban”, 

em que os bordos de ataque das juntas como já anteriormente referido ficam 

protegidos por estrutura metálica, exemplo disso nos mostra a foto nº13. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 20 
 
 
 
 
 
 
 

Foto 21 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 22 
 

A pormenorização das caixas dos cais de carga/descarga, é de ter em 

atenção, a serem construídas”in situ”, o seu posicionamento, nivelamento, 

correcção de dimensões e assim como as ligações das tubagens para as 

cablagens de apoio ao nivelador (equipamento com 0,60m de altura e 
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1,83x2,05m de profundidade que efectua a ligação entre o piso do armazém e 

o piso do camião ou contentor, possui a capacidade resistente de 9.000Kg, é 

hidráulico), requer verificação cuidadosa, assim como o acabamento das zonas 

de contacto ao pavimento a efectuar posteriormente. 

A foto nº 20 apresenta o aspecto exterior do cais, num estado já 

concluído, faltando o acabamento de pintura. Na foto nº 21, constatamos que o 

pavimento interior já se encontra preparado para receber a camada final de 

betão. 

A imagem final é apresentada na foto nº 22, onde já se encontram 

instalados os componentes, portão com visor, tendo as dimensões de 

2,5x3,40m de altura a fim de permitir a circulação dos empilhadores, que 

efectuam a movimentação das cargas, nivelador hidráulico, já referido 

anteriormente. Os batentes de borracha permitem o amortecimento no encosto 

do camião, que é guiado através da estrutura metálica existente no pavimento. 

O fole em elementos de borracha na envolvente do portão, a fim de permitir um 

melhor acondicionamento do camião no portão. Por último de referir a 

sinalização verde/vermelha existente á esquerda do portão nº1 tem por 

finalidade de indicar ao condutor do camião encostado que poderá iniciar a 

operação de desencosto caso esteja a luz verde acesa. 

. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 23 
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A foto nº 23, apresenta a pormenorização pelo interior nos portões. 

Podemos ver a existência de um visor no portão para observação do exterior, 

por razões de segurança, enquanto os comandos instalados no lado direito 

deste servem para a operacionalidade do mesmo e da plataforma de nivelador, 

sendo que esta só se movimenta quando o portão está na totalidade aberto, 

obviamente por razões de segurança. Poderemos observar a existência de um 

candeeiro na cor amarela que serve de apoio para iluminar o interior dos 

contentores encostados. Na parte inferior junto ao pavimento e do lado direito a 

existência de dois pinos metálicos que servem de protecção mecânica ao 

portão, igualmente instalados do lado esquerdo para a mesma função. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto 24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto 25 
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A imagem da foto nº 24, apresenta a parte inferior do piso elevado e a 

zona onde se processa ao carregamento/descarregamento, no estado por 

concluir o piso, zona de conflito, isto é no encosto com o cais do nivelador, 

onde existem quinas vivas, que originam sempre o aparecimento de fissuração, 

apesar de se efectuarem reforços com armadura suplementar. Esta zona de 

transição habitualmente é betonada isoladamente em qualquer dos processos 

utilizados. Procede-se à execução de juntas serradas, anteriormente descritas 

e com refechamento através de mástique. As imagens apresentadas na foto nº 

25, ilustram o aspecto geral do piso elevado em tosco, com pormenorização da 

ligação da estrutura metálica. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 26 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 27 
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Nas fotos nº 26 e 27, mostra-se o aspecto geral do piso elevado, 

podendo-se ver a caixa da escada, em alvenaria de tijolo furado na zona 

destinada ao hall, com espaço reservado à colocação do quadro eléctrico e no 

lado oposto colocar-se-á um carretel para o combate ao incêndio de apoio à 

área parcial do piso elevado. Pode-se observar na foto nº 27, na zona de 

transição entre a alvenaria e o revestimento em chapa na vertical, a existência 

de suportes metálicos formados por “T”, fixados à alvenaria e destinados ao 

suporte de apoio à esteira metálica que conduzirá cablagem, quer da 

iluminação e tomadas do armazém e do escritório, introduzindo-se uma 

separação para a colocação de cablagens do sistema de detecção de 

incêndios e cabos do sistema de telecomunicações. Poderá observar-se uma 

das paredes de alvenaria já concluída, com o revestimento em estuque 

projectado, (acabamento final). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 28 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 29 
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As imagens nas fotos nº 28 e 29 apresentam igualmente o piso elevado, 

mas concluído, na imagem 29 pode ver-se o revestimento de pavimento 

adequado à utilização para escritório, encontrando-se no espaço amplo, sendo 

visíveis radiadores de aquecimento que são alimentados por um sistema de 

água aquecida através painéis solares, podendo como solução alternativa o 

sistema ser alimentado através de caldeira a gás natural, com tubagens 

independentes de ida e retorno.  

Na imagem da foto nº 28, o pavimento tem o mesmo acabamento que o 

do armazém, é mais utilizado para armazenagem normalmente de peças 

delicadas, tais com telemóveis, máquinas de calcular e outros onde o controlo 

de segurança do lojista é mais apertado e noutros casos poderá servir de 

espaço para exposições de vários produtos. 

As caixas de escadas por razões de segurança encontram-se 

clausuladas através de portas normalmente da classe CF 60, como a 

apresentada na foto, com barra anti-pânico, efectuando-se o acesso ao interior 

do armazém através destas. 

No que se refere à iluminação verificamos que ambas estão equipadas 

com armaduras embutidas no tecto falso, com a dimensão de 60x60cm, 

equipadas com lâmpadas fluorescentes (4x18W). A quantidade e sua 

distribuição têm a ver com o layout e utilização do espaço; por exemplo para 

fins de armazenagem será necessário obterem aproximadamente os 200Lux 

medidos no plano de trabalho, ou seja a 1,0m do pavimento, enquanto para fins 

de escritórios deveremos aproximar-nos dos 500Lux 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 30 
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Esta imagem (foto nº 30), apresenta uma compartimentação do espaço 

amplo do tipo indicado nas imagens anteriores, com a instalação de divisórias 

amovíveis, constituídas por estrutura em caixilharia de alumínio, sendo o 

preenchimento constituído por paneis duplos de madeira, com manta de lã de 

rocha entre eles, produto natural com boas características de isolamento 

acústico. A luz natural entra através dos vidros simples incolores, que dispõem 

de estores de lâmina no interior entre os dois vidros, e que permite a 

privacidade nos gabinetes. Ao fundo pode ver-se uma divisória com um vão de 

porta. Divisória constituída por painéis em gesso cartonado, com a caixa 

preenchida com lã de rocha a fim de melhorar as características acústicas no 

espaço. De um modo geral são estas as divisórias utilizadas para a 

compartimentação dos espaços. 

 Por último, nestas fotos verificamos a existência do tecto falso, 

constituído por estrutura resistente semi aparente, suspensa através de 

pendurais metálicos à estrutura da cobertura. As placas decorativas são 

geralmente em gesso na dimensão de 60x60cm. Por cima destas coloca-se a 

manta de lã de rocha envolvida em papel específico, a fim de aumentar as 

condições acústicas do espaço.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 31 
 

Estamos perante obras de adaptação, construindo-se uma área sanitária 

e gabinete de apoio, localizados no armazém na zona sob o piso elevado, onde 
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se verificam a existência de divisórias dos tipos anteriormente indicadas. De 

salientar a conduta visível do sistema de extracção de ar para as instalações 

sanitárias. Existe também uma conduta não visível, para a renovação do ar no 

gabinete. Este pequeno gabinete de apoio será equipado com um aparelho de 

ar condicionado do tipo mural split, a fim de melhorar as condições de trabalho 

neste espaço.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 32 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 33 
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Com as imagens das fotos nºs. 32 e 33, mostram a execução de uma 

divisória que se efectua na separação de fracções, formada por estrutura 

metálica, com a pormenorização tipo indicada, podemos visualizar também 

uma divisória simples, constituída por uma só chapa, de referir que se utilizam 

duas chapas metálicas, com função de resistência mecânica, com o interior 

constituídos por painéis em gesso cartonado e lã de rocha formando sanduíche 

com características específicas à resistência ao fogo. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 34 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Estas imagens apresentam obras de adaptação, em curso ao nível do 

piso elevado e sob ele, com a realização de diversos trabalhos nomeadamente 
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divisórias em alvenaria de tijolo furado, divisórias com revestimento em gesso 

cartonado e com painéis alveolares em betão pré fabricados a aplicar na caixa 

de uma entrada, nas faces para o interior do armazém, possuindo grande 

resistência mecânica ao choque, devido à presença de equipamento de 

manobra das cargas. Verificamos ainda a existência de estruturas metálicas 

pintadas a amarelo, destinada à protecção mecânica às divisórias com o 

revestimento em gesso cartonado e utilizadas ainda para a criação de 

corredores de circulação de pessoas, garantindo a segurança. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 35 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 36 
 

As imagens apresentadas nas fotos nºs. 35 e 36, representam 

igualmente obras de adaptação no interior do armazém a serem realizadas sob 

o piso elevado e destinadas a áreas de apoio. Podemos ver divisórias com 
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revestimento em gesso cartonado, sistema de extracção de ar com diversas 

condutas circulares suspensa por pendurais à laje do piso elevado. As 

instalações para as áreas de apoio serão equipadas com ar condicionado a 

instalar no tecto falso a colocar com o pé direito, igual ao já anteriormente 

descrito (3,0m).  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 37 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 38 

Estas três imagens (foto nºs. 37 e 38) mostram o interior do armazém e 

pretendem descrever a iluminação, que é constituída por armadura individual, 

sendo a lâmpada com iodetos metálicos de 400W a fim de ser obtidos os 
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200Lux ao nível do plano de trabalho, considerados aceitáveis para o 

desempenho das actividades logísticas.  

Casos há em que o cliente opta pela instalação de armaduras com 

lâmpadas fluorescentes, que em termos comparativos é mais económica. A 

instalação efectuada com lâmpadas de iodetos metálicos e no caso de corte 

momentâneo de energia, estas demoram cerca de 10minutos a voltarem a 

ligar, pelo que há que serem instaladas armaduras com lâmpadas 

incandescentes, com distribuição adequada para funcionarem de emergência 

durante esse período  

O equipamento de elevação geralmente utilizado para a instalação das 

armaduras e cablagens, é o indicado, podendo pontualmente ser utilizado o 

andaime comum.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 39 
 

Imagens do quadro de armazém, referido anteriormente, em fase de 

conclusão. É dele que também se comanda a iluminação, os circuitos de 

tomadas de uso geral, motores dos portões, niveladores e outros elementos. 
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Foto 40 
 

Esta imagem mostra o quadro para a sala de baterias concluído. Este 

quadro é alimentado a partir do quadro geral de armazém. É neste quadro que 

se encontram os circuitos para a alimentação da carga individual das baterias 

utilizadas nos equipamentos para a movimentação das cargas no interior do 

armazém. Podemos ver a protecção mecânica ao quadro, em estrutura 

metálica pintada a amarelo. Pode-se verificar no lado esquerdo do mesmo 

extintor adequado aos riscos eléctricos O A porta que protege o quadro é 

encerrada por razões de segurança a quando se inicia a operacionalidade. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 41 
 

A imagem apresentada na foto nº 41, refere-se ao quadro geral de baixa 

tensão, designado pelo QGBT, podemos dizer que se trata do principal quadro 
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numa unidade de logística, nele existem as protecções às alimentações para o 

quadro geral de armazém de cada fracção, através de tubagens com caixas de 

derivação em frente de cada uma das entradas que preparam as fracções. Este 

quadro está instalado ao lado do PT e casa de contagem, no edifício de apoio. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 42 
 

A imagem apresenta uma sala de baterias de grande dimensão 

permitindo a instalação em simultâneo de cerca de 70 unidades de baterias. 

Trata-se de uma sala no interior do armazém, em que as renovações de ar, de 

3/hora, são de grande importância devido aos elementos em presença. A 

instalação eléctrica é do tipo antideflagrante. As baterias estão colocadas sobre 

tabuleiro, de modo a evitar danos no revestimento do pavimento. Não sendo 

visível contudo, a porta seccional desta sala. Actualmente existe uma melhor 

racionalização do espaço, pois são construídas salas com o espaço mais 

reduzido, mantendo o pé direito aproximado a 5m, para permitir a circulação 

dos empilhadores, para o mesmo número de baterias a carregar em simultâneo  
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Foto 43 
 

Esta imagem (foto nº 43) apresenta uma fase de acabamento da obra, 

revestimento exterior, que é constituído por painéis tipo sanduíche de chapa 

metálica lacada, sendo a interior na cor branca e a exterior num azul Rall 5009 

(o Rall é um catalogo internacional de cores de referência), sendo o interior 

formado com lã de rocha com 90mm de espessura, com a densidade de 

50Kg/m3. Podemos também ver o painel de alvenaria com 5,10m de altura que 

é constituído por bloco de argila expandida com 20cmm, sendo a face do 

exterior preenchida com uma placa de poliuretano de 30mm, acabada com o 

barramento de argamassa, como protecção mecânica da placa e pintura com 

tinta texturada. O acabamento interior é efectuado com reboco e pintura com 

tinta plástica, sobre o bloco. O vão de porta com 2,50x3,40m de altura levará 

um conjunto constituído por: portão, fole, nivelador e protecção mecânica, já 

anteriormente referido. Podemos ainda verificar a existência da estrutura 

metálica localizada por cima da entrada, cujo acabamento será com painéis de 

vidro referenciados anteriormente. 
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Foto 44 
 
 

Esta imagem (foto nº 44) apresenta a entrada já concluída faltando 

apenas o tecto falso, que será formado por placa de gesso cartonado com 

propriedades hidrófugas e pintadas com tinta plástica. A porta metálica 

existente é repetida no lado direito e ambas permitem o acesso directo ao 

interior do armazém funcionando como caminho de fuga do interior. O remate 

lateral da escada incorpora um arranjo arbóreo com rega automática e ainda no 

lado direito, podemos ver o encaixe para os dois contadores, alimentação de 

água às duas possíveis fracções do interior. 
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Foto 45 
 

 

 

As duas imagens da foto nº 45 mostram a rede de tubagem referente ao 

sistema de aquecimento do ambiente de trabalho no interior do armazém, 

sistema que funciona com água aquecida numa caldeira alimentada por 

gasóleo. A água quente circula na tubagem em circuito fechado, passa por 

radiadores distribuídos segundo o respectivo projecto e efectuando o retorno à 

caldeira. As zonas não isoladas são pontos de ligação por soldadura que terão 

que ser submetidas a ensaios de estanquicidade e posterior tratamento de 

superfície por pintura adequada à função e executado o respectivo isolamento 

térmico. Duas válvulas de seccionamento estão instaladas na tubagem de ida, 

intercaladas com o contador. Este destina-se à quantificação dos consumos 
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efectuados em cada compartimentação. A outra válvula de seccionamento está 

na tubagem de retorno. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 46 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 47 
 

 O conjunto de imagens (fotos nºs 46 e 47), pretende mostrar a rede de 

drenagem pluvial da cobertura, tem tubagem em pvc, na cor negra, paralela à 

cobertura, com secção reduzida, na ordem de 60mm, recebendo ao longo da 

profundidade do armazém, pontos de escoamento, afastados 20m uns dos 

outros, de acordo com o projecto, permitindo em cada um o escoamento de 

100litros por segundo. Na vertical em tubagem de ferro fundido por razões de 
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resistência mecânica, com uma secção de 160mm, neste caso pelo interior do 

armazém, no entanto casos há em que o tubo de queda passa para o exterior, 

evitando a probabilidade de algum derrame no interior. Esta é a solução que 

tem vindo a ter maior aceitação pelo lojista pelas razões já anteriormente 

enunciadas. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 48 
 

A imagem desta foto apresenta as chapas metálicas lacadas em ambas 

as faces, com perfil trapezoidal, a aplicar na cobertura sobre os apoios das 

asnas, com 6,50m de comprimento, dispensando madres de apoio intermédio e 

tornando pois a sua execução mais rápida.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 49 
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A foto nº 49, apresenta a cobertura na fase de conclusão, onde já se 

encontram aplicadas as chapas anteriormente referidas e se desenvolvem os 

trabalhos de aplicação do isolamento térmico e da impermeabilização, esta 

realizada através de uma tela de pvc, que é constituída por duas partes, unidas 

entre si, em que a face exposta tem tratamento de protecção aos raios 

ultravioletas. Sobre a chapa é colocado uma tela que funcionará como barreira 

de vapor, aplicando-se de seguida placas de lã de rocha, com a espessura de 

100mm, cuja densidade é de 50Kg/m3. A tela de impermeabilização é fixada à 

chapa metálica, de acordo com as especificações técnicas do fabricante e 

normas de execução publicadas para o efeito, através de buchas, cuja 

esquematização se encontra no desenho a seguir apresentado. O anel superior 

da bucha em material plástico fica livre, podendo-se deslocar na vertical ao 

longo do parafuso permitindo que não haja a perfuração da tela, a quando se 

transita sobre ela, trata-se de um pormenor muito importante. A seguir à 

fixação de uma tela que tem a largura de 2,00m, a tela a seguir, sobrepõe-se 

na ordem de 10cm sobre a anterior e processa-se à ligação entre as duas 

através de soldadura com equipamento adequado que funciona a ar quente 

ligando as partes a 600ºc.  

 

 
 

1 – Suporte resistente; 

2 – Isolante térmico; 

3 – Membrana de impermeabilização; 

4 – Fixação mecânica, com flexibilidade à compressão da lã de rocha, do 

isolamento térmico; 

5 – Película de barreira de vapor 
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Foto 50 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estas imagens no seu conjunto traduzem pormenorização da aplicação 

da tela de impermeabilização, com fixação ao suporte resistente, colagem e 

soldadura. 
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Foto 51 
 
 
 
 
 
 
 
 

As imagens no conjunto da foto nº 51 apresentam o aspecto da 

cobertura concluída, podemos ver ainda a rede de terras, chaminés de 

extracção, assim como a clarabóia realizada ao longo da cobertura excepto na 

zona destinada à área de escritórios, para a entrada de luz natural, constituída 

por chapa de policarbonato dupla incolor, com ligações entre as várias chapas 

por elementos metálicos com impermeabilizante autocolante. 
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Foto 52 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 53 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 54 
 

O conjunto de imagens, nas fotos nºs 52, 53 e 54, representam a 

constituição do sistema de desenfumagem, janela, compressor e quadro com 
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painel de comando. As janelas, são instaladas numa cobertura tradicional, na 

zona da cumeeira com o espaçamento indicado no projecto específico, cuja 

dimensão é determinada com a distância entre madres. A rede é constituída 

pela janela que é accionada pelo comando, instalado no painel do quadro. 

Existe entre ambos uma ligação através de tubagem de cobre, cujo fluido é o 

ar, comprimido pelo compressor, cuja capacidade está relacionada com a 

extensão da rede. O painel de comando permite programar a abertura das 

janelas em manual ou automático. A janela é equipada com um fusível 

mecânico que em caso de ser atingido cerca de 70ºc é accionado, provocando 

a sua abertura. Este sistema funciona também para a renovação de ar para o 

interior do armazém, efectuando-se a abertura através do painel do quadro. 

Tem uma particularidade que em caso de chuva, o fecho é automático devido à 

presença de sensores instalados no exterior para o efeito. Em caso de incêndio 

o controlo é efectuado pelos bombeiros. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 55 
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As imagens do conjunto apresentadas na foto nº 55, representam 

aspectos do exterior, construção do arruamento e bacia de retenção para as 

águas pluviais e imagem com a bacia já concluída. Podemos verificar a 

máquina escavadora giratória a efectuar acertos nos taludes da bacia de 

retenção, com o controlo através do lazer, visível na foto do meio. A rede de 

esgoto pluvial da área coberta, descarrega nesta bacia, assim como a 

drenagem do piso da envolvente, em que a água espraia-se no piso e pela 

inclinação vem descarregar igualmente na bacia, passando pelos negativos 

deixados entre cada duas peças de lancil de segurança. A água é conduzida 

através de meia cana em betão para as várias descargas, para o leito da bacia 

de retenção. A bacia descarrega para a rede de saneamento exterior do 

empreendimento, através de uma tubagem de secção reduzida, na ordem dos 

315mm de diâmetro a fim de não sobrecarregar a rede a jusante. Nos taludes 

da bacia, plantam-se chorões e chorinas a fim de os mesmos serem protegidos 

da erosão. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 56 
 

Esta imagem apresenta o pavimento concluído em betuminoso, da 

envolvente da edificação, com sumidouro duplo para a drenagem das águas 

pluviais, repetindo-se outros de 30 em 30m. Do outro lado e pela compensação 

da diferença de cota, procedeu-se á arborização do espaço tão necessário 

neste tipo de construção com espaços de grandes dimensões.  
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Foto 57 

Este conjunto de imagens apresenta aspectos da instalação de uma 

ETAR, para o tratamento de efluentes resultantes dos esgotos domésticos. A 
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capacidade da ETAR é para a utilização de 150 utentes, e encontra-se 

localizada no espaço destinado ao parqueamento de viaturas ligeiras. 

Podemos verificar a existência de anéis de betão na foto de cima, sendo que 

os centrais são destinados á ventilação, enquanto que a primeira, a da 

esquerda, se destina ao acesso à cuba onde se efectua a retenção e 

separação de objectos que não deverão ser conduzidos à ETAR, sendo 

removidos. Os anéis da caixa do lado direito dão acesso à zona de recolha de 

amostras de esgoto após tratamento, para análise de acordo com a respectiva 

legislação. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 58 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estas imagens representam parte dos arranjos exteriores a serem 

executados, efectuando-se a colocação de plantas de acordo com o projecto. 
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No lado interior da propriedade, podemos verificar a presença de uma cisterna 

a efectuar a rega no pavimento exterior em fase igualmente de conclusão.  

A vedação demarca o limite da propriedade, contudo a zona exterior a 

esta faz parte de áreas de cedência ao município de acordo com a legislação, 

tendo sido efectuado os arranjos pelo enquadramento destes espaços. O 

sistema de rega é automatizado e comandado dentro do edifício de apoio. 

Importante na realidade é o aproveitamento da água que é proveniente de furo 

de captação devidamente formalizado para rega e uso na rede de combate ao 

incêndio, efectuado dentro do limite de propriedade. A água é levada para um 

reservatório, através de tubagem em material de pvc,, a partir do qual se 

procede á distribuição pela rede de rega e pela rede de combate ao incêndio, 

apresentada já a seguir em pormenor, com suporte fotográfico (foto nº 59). 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 59 
 
 
 
 
 
 
 

As imagens representam um grupo de combate ao incêndio, constituído 

por três bombas, uma bomba Jockey, que tem por função a reposição de 
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pequenos caudais, resultante por exemplo de pequenas descargas dos 

carretéis. A bomba principal entra em funcionamento a seguir à Jockey, logo 

que a necessidade de caudal assim o exija, controlado por presostacto. Estas 

bombas são eléctricas e no caso de falha de energia o grupo moto-bomba a 

diesel em relevo com a mesma capacidade da bomba principal, entra em 

funcionamento. O sistema é ainda composto por painel de comando, no qual é 

indicado o número de horas de trabalho das bombas e possui as informações 

inerentes à operacionalidade do sistema. O grupo funciona diariamente em 

circuito fechado, a fim de garantir a operacionalidade, por exemplo por período 

de paragem longo poderia verificar-se a colagem de qualquer elemento da 

bomba, perdendo a operacionalidade. Além disso existe o serviço de 

manutenção que verifica periodicamente, ou seja trimestralmente os níveis de 

combustível, bateria, pressão nos manómetros e aspecto geral. Este 

equipamento encontra-se instalado no edifício de apoio.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 60 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estas duas imagens, apresentam um dos elementos da rede exterior 

armada da rede de combate ao incêndio, marco de incêndio em fase de 
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instalação e já em estado final para operacionalidade, com a protecção 

mecânica a fim de ser evitado danos. Podemos verificar ainda que a rede de 

incêndio na parte enterrada a tubagem é em material de pvc diâmetro de 

100mm PN 1kN/m2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 61 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Estas imagens apresentam o estado final do interior da unidade 

logística, estando em condições de ser utilizada. Em dados gerais, podemos 

ver a rede armada de combate ao incêndio, pintada a vermelho, com o terminar 
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em carretel, com mangueira dentro de caixa, iluminação zenital, armaduras e 

quadros da instalação eléctrica, rede de escoamento pluvial da cobertura fixada 

às vigas, na cor negra, portas para as instalações sanitárias de ambos os 

sexos, porta de saída de emergência com barra anti pânico, junto às escadas e 

porta de acesso ao piso superior no cimo das escadas. O portão para 

cargas/descargas, com as protecções mecânicas, não sendo visível à 

esquerda o comando do portão assim como da plataforma niveladora. Na 

imagem de cima podemos ver com maior relevo o estado do pavimento, com 

as juntas devidamente seladas e com o aspecto impecável.     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 62 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Este conjunto de imagens, como podemos ver, apresenta a fase de 

instalação do cliente no espaço com a colocação da estantaria, podendo ser 
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visualizada outra já concluida e com a mercadoria instaladas em diversos 

niveis da estantaria e por último um elemento de protecção mecânica num pilar 

a fim de ser evitado danos na estrutura da estantaria com a circulação dos 

empilhadores que transportam as cargas. Podemos ver sobre o corredor a luz 

natural assim como as armaduras da instalação eléctrica. 
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EQUIPAMENTOS UTILIZADOS NA CONSTRUÇÃO DA UNIDADE LOGÍSTICA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 63 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Equipamentos utilizados na escavação de terras, abertura de valas para 

a instalação das diversas redes e fundações da edificação. 
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Foto 64 

Moto niveladora equipada com lazer, destinada ao apoio para o 

nivelamento do piso exterior e interior, utilizada como auxiliar para o 

espalhamento de britas e toutvenant. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 65 
 
 
 
 
 
 

 
Cilindros, destinados à compactação do solo, utilizados na preparação do piso 

interior e exterior 
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Foto 66 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dumpers utilizados fundamentalmente na movimentação das terras, na 

zona da plataforma de armazém em que a elevação é de 1,10m e nas zonas 

de circulação. Já a frota de camiões são mais utilizados para o transporte de 

britas e toutvenant. 
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Foto 67 
 
 
 
 

Camião de transporte dos equipamentos a efectuar entre obras. É 

utilizado também para transporte de materiais fundamentalmente em 

paletização e ainda devidamente acondicionadas manilhas para o saneamento 

e outros 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 68 
 

Cisterna utilizada para o transporte de água, utilizada na preparação do 

pavimento interior e exterior, apoia na execução de redes de saneamento. 
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Foto 69 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Equipamento muito versátil, multiuso, utilizado para transportes pontuais 

de materiais dentro da obra, e para a elevação dos mesmos. Muito utilizado na 

montagem das paredes envolventes realizadas em painéis alveolares, prés 

fabricados em betão, instalação de lajes no piso elevado, descarga das 

matérias e equipamentos transportados por camiões. 
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Foto 70 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Este conjunto de imagens, apresentam a máquina de nivelamento com 

vibração do betão de pavimento. Este equipamento efectua o controlo de 

nivelamento através de lazer, garantindo assim com eficiência as tolerâncias 

estabelecidas para a classe do pavimento. 
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Foto 71 
 

Este equipamento, tem por função proceder à aplicação do endurecedor 

de superfície, sobre o pavimento de betão em “fresco” com uma distribuição 

homogénea, sendo que a dosagem é de 6kg/m2,no caso presente, em que se 

calibra o equipamento para esta dosagem. Este equipamento entra em 

operacionalidade logo após o término da máquina de nivelamento/vibração do 

betão numa área considerada aceitável para o inicio do espalhamento do 

endurecedor. A acção deste equipamento dá-nos maior garantia da aderência 

do endurecedor por ser aplicado em fresco no betão. 
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6 Unidade Logística – Execução, Controlo  
 

6.1 Execução 
Obra a realizar dentro dos parâmetros de normalidade comum à 

generalidade das obras, tendo particularidades que serão salientadas durante o 

enquadramento, a realizar de acordo com o planeamento anteriormente 

estabelecido, que prevê um prazo de execução de nove meses e de acordo 

com a negociação acordada com o utilizador. Após se ter efectuado a 

desmatação ao terreno, procede-se à implantação geral da unidade logística, 

com o apoio topográfico. Por falta de terreno adicional, o estaleiro é localizado 

dentro do perímetro da obra, colocando-se na zona destinada ao 

estacionamento, por ser a de menor impacto no decorrer da obra. 

A segurança na obra é uma das actividades de maior importância, como 

tal deverá estar sempre presente, cuidada com todo o pormenor, 

nomeadamente no controlo do equipamento individual de cada um dos 

operários, a protecção adequada na utilização de todo e qualquer equipamento 

e/ou ferramenta. Os andaimes, protecção a obstáculos e redes de protecção 

utilizadas na montagem da estrutura de cobertura, fazem parte de um conjunto 

de elementos comuns nas obras em que todos os que têm responsabilidade no 

conjunto da coordenação da obra, levam em consideração. 

Efectuada a implantação procede-se ao movimento de terras, de acordo 

com o projecto, com a definição das plataformas a realizar. Escavação e 

aterros executam-se com a utilização dos equipamentos descritos na parte final 

deste trabalho, a realizar num prazo de execução de 30dias. No caso presente, 

as fundações foram executadas recorrendo a soluções através de sapatas 

betonadas “in situ”, interligadas na envolvente da edificação por uma viga de 

travamento. Quando em planeamento se processa ao faseamento da obra e 

após a decisão de opções a tomar pelo tipo de estrutura, processo de 

escoamento de águas residuais pluviais e outros, a obra encontra-se preparada 

para o arranque e, desencadeia-se todas as tarefas interligadas a realizar no 

decorrer da construção, com o controlo de planeamento a fazer-se cumprir, 

acompanhado operação a operação.  

Ainda na fase de fundações já a super estrutura se encontra a ser 

executada (neste caso a opção foi por estrutura metálica) em oficina 
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metalomecânica, com o início previsto, um mês após a adjudicação. Atendendo 

ao planeamento e por ser considerado prioritário, o processo de construção do 

posto de transformação de energia eléctrica (PT), desenvolve-se em paralelo, a 

fim de ser instalada com a maior antecipação a alimentação da rede eléctrica 

no PT. 

Concluída a fase das fundações, redes de saneamento e da colocação 

de tubagens com caixas para a rede eléctrica e de telecomunicações, iniciam-

se os trabalhos de preparação do pavimento, com prioridade o do interior por 

requerer maior brevidade na sua conclusão, devido à interligação com outras 

actividades. Procede-se ao nivelamento e à compactação, operações 

efectuadas com toutvenant, por duas camadas iguais, numa espessura final de 

40cm. 

Iniciada a montagem da estrutura metálica, com um prazo de execução 

de dois meses e meio, incluindo o piso elevado onde irão ser instalados os 

serviços sociais e escritórios. 

As alvenarias e a betonagem do piso elevado, só deverão ser 

executadas após o término da compactação que será realizada no piso do 

armazém, a fim de não originar a fissuração dos referidos elementos. No 

seguimento da montagem da estrutura, procede-se à colocação das paredes 

envolvente do edifício, constituídas por painéis alveolares de betão pré 

fabricados, até a altura aproximada de 3,70m pelo interior. Após a conclusão 

da instalação da super estrutura, procede-se à colocação dos painéis metálicos 

a instalar na envolvente da edificação, sobrepondo-se cerca de 10cm aos 

painéis de betão, isto ocorre imediatamente após e/ou durante a execução do 

revestimento da cobertura. Procede-se às correcções finais da preparação do 

pavimento e inicia-se a da cofragem metálica perdida do tipo “permaban”, já 

referenciada anteriormente, realizada segundo um plano de betonagem 

previamente estabelecido. No plano de betonagem é escolhida a entrada ao 

interior para os camiões de transporte de betão e será nesta que se processa o 

fecho da obra interior, com a criação de corredores para as diversas 

betonagens. O pavimento do piso elevado é betonado com o auxílio de bomba 

instalada no exterior. Antes de se proceder à betonagem, há que assegurar 

que as paredes envolventes se encontram completamente concluídas, que os 

vãos dos portões se encontrem fechados, (recorrendo por vezes à manga de 



Ciclo Unidade Logística 
75 

plástico), de modo a evitarem-se correntes de ar as quais podem provocar uma 

secagem muito rápida do betão, originando fissuração descontrolada.  

Antes de ser iniciada a betonagem do pavimento, terão que estar 

asseguradas as condições para que se processe à execução contínua do 

pavimento. Passa pela verificação do estado da construção envolvente e pela 

instalação de painéis de iluminação, já que a equipe da betonagem entra em 

actividade a partir das 05horas da manhã e ainda a iluminação definitiva não 

está executada. A temperatura para a realização da betonagem deverá ser 

entre os 15 e os 23ºC, não se devendo ultrapassar os 30ºC. Os trabalhos 

desenvolvem-se com a verificação final do nivelamento do piso, instalação da 

cofragem, betonagem, nivelamento com vibração do betão, colocação do 

endurecedor de superfície e a fase final do acabamento da superfície. Na 

escolha da central para o fornecimento de betão é levado em linha de conta a 

sua localização e produção de 50m3/hora, já que será necessário o 

fornecimento diário na ordem dos 400m3, ao longo de 8 horas da operação. A 

fim de assegurar que o fornecimento de betão seja garantido, é escolhida uma 

outra central de reserva para qualquer anomalia que possa surgir. Iniciada a 

betonagem para os cerca de 2.000m2/dia, esta não poderá ter interrupção. A 

mistura das fibras metálicas na quantidade de 40kg/m3 de betão, é realizada 

no local da obra através de um equipamento adequado para o efeito, 

designado por “Blast. Machine”. A dosagem de cimento no betão, é entre os 

300 a 350 kg/m3, sendo o slump do betão quando da chegada à obra é de 18 

+- 2, passando a 15+-1 após a adição das fibras metálicas. 

Inicia–se a operação com a descarga directa ao pavimento, procede-se 

de seguida ao nivelamento e vibração do betão com a utilização do 

equipamento pormenorizado no capítulo 5.2, dispensando a força humana 

como anteriormente era realizado. Segue-se o espalhamento em fresco do 

endurecedor de superfície, operação efectuada também por equipamento, 

pormenorizado no capítulo 5.2, em que a dosagem a aplicar por m2 é 

programada, garantindo-se uma aplicação uniforme e com uma melhor 

aderência, substituindo a distribuição manual sobre o betão, em que não é 

garantido a sua uniformidade. 

O acabamento inicia-se entre 3 a 5horas após o inicio da betonagem e 

antes, será realizado um ensaio prático, o de andar sobre o piso e não o 
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marcar, indica-nos que a operação pode ser iniciada. O afagamento/polimento 

é efectuado com equipamento motorizado, transportando o operador e 

realizando movimentos circulares através de pás metálicas em forma de hélice. 

Terminada esta operação o aspecto do pavimento fica como é visível em 

imagens anteriores. Por último aplica-se o produto de cura que tem por função 

evitar a evaporação rápida, impedindo a fissuração descontrolada. O plano de 

betonagem elaborado prevê a duração de 26 dias de laboração nesta 

actividade, sendo de 23 dias reais para a betonagem, um de preparação inicial 

e um para o fecho do pavimento. Procede-se à limpeza de obra, no pavimento 

e desenvolvem-se os trabalhos em que não sobrecarregam o pavimento 

durante o período de cura, como pintura de paredes e conclusão da rede de 

combate ao incêndio com a instalação de carretéis. Desenvolvem-se os 

trabalhos nas instalações sanitárias no piso do armazém, assim como a 

instalação de cada plataforma niveladora e o do respectivo portão, actividade a 

realizar-se durante um período aproximado de 20 dias. Seguem-se os 

trabalhos da instalação da rede eléctrica, com o lançamento da cablagem, já 

previamente preparada em kits no estaleiro, segundo o projecto.  

Cerca de trinta dias após o inicio da betonagem e com a montagem de 

andaimes adequados à função para a montagem da instalação eléctrica, que 

irão permitir trabalhar à cota de 10m acima do pavimento, iniciam-se os 

trabalhos de instalação das cablagens e suspensão das armaduras de 

iluminação. Os trabalhos vão decorrer durante um período aproximado a 45 

dias úteis, com a inclusão de três equipes de dois operários. Igualmente se 

desenvolvem os trabalhos da instalação da rede de detecção de incêndio e 

instalação do sistema de desenfumagem. Esta instalação deve ser coordenada 

com outras actividades, a fim da zona se encontrar interdita à livre circulação 

por razões de segurança em especial quando se instalam as janelas de 

desenfumagem, que implica o corte dos painéis de cobertura. Nesta fase o 

importante é a coordenação das diversas fases, não deixando que sejam 

originados atrasos ao planeamento. A partir da altura em que se concluem os 

trabalhos de betonagem no interior, termina a circulação dos camiões, 

permitindo desenvolver os trabalhos exteriores ao nível do pavimento. Neste há 

a salientar a execução da faixa de 17m junto dos cais de encostagem, onde o 

pavimento é mais solicitado, recorrendo-se ao reforço do mesmo utilizando 
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brita basáltica na composição do betão betuminoso que apresenta uma 

resistência superior nas acções de frenagem. Casos há em que o cliente exige 

pavimento em betão nesta faixa, para a justificação da acção de frenagem e 

também para diminuir a intervenção da manutenção, com os derrames de 

gasóleo deixados pelos camiões, com uma manutenção menos cuidada.  

A vedação exterior e os arranjos dos espaços desenvolvem-se a bom 

ritmo. Os trabalhos de montagem dos quadros e do transformador do PT, 

iniciam-se após a conclusão da edificação. Após a conclusão do pavimento 

exterior, inicia-se os trabalhos de instalação dos cabos de alimentação às 

diversas fracções, assim como a cablagem da rede de comunicações. Em 

paralelo a equipa de instalação dos pára-raios desenvolve os trabalhos desta 

instalação, concluindo com os ensaios da rede. Está-se em fase de conclusão 

dos trabalhos e o estaleiro diminui a sua dimensão e é chegada a altura de o 

mudar de local a fim de concluir o parque de estacionamento, que é realizado 

com a aplicação de grelhas de enrelvamento na zona destinada a viaturas 

ligeiras, enquanto o piso destinado a viaturas pesadas, é realizado com 

betuminoso, como se poderá visualizar na pormenorização com suporte 

fotográfico. A obra está na fase de conclusão final, não havendo nada de relevo 

a salientar. 

 

6.2 Controlo 
Com o desenrolar da obra efectua-se o controlo das diversas fases, 

passando pela realização de ensaios de compactação e a na preparação dos 

pavimentos de acordo com o estipulado no caderno de encargos. Ao nível da 

execução do pavimento interior procede-se igualmente a ensaios de modo a 

controlar as duas camadas de toutvenant, o seu nivelamento em conjunto com 

a equipe de certificação do mesmo. A colocação da cofragem para a 

betonagem do pavimento só é efectuada após verificação do nivelamento da 

base, há que garantir a aplicação da espessura de betão prevista no caderno 

de encargos, caso não esteja em conformidade, efectuam-se as correcções 

necessárias, já que o aumento de betão acarreta custos acrescidos e a sua 

redução origina diminuição das capacidades de resistência para o qual foi 

calculado. Pela dimensão do espaço da ordem dos 46.000m2, este controlo é 

importante pelas razões anteriormente descritas. O controlo das características 
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do betão e a sua aplicação são igualmente efectuados pela equipe especialista 

da certificação do pavimento, a fim de ser obtida de acordo com a norma 

“FM2”specification of ´The Concret  Solciety´s Technical Repot nº 34, 2003 

edition, na qual se regem os pavimentos destinados à logística na sua 

generalidade. 

A verificação da planimetria é um dos elementos de grande importância 

na certificação. Tal justifica-se como no caso em que os empilhadores 

eléctricos que transportam as cargas/descargas, elevam e colocam as mesmas 

na estantaria em espaços dimensionados com tolerâncias muito apertadas e 

em especial, no caso presente a considerar a altura dos dez metros. As 

diversas fases de construção do pavimento exterior são igualmente 

controladas, contudo as tolerâncias não são tão apertadas como as do 

pavimento interior, sendo necessário verificar a inclinação nos 17m a partir do 

encosto dos camiões ao cais, de modo a garantir a eficiência da ligação da 

plataforma hidráulica com a caixa do camião. Os ensaios a efectuar nas 

tubagens de saneamento serão acompanhados, a fim de garantir a 

estanquicidade das mesmas. De igual modo se procede com a rede armada de 

combate ao incêndio. 

Na área eléctrica há que verificar os valores de resistência das terras, 

bem como a interligação de toda a estrutura metálica com a ligação à terra. A 

inspecção a realizar pela entidade oficial, a CERTIEL, das instalações 

eléctricas vão verificar e certificar toda a instalação. No âmbito da protecção 

contra as descargas eléctrica a edificação é protegida através de pára-raios, 

sendo efectuados os respectivos ensaios, com a certificação dos valores.  

A estrutura na sua generalidade é metálica e executada por firma 

certificada, acompanhada pelo departamento de qualidade e apresentadas as 

respectivas certificações, nomeadamente as quantidades do aços utilizados 

assim como das protecções de superfície. 

Na iluminação interior, são realizadas as várias medições dos lux, quer 

no armazém quer nos escritórios, para verificação das conformidades. São 

apresentados todos os certificados de garantia dos equipamentos instalados, 

nomeadamente: bombas, carretéis, niveladores, portões, janelas de 

desenfumagem e armaduras da iluminação do armazém. 
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7 Unidade Logística – Manutenção 
 

7.1 Preventiva 
 

A manutenção é uma actividade de grande importância numa unidade 

de logística, já que dela depende a operacionalidade de todo o sistema, 

aumentando a produtividade, contribuindo para a redução do acidente, 

garantindo a longevidade da edificação. Na manutenção considera-se dois 

tipos, a preventiva e a curativa. Entende-se como preventiva, aquela em que, 

como a palavra indica, se previne, estabelecendo-se programas de intervenção 

atempados, conciliados com a operacionalidade do sistema a fim de serem 

verificados os elementos e se proceder à sua substituição sem provocar a 

rotura. A manutenção curativa em que se procede à intervenção com medidas 

de correcção, em que a substituição se efectua já com a rotura consumada. 

Numa unidade logística há inúmeras actividades a efectuar manutenção 

preventiva, indicam-se algumas que nos merecem maior relevo. A nível da 

edificação temos a inspecção periódica da cobertura, verificando o seu estado 

de conservação, nomeadamente os pontos de escoamento das águas pluviais, 

se se encontram desobstruídos e na generalidade a sua limpeza. Esta 

operação deverá ser efectuada periodicamente, numa acção trimestral. Ainda 

na cobertura deveremos observar o estado de conservação das janelas de 

desenfumagem, verificando alguma anomalia, nomeadamente se há algum 

elemento estranho, como papeis/papelão, madeiras ou outros, que a existir 

poderão colocar em causa a sua abertura ou fecho. 

É fundamental a existência de alguns pontos de água distribuídos na 

cobertura a fim de servir de apoio às limpezas. Por último a limpeza das zonas 

das chapas translúcidas a efectuar pelo menos uma vez por ano a fim de 

garantir fundamentalmente no período de Outono/Inverno um maior índice de 

luminosidade para o interior.  

No interior da edificação a observação trimestral do estado de 

conservação do pavimento em especial atenção nas zonas de maior tráfego, 

nomeadamente nos cais de carga/descarga, onde se deverá verificar o estado, 

dos bordos de ataque das juntas, caso se verifiquem danos, estes deverão ser 

corrigidos atempadamente. Não menos importante é a área da instalação 

eléctrica pela influência na segurança, efectuando-se trimestralmente 
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inspecção, para além da rotina que o chefe de armazém relatará em caso de 

danos pontuais. Na rede de detecção de incêndios igualmente se procede a 

uma inspecção trimestral e se realiza um ensaio de operacionalidade anual, 

accionando-se botoneiras de alarme e verificando-se se os detectores 

detectam a presença de fumo. A central de combate ao incêndio é outro 

elemento a considerar de relevo, a ter em atenção, pela sua importância na 

segurança, inspeccionando-se igualmente trimestralmente, a partir da 

visualização do estado geral de conservação, verificação dos níveis de 

combustível, baterias, pressão nos manómetros e painel de comando das 

bombas.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 72 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Este conjunto de imagens apresenta o estado de conservação em que 

se encontra a bacia de retenção, com elementos estranhos, que a manterem-
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se poderão vir a obstruir a saída ou mesmo entupir o esgoto. A inspecção da 

rede de drenagem deverá ser efectuada nestes pontos antes do inicio do 

período das chuvas, ou seja inspecção anual, para alem da limpeza que se 

efectua com a manutenção dos espaços verdes que tem uma intervenção 

mensal. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 73 
 

Esta imagem, apresenta o estado de conservação em que se encontra o 

arruamento e mostra-nos a existência de uma escada que proporciona o 

acesso á cobertura, elemento importante para a equipe de manutenção. Este 

acesso possui um controlo, que permite em exclusivo o acesso da equipe de 

manutenção, sempre que necessário a outros terem acesso, ele será 

controlado pela equipe de manutenção evitando que sejam originados danos 

na cobertura sem que sejam verificados pela própria equipe de manutenção, 

como exemplo a colocação de antenas, como a perfuração do revestimento do 

paramento vertical, perdendo-se a estanquicidade se não forem tomadas as 

medidas adequadas. 
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7.2 Curativa 
 

Na manutenção curativa, pretende-se de efectuar as correcções 

necessárias para o pleno funcionamento dos equipamentos e/ou edificação. 

Apresentam-se alguns exemplos nesta sua intervenção. Assim as imagens que 

se seguem, resultam de danos ocorridos recentemente numa cobertura do tipo 

Deque, com o revestimento final em tela de pvc. Os danos foram originados por 

causas naturais. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 74 
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O vento depois de ter provocado o derrube de uma das chaminés de 

extracção, projectou a cúpula a mais de 20m, que penetrou no interior da tela e 

provocou um efeito de balão com altura na ordem dos 60cm, tendo como é 

visível rasgado a tela e danificados os remates do coroamento da estrutura 

com o revestimento da impermeabilização. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 75 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

As imagens no conjunto da foto nº75, apresentam as fases para as 

correcções das anomalias verificadas, já com a reposição do isolamento 
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térmico a da própria tela de impermeabilização, podemos ainda ver do 

equipamento para executar a soldadura da tela 

 

 
 
Foto 76 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

O conjunto das imagens apresentadas na foto nº 76, mostram 

igualmente pormenores da reparação dos danos, podendo-se verificar a 
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reaplicação e as emendas na tela de impermeabilização com reforço de 

fixações, colagem e soldaduras na mesma 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto 77 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nestas imagens, que se seguem mostra-se um cais, é composto pelo 

portão com o visor e a plataforma niveladora hidráulica, podemos também ver 

por fim os batentes de encosto da caixa dos camiões, que se encontram 

danificados. Estes danos surgem com alguma frequência devido ao elevado 

ciclo de frequência do encosto, sendo necessário proceder-se à sua 

substituição, a fim de serem evitados danos na carroçaria do camião e do 

próprio betão do cais. Podemos ver ainda que o contorno do cais na parte 

superior está protegida com um aro metálico em cantoneira a fim de impedir o 

colapso das arestas do betão nas extremidades. 
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8 Conclusões 
 

Este trabalho teve como objectivo, apresentar pela pertinência e impacto 

que desperta a matéria, o conhecimento de um conjunto de etapas na 

concepção e execução de unidade de logística, desde a aquisição do terreno 

até à sua operacionalidade  

 Com esta apresentação pretendeu-se transmitir conhecimentos a partir 

da pormenorização representada com o suporte fotográfico, acrescida de 

comentários com a objectividade prática.  

 Não existe conhecimento de informação de literatura específica a esta 

actividade.  

 

Conclusões específicas, com as descrições a ter em linha de conta, 

pormenores chaves de interligação entre as várias especialidades. 

Foram abordados aspectos no projecto de arquitectura de importância 

vital para o sucesso do processo.  

Aspectos fundamentais na unidade logística, no que se refere ao 

projecto de execução e às medidas de manutenção.  

 Tratando-se de uma edificação comum com características específicas, 

nomeadamente a da sua dimensão, como a especificidade do pavimento, 

apresentando-se a metodologia da tecnologia aplicada na sua realização. 

 

Para finalizar pode-se concluir que o Ciclo do projecto de Unidade 

Logística como: 

Decisão + Execução + Exploração e Planeamento da Unidade Logística 
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10 Anexos 
 

10.1 Anexo 1 Minuta de contrato de arrendamento 
 

 
(não habitacional de duração determinada) 

 
Entre: 

1º ……………………………………………………………………pessoa colectiva 

número........................, com sede ,...................................com o capital social de 

Euros: .......................( ................. de euros) matriculada na Conservatória do 

Registo Comercial de ..............sob o número .........................., representada 

neste acto por ……….., na qualidade de …………….., da adiante designada 

por PRIMEIRA CONTRAENTE ou SENHORIA; 

2º- ………………………………………………………………………….com sede 

em………………………………………………………, com o capital social de € 

…………………………………………………………..(………………euros), NIPC 

…………………………………………, matriculada na Conservatória do Registo 

Comercial de ……………………. sob o nº ………….., representada neste acto 

por ………, na qualidade de ………….., da adiante designada por SEGUNDA 

CONTRAENTE ou ARRENDATÁRIA; 

É celebrado o presente contrato de arrendamento não habitacional de duração 

determinada, que se regerá pelas estipulações constantes das seguintes 

cláusulas: 

CLÁUSULA 1ª 

OBJECTO 

1 – A PRIMEIRA CONTRAENTE é proprietária e legítima possuidora de um 

prédio urbano com a área total de …………….m2 (………………metros 

quadrados), descrito na Conservatória do Registo Predial de ……………., sob o 

número …………, inscrito na matriz sob o artigo nº……………, cuja licença de 

utilização n.º …………. foi emitida pela Câmara Municipal de …………….. em 

…………, fazendo a sua cópia parte integrante do presente contrato sob a 

forma de Anexo I. 

2 - O respectivo prédio, denominado ”…………………………………………….”, 

situa-se na freguesia de ……….., concelho de ……………….. 
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3 - A PRIMEIRA CONTRAENTE dá de arrendamento à SEGUNDA 

CONTRAENTE, e esta aceita, a parcela de …………m2 

(………………………………………… metros quadrados composta por ………… 

espaços de designação…………………e respectivos logradouros pertencentes 

ao prédio urbano identificado no número 1, conforme planta com a designação 

de Anexo II e III que está junta ao presente contrato e dele faz parte integrante. 

4 – Constitui parte integrante como Anexo IV do presente contrato o 

Regulamento de Gestão e Condomínio referente ao locado. 

CLÁUSULA 2º 

RENDA 

1 - A renda mensal global é de € ………………………….. 

(……………………………………………..euros), a acrescer de IVA, calculado à 

taxa legal, achada com base no valor de € ……………… por metro quadrado. 

2 – A renda vence-se no dia 1 de cada mês a que respeitar e deverá ser paga 

pela SEGUNDA CONTRAENTE: 

Através de operação de débito directo para a conta a indicar pela PRIMEIRA 

CONTRAENTE 

 Ou de outra forma ou conta que lhe venha a ser indicada pela PRIMEIRA 

CONTRAENTE, com uma antecedência mínima de 45 (quarenta e cinco) dias 

sobre a data em que a arrendatária deva proceder ao primeiro crédito na nova 

conta. 

3 - O pagamento da primeira renda vence-se no dia 1 de …………… de 200... 

4 – Na data da assinatura do presente contrato, a SEGUNDA CONTRAENTE 

entrega à PRIMEIRA CONTRAENTE, a título de caução, a quantia de € 

…………………… (………………….. euros), a acrescer de IVA, calculada à 

taxa legal, equivalente a 1 (um) mês de renda. 

5 – Os documentos bancários comprovativos dos créditos referidos no número 

anterior, quer sejam depósitos, quer sejam transferências, constituem, para 

todos os efeitos legais, provas dos pagamentos das rendas a que respeitem. 

6 – A renda está sujeita a actualizações anuais, ocorrendo a primeira em 1 de 

………….. de 200….,pela aplicação dos coeficientes legais respeitantes às 

rendas não habitacionais, sendo relevante o último coeficiente publicado antes 

de cada aumento, que deverá ser comunicado por escrito, pela PRIMEIRA 

CONTRAENTE, em conformidade com a legislação em vigor.  
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CLÁUSULA 3ª 

DURAÇÃO E REGIME DA DENÚNCIA 

1 - O prazo do arrendamento, sujeito ao regime comum, tem início com a 

assinatura do presente contrato, é de …….. ( ……..) anos, renovando-se 

automática e sucessivamente por períodos de 1 (um) ano, após o termo do 

período inicial. 

2 – Ambas as partes podem opor-se à renovação do presente contrato, 

mediante declaração escrita, registada com aviso de recepção, dirigida à outra 

Parte, com a antecedência mínima de 60 (sessenta) dias sobre o termo do 

período inicial ou de qualquer das eventuais prorrogações. 

3 - Em caso de oposição à renovação do arrendamento, nos termos do número 

anterior, durante os últimos 30 (trinta) dias de vigência do contrato a 

SEGUNDA CONTRAENTE fica obrigada a mostrar os locais arrendados, 

desde que para isso receba, com 24 (vinte e quatro) horas de antecedência, 

um pré-aviso do PRIMEIRA CONTRAENTE identificando as pessoas que irão 

visitar os ditos locais, bem como a data em que tal visita ocorrerá. 

4 – O contrato de arrendamento não habitacional ora celebrado é de duração 

determinada, ficando desde já acordado entre as Partes, ao abrigo do disposto 

no n.º 1 do artigo 1110º do Código Civil na redacção que lhe foi dada pela Lei 

6/2006, de 27 de Fevereiro (Novo R.A.U.), não assistir, a qualquer uma delas, o 

direito a denunciar o contrato, independentemente do momento em que a 

denuncia seja efectivada, antes do termo inicial acordado ou do termo de 

qualquer uma das suas renovações.  

5 - Em consequência do disposto no número anterior, a ARRENDATÁRIA 

desde já se compromete a pagar pontualmente a totalidade das rendas 

acordadas, relativamente aos espaços ………. pertencentes ao prédio urbano 

melhor identificado, até ao termo inicial do arrendamento celebrado, ou de 

qualquer uma das suas renovações, nos termos e da forma prevista no 

presente, só podendo dar por cumpridas as obrigações para si emergentes e 

posteriormente assegurar a extinção das relações locatícias, 

independentemente da forma que estas extinções venham a revestir, após ter 

pago à SENHORIA o montante total das rendas convencionadas até ao final do 

período contratual em curso, salvo convenção expressa em contrário celebrada 
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por escrito entre as partes, ou de qualquer das respectivas renovações, a que 

as mesmas digam respeito. 

CLÁUSULA 4ª 

FIM DO CONTRATO 

1 – Os espaços autónomos arrendados, bem como a área de logradouro que 

lhes está exclusivamente afecta, destinam-se ao exercício da actividade da 

SEGUNDA CONTRAENTE, isto é, à prestação de serviços integrados de 

logística, armazenagem e distribuição de mercadorias. 

A SEGUNDA CONTRAENTE declara, para todos os efeitos, que a sua 

actividade é a distribuição de mercadorias e respectiva logística 

(armazenamento e transporte). 

2 – A PRIMEIRA CONTRAENTE obriga-se a assinar os pedidos de licença 

camarária que se mostrem necessários para o exercício, no locado, das 

actividades para as quais a SEGUNDA CONTRAENTE pretende as 

instalações, bem como se obriga a colaborar e providenciar e facultar a esta 

todos os elementos úteis ou necessários para a obtenção, junto das entidades 

competentes, de redes próprias de electricidade, comunicações, água e gás. 

 

CLÁUSULA 5º 

ESTADO DOS LOCAIS ARRENDADOS 

O locado foi verificado pela SEGUNDA CONTRAENTE que declara a aptidão 

do seu actual estado de conservação e manutenção para os fins deste 

contrato. 

 

CLÁUSULA 6º 

OBRAS E BENFEITORIAS 

1 - A SEGUNDA CONTRAENTE não poderá efectuar quaisquer obras no local 

arrendado, sem prévia autorização escrita da PRIMEIRA CONTRAENTE e, 

relativamente às que assim realize, poderá no final do contrato proceder ao 

respectivo levantamento, desde que reponha os locais arrendados nas 

condições em que os mesmos se encontravam à data do início do 

arrendamento. 

2 - A SEGUNDA CONTRAENTE renuncia desde já ao pedido de indemnização 

ou compensação por benfeitorias não levantadas, bem como não poderá, com 
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fundamento nas mesmas, exercer direito de retenção, considerando-se as ditas 

benfeitorias adquiridas pela PRIMEIRA CONTRAENTE, sem prejuízo de esta 

poder exigir que a SEGUNDA CONTRAENTE proceda, à sua custa, ao 

levantamento, total ou parcial, das ditas benfeitorias e que restitua os locais 

arrendados ao estado em que os mesmos se encontravam à data do início do 

arrendamento. 

3 - As despesas que devam ser realizadas nos locais arrendados, para 

instalação da SEGUNDA CONTRAENTE, designadamente, com instalação de 

armazéns, são da conta da mesma SEGUNDA CONTRAENTE aplicando-se às 

benfeitorias resultantes o disposto nos números anteriores. 

 

CLÁUSULA 7ª 

SEGURANÇA 

A SEGUNDA CONTRAENTE é responsável exclusiva pela segurança privada 

do locado que toma de arrendamento. 

 

CLÁUSULA 8ª 

SEGURO MULTI RISCOS 

1. PRIMEIRA CONTRAENTE obriga-se a celebrar e a manter um seguro multi-

riscos cuja cobertura equivalerá, no mínimo, ao valor de reconstrução do 

imóvel, cuja cópia certificada faz parte integrante do presente contrato como 

Anexo VI. 

2. A SEGUNDA CONTRAENTE obriga-se a celebrar e a manter um seguro 

multi-riscos relativo ao recheio do locado, e é a única responsável pela 

segurança e integridade do recheio, cuja cópia faz parte integrante do presente 

contrato como Anexo VII. 

CLÁUSULA 9ª 

PROIBIÇÃO DE SUBLOCAÇÃO 

A SEGUNDA CONTRAENTE não poderá sublocar, ou a qualquer título ceder, 

total ou parcialmente, os locais arrendados, sem o consentimento da 

PRIMEIRA CONTRAENTE, sem prejuízo das situações de cessão que a lei 

expressamente autoriza e daquelas que tenham como contraparte sociedades 

com as quais a arrendatária esteja ou venha a estar em relação de domínio ou 

de grupo. 
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CLÁUSULA 10º 

OBRIGAÇÕES DA SEGUNDA CONTRAENTE 

A SEGUNDA CONTRAENTE obriga-se, sob pena de indemnização no exacto 

valor dos danos efectivamente sofridos pela PRIMEIRA CONTRAENTE, a: 

 

a) Conservar em bom estado as instalações de água, electricidade e esgotos 

assim como os seus pertences, ressalvadas as deteriorações decorrentes de 

uma normal e prudente utilização. 

b) Manter em bom estado os pavimentos, paredes, coberturas, portas, móveis, 

janelas, pinturas, instalações sanitárias, vedações e restantes equipamentos, 

reparando com a necessária frequência aquelas que forem por si causadas, 

excepto as decorrentes de uma normal e prudente utilização. 

c) Permitir que a PRIMEIRA CONTRAENTE, ou quem comprovadamente a 

representar, vistorie o imóvel locado em horas de expediente, desde que avise 

previamente por escrito com uma antecedência mínima de cinco dias. 

d) Não dar ao locado uso diverso do convencionado, nem dele fazer utilização 

imprudente. 

e) Não colocar rótulos ou tabuletas identificadoras fora do local destinado para 

esse efeito pela PRIMEIRA CONTRAENTE, salvo autorização escrita deste, 

ficando desde já autorizado a colocação de um painel com a denominação da 

SEGUNDA CONTRAENTE ou de sociedades com as quais esta esteja ou 

venha a estar em relação de domínio ou de grupo. 

f) Manter limpo o locado, nomeadamente a área do logradouro que lhe está 

exclusivamente afecta. 

g) Cumprir o estipulado na cláusula terceira, nº3, do presente contrato, 

mostrando os locais arrendados, desde que recebido, com 24 horas de 

antecedência, um pré-aviso da PRIMEIRA CONTRAENTE identificando as 

pessoas que irão visitar os ditos locais, bem como a data em que tal visita 

ocorrerá. 

h) Cumprir as demais obrigações estipuladas no presente contrato, bem como 

aquelas que, apesar de não consagradas expressamente, lhes são exigíveis 

por lei. 
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CLÁUSULA 11ª 

DESPESAS 

Todas as despesas relacionadas com o consumo de água, electricidade e 

comunicações dos locais arrendados são de conta da SEGUNDA 

CONTRAENTE. 

 

CLÁUSULA 12ª 

EFEITOS DA CESSAÇÃO DO CONTRATO 

MORA 

1 - Findo o contrato, a entrega dos locais arrendados deverá fazer-se até ao 

último dia do período contratual em curso, com entrega das chaves e após ser 

efectuada a vistoria cujos termos são definidos na cláusula seguinte. 

2 - De qualquer atraso na entrega, desde que não seja imputável à PRIMEIRA 

CONTRAENTE, decorrerá, para a SEGUNDA CONTRAENTE a obrigação de a 

indemnizar em valor igual ao valor da renda correspondente a cada dia de 

atraso, acrescido de 10%. 

 

CLÁUSULA 13ª 

VISTORIA 

1 - No momento da restituição do locado haverá lugar a vistoria a realizar por 

representantes da PRIMEIRA CONTRAENTE e da SEGUNDA CONTRAENTE 

que lavrarão um auto do qual constem as anomalias que não sejam, na opinião 

da PRIMEIRA CONTRAENTE, decorrentes de um uso normal, bem como a 

aceitação ou rejeição dessa opinião pela SEGUNDA CONTRAENTE e o prazo 

acordado para a eliminação das anomalias registadas e aceites pela 

ARRENDATÁRIA, devendo tal auto ser assinado por ambas as partes. 

2 - No caso da SEGUNDA CONTRAENTE não eliminar, no prazo constante do 

auto, as anomalias em relação às quais, em conformidade com o mesmo auto, 

aceite ser responsável, poderá a PRIMEIRA CONTRAENTE mandá-las 

executar à custa da SEGUNDA CONTRAENTE.  

3 - Em caso de dúvida ou de omissão entender-se-á que a arrendatária rejeitou 

a responsabilidade pela anomalia e que o prazo para eliminação das anomalias 

aceites será de trinta dias. 
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CLÁUSULA 14ª 

COMUNICAÇÕES E ALTERAÇÕES AO CONTRATO 

1 - Todas as comunicações entre as partes e relativas, directa ou 

indirectamente, ao presente contrato de arrendamento deverão ser 

endereçadas para os seguintes domicílios comerciais: 

DA PRIMEIRA CONTRAENTE: ………………………………………………….  

DA SEGUNDA CONTRAENTE: ……………………….…………………………                          

Salvo se, entretanto, o destinatário tiver indicado um endereço diverso para 

esse fim, mediante carta registada com aviso de recepção, considerando-se as 

partes aí domiciliadas para efeitos de realização de citação ou de notificação 

em caso de litígio. 

2 - Quaisquer alterações a este contrato só serão válidas desde que 

convencionadas por escrito, com expressa menção de cada uma das cláusulas 

eliminadas e da redacção que passa a ter cada uma das aditadas ou 

eliminadas. 

 

CLÁUSULA 15ª 

DO FORO 

Para quaisquer questões emergentes deste contrato, sua execução, 

interpretação ou resolução, fica estipulado o foro da comarca de Lisboa, com 

expressa renúncia a qualquer outro. 

 

CLÁUSULA 16ª 

ANEXOS 

Anexa-se ao presente contrato e dele fazem parte integrante os seguintes 

documentos: 

Anexo I – Cópia de Licença de Utilização; 

Anexo II - Planta do locado; 

Anexo III - Planta de acesso e estacionamento; 

Anexo IV – Regulamento de Gestão e Condomínio. 

Anexo V – Cópia certificada de seguro multi-riscos da Primeira Contraente 

Anexo VI – Cópia certificada de seguro multi-riscos da Segunda Contraente 
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O presente contrato consta de quatro exemplares, um para cada uma das 

partes e outro para a administração fiscal. 

 

 

 

 

Lisboa, _ de __________ de 200_. 

 

PELA PRIMEIRA CONTRAENTE 

 

_______________________________ 

 

 

PELA SEGUNDA CONTRAENTE 

 

_______________________________ 

 

 

PELA TERCEIRA CONTRAENTE 

 

_______________________________ 
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10.2 Anexo 2  - Planeamento geral da obra 
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10.3 Anexo 3 - Desenhos da Unidade Logística 

10.3.1 Implantação   
 

UNIDADE LOGÍSTICA. Qta. Da Torre - Qta. do Anjo. PALMELA 
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10.3.2 Alçados (Principal e Posterior) 
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10.3.3 Alçados (Lateral esquerdo e Direito) 

  



Ciclo Unidade Logística 
101 

10.3.4 Cortes

 



Ciclo Unidade Logística 
102 

10.3.5 Edifício de Apoio (Portaria, PT e Sala de Bombas) 
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10.3.6 Pormenorização (Cais) 
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10.4 Anexo 4 

10.4.1 Certificado do pavimento 
 

 
 
Floor FlatnessCertificate 

 
SITE ADDRESS: 

Palmela 6C/O Tiner 
Quinta da Marquesa 

Portugal 
 

This document is to certify that the ‘Free Movement’ 
Area of 
Concrete floor laid at the above address complies 
with the 
‘FM2’ specification of ‘The Concrete Society’s 
Technical 
Report No. 34’ 2003 Edition. 
 
Floor Laid by: Tecnologia em Pavimentos e Construção, AS 
 
Date: September 2007 
 
Face Consultants Reference: FC/07/2949 
 
Signed and Certified by 
 
Dominic Baylis 
Senior Surveyor 
N.B. For further more detailed information and survey data refer to ‘Free 
movement Floor 
Survey Report’ reference FC/07/2949. 
 
 
 
 
 



Ciclo Unidade Logística 
105 
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10.4.2 Alvará de Licença de Utilização 
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10.4.3 Certificado de Exploração Eléctrica 
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10.4.4 Certificado ITED Comunicações 
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10.5 Anexo 5 

10.5.1 Termos de referência para a elaboração dos projectos logísticos 
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