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1. INTRODUCAO

O presente Estudo Prévio refere-se ao projecto de um estabelecimento hoteleiro
situado na parcela 2, da Unidade Operativa de Planeamento 3 — UNOP 3, na
Peninsula de Troia. Esta unidade hoteleira de 5 estrelas ficara localizada num
terreno dunar que esta completamente adulterado, uma vez que sofreu a agdo do
homem durante anos, pelo facto de ali ter estado localizado o parque de campismo
da Torralta, que degradou e adulterou por completo a morfologia original dunar do

local, retirou dunas, etc.

O eixo Troia/Comporta/Melides ¢ cada vez mais visto como um dos principais
destinos de luxo da Europa, com uma série de resorts ecologicos relevantes a serem

planeados ao longo dos 50 Km de praias de areia branca imaculada.

A parcela 2, da UNOP3 esta localizada entre o incrivel campo de golfe de 18
buracos — parcela 1, da UNOP 3 e o bem sucedido e animado Pestana Eco-resort.
Esta também muito préximo do resort de luxo que esta a ser desenvolvido pela

familia Ortega e cujo operador hoteleiro ainda ndo foi anunciado.

Mais abaixo, na Costa, em dire¢do a Sul, ha varios empreendimentos de 5 estrelas
como o Comporta Retreat, o Hotel Quinta da Comporta, o JNcQUOI Golf & Beach
Resort, o Sublime, o0 Muda Reserve, o Pinheirinho Golf Resort € o Costa Terra Golf
& Beach Resort.

2. LOCALIZACAO
Area objecto do pedido

O estabelecimento hoteleiro, objeto do presente Estudo Prévio, desenvolve-se numa
area de 202.690 m2 (20,3 hectares), na Parcela 2, da Unidade Operativa de
Planeamento 3 — UNOP 3, na Peninsula de Tréia, concelho de Grandola. Para esta

area territorial sdo permitidos 34.100 m2 de area bruta de construgdo maxima, a

3/18



PROMONTORIO

www.promontorio.net

implantar nos 72.850m2 da zona aedificandi da propriedade. O terreno esta

localizado no lado poente da peninsula, com uma frente de praia de 350 metros.

Para Norte funde-se com o campo de golfe e para Sul encerra uma grande area verde
de protecgdo ndo aedificandi de vegetagao e terreno virgem. Partindo da linha da
praia em direc¢do a estrada, existem oito subdivisdes diferentes da propriedade, com

atributos especificos:

1. Praia;

2. Area verde de reserva natural: faixa longitudinal do sistema dunar - non-

aedificandi;

3. Area verde de recreio e lazer - permite a construcdo ligeira de um restaurante de

praia, sanitrios, piscinas e campos desportivos;

4. Area de implantagio do estabelecimento hoteleiro - permite a construgdo de

edificios até 3 pisos e uma cave;
5. Area verde de protec¢do;

6. Corredor verde de utilizagdo publica, ja fora da vedagdo do resort, que acomoda

uma ciclovia e um caminho pedonal de acesso a praia;
7. Areas verdes de enquadramento a via;

8. Areas para implantagdo de equipamentos, que correspondem aos respectivos
poligonos maximos de implantacdo e a recuperagdo de uma pré-existéncia de 450m2

para um equipamento de estada;

3. CARACTERIZACAO DA OPERACAO URBANISTICA

O projecto que acompanha esta Memoria Descritiva insere-se numa parcela
destinada a constru¢do de um estabelecimento hoteleiro, como ja referido
anteriormente, situado na Unidade Operativa de Planeamento 3, na Peninsula de

Troia.

Da Parcela 2 fazem parte um corredor verde de utilizagdo publica, um percurso
pedonal e ciclavel, a nascente, uma area verde de protegdo e equipamento publico a
Sul, uma érea verde de reserva natural correspondente a duna primaria e a praia a
poente, todas estas, areas de usos sem capacidade de implantac¢do de construgdes ou
equipamentos privados. Das restantes areas da parcela, a area de cerca de 7,2
hectares para implantagdo do conjunto de edificios do empreendimento hoteleiro

(com capacidade construtiva maxima até 3 pisos e 34.100 m2 de ABC), somam-se
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300 m2 para apoios a piscinas e campos de ténis, passiveis de serem implantados

sobre uma area verde de recreio ¢ lazer com cerca de 3,3 hectares.

A Coporgest, proprietaria da parcela 2 onde se desenvolve o projecto, propde a
cria¢do do conceito de um novo empreendimento turistico, uma unidade hoteleira de
5 estrelas, localizado num dos terrenos dunares mais qualificados da Peninsula de
Troia, ao longo de uma consideravel extensdo de areia, uma vista magnifica sobre a
serra da Arrabida e o campo de golf . O desafio da Coporgest € promover o conceito
de Luxo na Praia - um resort de 5 estrelas, muito bem integrado com a paisagem e
inspirado na proximidade do oceano, onde se respirara serenidade e um ambiente

descontraido de “luxo na praia”.

O terreno da Parcela 2 ¢ de topografia plana, estende-se a Sul ao longo da praia
atlantica e ¢ limitado a Nascente pela Estrada Municipal de Troia (antiga ER N253-
1); a Norte, pelo campo de golf (Parcela 1) e a Sul pelo Pestana Eco-Resort.

Conceptualmente, o Masterplan ¢ desenhado apartir "da geometria oculta da
natureza", uma inspira¢do que combina a forma suave e ondulada das dunas e das
ondas, com a geometria alveolar das células da casca e das folhas, em particular na

sua capacidade de gerar equidistancia.

A entrada do empreendimento ¢ feita através de uma via dedicada, partilhada com o
campo de golfe no limite Norte. Ligeiramente para Sul, ha um patio de servigo
murado com um portdo discreto directamente para a estrada principal, que assegura
a auséncia de cruzamento entre os hospedes e o servigo, onde se tratara de fazer a
gestdo do lixo, servigos publicos, manutengdo, entrada de pessoal e fornecedores,
etc. Sao previstos dois lugares de pesados de passageiros a superficie, junto ao
edificio de funcionarios (com acesso pelo interior do empreendimento), por

imposic¢do do Plano de Pormenor.

O portdo principal tem um pequeno estacionamento (7 lugares) de conveniéncia para
0s visitantes esperarem para serem acreditados, apos o qual ou prosseguem apds o
portdo para uma rampa de estacionamento dedicada ao visitante a direita ou para as

fragoes individuais dos proprietarios, dependendo dos regulamentos internos.

A medida que os hospedes e proprietarios avangam a partir da cancela, percorrem
uma avenida alinhada com a entrada principal do Hotel e chegam a uma “rotunda”
que divide o resort nas zonas Norte e Sul, respectivamente servidas por anéis de um

sentido onde se circula devagar e silenciosamente.
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Estes percursos sdo exclusivamente dedicados a hospedes e proprietarios para seu
acesso privado, bem como carrinhos de golfe eléctricos (de servigo aos visitantes e

hospedes).

A extremidade do resort, entre a via publica exterior e o edificio principal do hotel e
moradias circundantes, estd ocupada por blocos de apartamentos que t€m como
premissa criar uma barreira de protec¢ao acustica e visual, protegendo o

empreendimento do exterior e potenciando as suas vistas panoramicas.

A “ancora” principal do empreendimento ¢ o Hotel de Luxo. Esta, por isso mesmo,
posicionado no centro e alinhado com o caminho principal para a praia. A sua forma
em “U” permite maximizar as vistas € a0 mesmo tempo criar um patio intimo e

resguardado, num eixo orientado sobre o mar.

A maior parte do empreendimento é ocupado pelas moradias V2, com algumas
moradias V3 mais proximas da praia e as deslumbrantes V4, com grandes parcelas

mesmo junto a praia e ao golf.

Dada a permissao de implantac@o de piscinas e decks nas areas de recreio e lazer,

estas parcelas t€m ai as suas piscinas privadas e zonas de lazer.

Por ultimo, as areas comuns a todo o empreendimento: piscina, bar de praia, campos
de ténis, kids Club, etc, estdo localizados na Zona de Recreio e Lazer. Esta também
previsto um heliporto de emergéncia na zona Sul, junto ao caminho de emergéncia

jé existente.

O empreendimento tem um percurso automovel de perfil informal, que consiste
numa via partilhada entre pedes e micromobilidade, maioritariamente com apenas
um sentido de circulagdo. Sé é permitida a entrada dos veiculos de acesso as
moradias e aos blocos de apartamentos C e D (até a rampa de entrada na respectiva
cave —comum a ambos). Os restantes veiculos sdo direccionados, logo a entrada do
empreendimento, para uma rampa de acesso a uma cave de estacionamento que ¢
comum aos blocos de apartamentos A, B e Hotel. Nesta cave havera também uma
zona para estacionamento de visitantes. Contiguo a este parque esta previsto um
parque de estacionamento publico, com acesso independente pelo exterior a partir de
uma rampa que se localiza fora do empreendimento. Este parque servira também
para os funcionarios do hotel, que terdo a sua ligag@o ao exterior através de um
nucleo de acessos que os conduzira as instalagdes para alojamento do pessoal a
entrada do empreendimento. Havera uma ligacao fisica entre ambos os parques, para

passagem pedonal ou automodvel, caso seja necessaria a sua gestdo integrada.
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4. ENQUADRAMENTO DA PRETENSAO NOS PLANOS
TERRITORIAIS APLICAVEIS

O terreno localiza-se na Unidade Operativa de Planeamento 3 (UNOP 3) / Parcela 2,
integrada no Plano de Pormenor do nucleo do golfe-hotel (PP) da Peninsula de Troia
e definida no Plano de Urbanizagdo de Troia (PUT) e no Plano de Ordenamento da

Orla Costeira Sado-Sines (POOC), Freguesia do Carvalhal, Concelho de Grandola.

O terreno da UNOP 3 divide-se em duas parcelas: a Parcela 1, correspondente ao
campo de golfe existente e a Parcela 2 respeitante a area de intervengdo do

estabelecimento hoteleiro, com 202,690 m2 ¢ cerca de 350 metros de frente mar.

As regras mais importantes a aplicar na parcela 2, da UNOP3, segundo a legislagdo

em vigor, sio:

- Autorizagao de construgdo de 34.100 m2 de area bruta de construgdo acima do solo
sobre uma parcela de terreno para a sua implantagdo (limitada a 50%) de 72.850 m2;
- Permissdo para fazer alguma modulagdo de terreno;

- Permissdo para implantar as edificagdes a cota de soleira maxima de 6,5 m,
garantindo a vista para o mar nos pisos superiores, € as caves a cota minima de 2,00
m;

- Possibilidade de construgdo de 3 pisos acima do solo (mais uma cave para
estacionamento e areas técnicas), para uma altura maxima de 16,50 m de cércea;

- Acesso publico obrigatorio a ser mantido no lado Sul do resort;

- Permissdo para localizar piscinas e percursos em zonas verdes recreativas, mais
perto da praia;

- Permissdo para ter pequenos edificios de apoio as piscinas e ténis em areas verdes

recreativas, proximo da praia;

5. JUSTIFICACAO DAS OPCOES TECNICAS E DA INTEGRACAO
URBANA E PAISAGISTICA DA OPERACAO

Foi realizado um levantamento topografico com a inclusdo de toda a estrutura
arborea e arbustiva, identificada quanto a sua espécie, regime de protegdo, PAP, cota
de implantagdo e dimensio de copa.

A proposta de exteriores assenta no conjunto da defini¢do das solugdes técnicas do

sistema de pavimentos e do sistema de vegetacdo.
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Sistema de Pavimentos e Rede circulacio

Os pavimentos da proposta de exteriores constituem-se essencialmente pelos
pavimentos da rede de percursos do empreendimento, que se organizam
hierarquicamente, desde os acessos de distribuicao geral aos de caracter mais
exclusivo (ver figura 1). Definem-se dois grandes grupos, os pavimentos da rede

viaria e os pavimentos da rede pedonal.

\ _— Circulagéo

Via partilhada

\ - -
. - C Drop-off hotel

Serivgo (cargas e descargas)

\ ~ Acesso as caves (estacionamento)
-
Percuso de buggy

- C Drop-off apartamentos

--------- Percusos pedonais (uso publico)

Figura 1 - Diagrama de circulagoes

Pavimentos da Rede Viaria

A Rede viaria e de buggys, ¢ uma “via partilhada” e divide-se hierarquicamente em

trés tipos:

. Circulagdo geral, composta pelo eixo do acesso ao empreendimento,

rotunda de circula¢do do hotel e distribui¢ao do empreendimento e dropoff do hotel;
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. Circulagdo de servigo, com entradas proprias de ligagdo a area técnica;
. Circulagdo interna das vilas, de sentido unico e circulagdo circular, por
onde se acede igualmente aos estacionamentos dos apartamentos, e a superficie

através de buggys;

Preconiza-se para esta rede, assim como nas rampas de acesso aos estacionamentos

em cave, um pavimento confortavel do tipo betuminoso com inertes agregados.

Nas vias e pracas de acesso de buggys aos apartamentos, propde-se um pavimento

semipermeavel a base de gravilhas agregadas.
Nos estacionamentos exteriores propde-se grelhas de enrelvamento.

Nas zonas mais nobres, como por exemplo o Dropoff do Hotel, propde-se um

pavimento em lajes de pedra.

Dimensionamento da Rede Viaria

A circulagdo viaria segue uma estratégia de acalmia de trafego, onde se propde a
circulagdo coexistente entre veiculos e pedes. Dispensam-se por isso 0s passeios,
sendo toda a circulagdo feita no mesmo canal. Esta estratégia pretende evitar

também o estacionamento informal e abusivo.

A via tera preferencialmente um sentido. Nas zonas em que € necessario haver dois
sentidos de circulagdo, preconiza-se uma largura de 5,50 m, ou seja, a largura

minima que o Plano de Pormenor prevé para cada sentido, 2,25m.

Nos anéis de circulagdo das vilas, propde-se um perfil de 4,50 m, que permite um
canal de circulagdo automovel ao centro e duas faixas pedonais e/ou ciclaveis de

cerca de 1.125 m para cada lado (ver figura 2)

Este perfil permite que em situagdes excecionais, seja possivel o atravessamento de

dois veiculos em simultaneo, quer em caso de emergéncia ou avaria.

Em todas as vias de circulagdo automovel se garante as dimensdes minimas exigidas

pela legislagdo, para a circulagdo de veiculos de emergéncia 3,50m.
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Figura 2 — Perfil tipo de uma via de circula¢do automovel do empreendimento
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Pavimentos da Rede Pedonal

Fazem parte desta rede todos os acessos que derivam da rede anelar das villas e do
patio do hotel, e que fazem a ligagdo a Area Verde de Recreio e Lazer, quer
circundando-a, quer atravessando-a no sentido das ligagdes a praia. Preconiza-se

para esta rede um pavimento permedvel em gravilha agregada.

Da natureza semelhante ¢ a rede de caminhos que atravessa a Zona Verde de
Protecgdo, que deriva inclusive da rede descrita anteriormente, assim como a rede
de caminhos que a partir da mesma, atravessam o sistema dunar para aceder a praia.

Propde-se para este tipo de percursos o deck de madeira.

Outros Pavimentos

Fora da rede de percursos estdo as areas exclusivas dos apartamentos, do hotel e das

villas.

Este tipo de pavimentos serve a circulagdo interna, reservada aos hospedes, e ¢
constituida por pavimentos em lajetas de pedra inseridas em zona verde. Nos

apartamentos, nas galerias de circulagdo exteriores, propde-se o lajedo de pedra.

No que se refere aos solarios das piscinas, nos apartamentos propde-se um
pavimento semi-perméavel em gravilha agregada, e nas restantes situagdes, hotel e

villas, deck de madeira.

Sistema de Vegetacio

A area de projeto insere-se numa faixa de terreno pertencente a uma unidade de
paisagem complexa, estabelecendo-se na transi¢éo entre varias zonas homogéneas
de paisagem.

Constitui-se por uma faixa de mata em continuidade com a paisagem natural, ente a

paisagem dunar, virada para o mar, e a paisagem das margens do estuario do Sado.

Mas esta igualmente na transi¢ao e continuidade com a paisagem humanizada, de
recreio, do campo de Golf e a paisagem natural da de mata de pinheiro bravo e

matos xerofilos a Sudeste.

A integracdo paisagistica da vegetacdo assenta nos objetivos da criagdo duma nova
paisagem cujo caracter se assume em transi¢do com a paisagem natural existente e

em continuidade com a paisagem humanizada, de recreio.
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Em tragos gerais pretende-se que a paisagem do empreendimento mantenha as

caracteristicas da mata, um coberto arboreo caracterizado pelas espécies de pinheiro

de golf, abrindo clareiras em zonas especificas, associadas por exemplo as zonas de
recreio ou a implantagdo dos edificios de maiores dimensdes. As clareiras serdo
compostas por prados ou relvados, nas zonas de recreio activo, e nas zonas de menor
uso recreativo, com fungodes de enquadramento, serdo usadas espécies da flora

dunar, com menores necessidades hidricas.

A vegetacdo ¢ usada na compartimentagdo dos varios tipos de espago do
empreendimento entre si, € na protegdo de vistas do exterior para o interior, como
acontece por exemplo nas zonas verdes definidas pelo Plano de Pormenor, o

Corredor Verde de Prote¢do Publica e a Zona Verde de Protecdo, a Sudeste.

Nas zonas acima descritas, preconiza-se a manuten¢ao integral do estrato arboreo e

arbustivo, assim como a manuten¢@o da topografia existente.

Da mesma forma se pretende tirar partido da vegetagdo existente na Zona Verde de

Recreio e de Lazer, menos condicionada pela instalagdo do programa de arquitetura.

Serdo usadas estratégias de arejamento das raizes, nas arvores existentes na area de
implantagdo do empreendimento turistico, em que, devido aos movimentos de terra
para instalagdo da arquitetura, a base do seu tronco venha ser ligeiramente seja

aterrada.

No que se refere ao elenco floristico, no estrato arboreo, propde-se o uso das
espécies de pinheiro bravo e pinheiro manso, de acordo com a mata existente. Nos
estratos arbustivos e herbaceos propde-se essencialmente espécies da flora

autdctone, com especial enfase nas espécies do sistema dunar.
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Elenco Floristico

- Recuperacio
Recuperacio P
Areas Paisagistica Paisagistica
Nome Cientifico Nome Comum Tipo . -Transicio
Verdes - Sistema
Dunar Duna -
Matos
. . pinheiro .
Pinus pinaster arvore X X
bravo
. . pinheiro .
Pinus pinea arvore X X
manso
Corema album camarinheira arbusto X X X
. . sabina da
Juniperus turbinata . arbusto X X
praia
i0rno
Lygos monosperma * arbusto X X
e P branco
Phillyrea .
yrea lentisco arbusto X X
angustifolia
Pistacia lentiscus aroeira arbusto X X
Calluna vulgaris margarica sub-arbusto X X
. s sanganho
Cistus salvifolius g sub-arbusto X X
mouro
Halimium
sub-arbusto X X
commutatum
Halimium
AP sargacga sub-arbusto X X
halimifolium
Lavanduia luisieri
o sub-arbusto X X
subsp. lusitanica
. cordeiros do
Otanthus maritimus sub-arbusto X X
mar
Santolina impressa sub-arbusto X X X
Stauracanthus
o sub-arbusto X
genistoides
Thymus capitellatus sub-arbusto X X
tomilho
Thymus carnosus sub-arbusto X X X
carnudo
Ammophilla arenaria estorno herbacea X X X
Anagallis linifolia .
gat i herbacea X
var. trojana
Anthirrhinum majus .
-y herbacea X X
subsp. linkiannum
. cravo das .
Armeria pungens . herbacea X X X
areias
Corynephorus erva .
rynep . . herbacea X X
canescens pinchoneira
Crucianella granza das .
. . herbacea X X
maritima praias
. feno das .
Elymus farctus . herbacea X X
areias
. . cardo .
Eryngium maritimum e herbacea X
maritimo
. . morganheira .
Euphorbia paralias gan herbacea X X
das praias
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Malcolmia litorea herbacea X X
Ononis natrix subsp.  joina dos .
. herbacea X X X
ramosissima matos
Pancratium lirio das .
.. . herbacea X
maritimum areias
Scrophularia .
CTop herbacea X
frutescens
Sedum sediforme erva pinheira  herbacea X X

Relativamente a rega, a escolha dos sistemas a usar tera em conta a otimizagao dos
consumos de recursos, a maximizagdo da reten¢do de agua e a conservacao do solo
prevendo-se. Para as areas de relvado prevé-se rega por aspersdo e nas zonas de
arbustos rega por gota a gota. Uma vez que se preveé o uso de espécies vegetais
autdctones, ¢ expectavel que com o crescimento da vegetagdo, as necessidades de

agua nas zonas arbustivas seja cada vez menor, podendo no futuro ser prescindida.

6. INDICACAO DAS CONDICIONANTES PARA UM ADEQUADO
RELACIONAMENTO FORMAL E FUNCIONAL COM A ENVOLVENTE,
INCLUINDO COM A VIA PUBLICA E AS INFRAESTRUTURAS OU
EQUIPAMENTOS Al EXISTENTES

Baseado no lema "luxo na praia", destacando a proximidade do local as areias
brancas imaculadas da costa de Trdia, este resort sustentavel de 5 estrelas pretende
ser totalmente integrado na paisagem e inspirado tanto pelo estilo de vida relaxado

da “atmosfera de praia”, como pela beleza serena da natureza e do oceano.

A parcela 2 da UNOP 3 tem uma area de 20,3 ha, dos quais, apenas 72.850 m2 sdo
destinados a implantag@o do estabelecimento hoteleiro. Esta parcela esta dividida em
diversas areas naturais, incluindo a praia, pelo que impera a preservagao da natureza
e da paisagem local. Com este pressuposto, o empreendimento turistico a
desenvolver, tem como principio fundamental a preserva¢do da imagem dunar, no
sentido paisagistico e ambiente actstico, na paz e calma que o seu siléncio
transmite. Neste sentido ¢ imperativo que se evite o mais possivel, a circulagdo e
presenga automdvel a superficie, pelo que o conceito ¢ condiciona-los todos em
cave, logo a partir da entrada do estabelecimento hoteleiro (excegdo feita,
naturalmente, as moradias). Nao sera permitido estacionar-se a superficie em
nenhuma zona do empreendimento. O acesso principal ¢ feito pela estrada municipal

de Troia, a Nascente. Na envolvente nao existem edificagdes que se apresentem
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como condicionantes a esta operagdo urbanistica, sendo as condicionantes da

propriedade apenas as ja referidas de salvaguarda ambiental.

7. PROGRAMA DE UTILIZACAO DAS EDIFICACOES

De acordo com o programa desenvolvido pela Coporgest e pelo Promontdrio, a

propriedade incluira quatro tipos de ativos designado de Hotel de Cinco Estrelas:

Hotel — 58 unidades de alojamento, entre as quais Quartos Deluxe; Suites; Suites
Junior; Suites Lock-off; Suites Presidenciais.

O hotel ¢ um edificio elegante e discreto e fica localizado no centro do
empreendimento. E composto por 3 pisos, orientado para poente — para a praia. A
aproximagao ¢ feita através de uma ampla avenida que termina numa rotunda de
caracter cenografico de onde uma suave encosta eleva os hospedes para uma
experiéncia de chegada através de um /obby central, de dupla altura, que oferece
vistas dominantes sobre o patio da piscina e sobre a praia.

O layout do hotel tem a forma de um “U” para maximizar as vistas e a privacidade,
gerando a0 mesmo tempo um patio intimo que conduz os héspedes directamente a
praia. Ao nivel do piso térreo, a ala Norte ¢ ocupada pelo Spa e Ginasio, ambos com
percursos de circulagdo distintos, de modo a que a utilizagdo do Ginasio pelos
utilizadores do resort, ndo perturbe a experiéncia do Spa feita pelos hospedes.

Na ala Sul, situa-se o bar e o restaurante, com a area da cozinha no rés-do-chao
virada para a sala de jantar (que poderd eventualmente funcionar como cozinha

aberta).

Apartamentos - 91 unidades de alojamento, divididos em 4 blocos (A, B, C e D),
com tipologias entre T1 e T3.

Os apartamentos estdo localizados na area nascente do empreendimento, mas muito
bem localizados, junto ao Campo de Golfe e na maioria dos casos com vistas
magnificas. Todos os blocos t€ém uma grande piscina de uso exclusivo do seu
conjunto, envolvida por um paisagismo exuberante. Uma grande cave de
estacionamento segrega proprietarios e visitantes de forma conveniente. Cada

apartamento terd uma arrecadagao.

Moradias — 38 unidades de alojamento, variando entre V2 e V4
As moradias sdo propriedades exclusivas, com parcelas de terreno e piscinas

privadas.

Areas Comuns de apoio e usufruto — Piscina comum; Campos de Ténis ¢ Paddle;

Edificio de apoio ao Ténis e piscina - restaurante de praia; Kids Club; Instalagdes
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para alojamento de pessoal; Armazéns e zona de manutengdo; Jardins; Heliporto;
Ginasio e Spa; Estacionamento para os apartamentos, hotel, visitantes e publico (as

moradias t&ém estacionamento proprio, nas respectivas caves).

8. AREAS DESTINADAS A INFRA-ESTRUTURAS,
EQUIPAMENTOS, ESPACOS VERDES E OUTROS ESPACOS DE
UTILIZACAO COLECTIVA E RESPECTIVOS ARRANJOS, QUANDO
ESTEJAM PREVISTOS.

Os espagos de utilizagdo coletiva do empreendimento, estdo localizados nas Zonas
Verdes de Recreio e de Lazer, e na Zona Verde de Protegdo, definidas pelo Plano de
Pormenor.

Na primeira zona, instalam-se a piscina do empreendimento, ¢ respetivos balnearios
e cafetaria, as instalagdes desportivas, constituidas por campos de ténis ¢ de padel.
Na segunda zona, esta prevista uma infraestrutura de circulagdo pedonal e um

percurso de natureza, servidos por equipamentos desportivos e recreativos infantis.

O percurso culmina no “Kids Club” do empreendimento.

Figura 3 — Circuito pedonal e kids club, localizados a Sul do terreno
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9.

QUADRO SINOPTICO

TROIA - UNOP3 | QUADRO SINTESE DE AREAS - ESTUDO PREVIO reviséo - 21 de Abr de 2021

IAREAS DE OCUPAGAO DA UNOP 3. PARCELA 2
Usos
Praa BR00
iveapra Imlatag o Estebelecimento Holgiro 128000
liveaVerdede ReservaNeturd &70
liveaVerdede Prteced 124000
(Corredor Verde de Uflizacéo Piblica 1167000
liveaVerdede Reoveio e Lazer B0
Rede Vidra 16000
iveaparalmplntag e Eipamentos 00
TOTAL 12600
ENPREENDIMENTO TURISTICO
ks | Toa Eiffalo deciaes Avea demplantagéo Areabrfjtade Areaciculagbes! | Areadevarandas | Areas™ | Areadelpendres | Areadascaves | Areadepiscinas | Areade impemneabizagio T ——
[m2) construgdo*[m2] | acessos ext [mZ] [m2) descobertas [m2] [md) [mg] [md) [m2]
Haueros | Usuites | 5 Holel (5 nicades) % 2611% 140637 mH o 16750 851798 116 %
71,072,273 Blocos de Apartamentos A o 171976 518672 3 61832 N 8304 %0 90 i} #
9741872 " Blocos de Apartamentos B ¥ 10465 3106% 804 Bk . 19,12 %0 90 7 k)
3T;072;2T8 Blocos de Apartamentos C [ B8 22 % W 1643 T %0 1693 5 Y
571,612,113 Blocos de Apartamenios D 1 5164 15579 un Y% 9% 8% 8% Ll il
] Vils V2 (14) % 11375 2401 7678 5% 218008 18928 2%9% % B
1 3 Villss V21 (10) 1 98 19380 patl] %0 180450 1385 196300 Ll k)]
[ Vilas V3 10) [ 135000 23050 255 B 16270 00 21470 i £l
4 Viles VA 4) 4 11892 203164 %2 172 B0 111080 3600 150680 2 1
1 Estacionamentopiblico  viitanes 181753 181753 %
TOTAL 18 n 12127 17568 2144 331603 7195 2154 188062 162678 pULA 60 kil
By
* drea bruta e consfrugdo- inlu as galeias de acesso nos blocos de apartamentos e no hote! | reas descobertas - teragos e varandas descobertos | ™ estacionamento piblico = 50;estacionamentovistantes = 46 => tola: %
ESPAGOS COMUNS
1 1 (Eqpamento- Quiosque de prala 1600 1600 1600
1 1 |Equipamento - Apoo PiscinaTénis B0 0 B0
1 1 |Eauipamento- Multusos (oré-existéncia) 4000 400 400
1 1 |Edifciode apoio s funcionéros %0% 1% 6%
1 1 |Piscina Comum 4538 4538 4538
TOTAL 146487 171% k] 146487
(LANDSCAPE
) reaTotal )
Sofscape 805300
Hardscape BBI0
TOTAL 1069400
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10. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

2.CUSTO €/m2 €/lugar
INFRAESTRUTURAS €3 128 486,00 €105,00
PISCINAS €1845000,00 €61,92
PAISAGISMO €3 701 000,00 €52,46
HOTEL €12729220,00 €2 021,18
VILLAS €12211290,00 €1 080,86
APARTAMENTOS €17 461 335,00 €1467,44
TERRACOS €690 000,00 €207,10

ESTACIONAMENTO €16173 160,00 €1400,27 €46 209,03

SERVICO €885 784,90
TOTAL €68 825275,90 €2 309,97
11. FASEAMENTO

As fases de obra do empreendimento turistico dividem-se da seguinte forma:

Fase 1: Hotel; Blocos B, C ¢ D; Villas adjacentes ao Hotel, a excepgdo da V3 a
Norte do Hotel; V4.01 (junto ao golf) e V4.04 (do lado oposto da V4.01). O
estacionamento serd faseado de acordo com o faseamento dos edificios, ou seja, a

cave do bloco A sera construida na fase 2.

Fase 2: Bloco A e restantes villas (a Norte do Hotel), a excepgdo das villas V4.01 ¢

V4.04; estacionamento do Bloco A.

Lisboa, 21 de Abril de 2021

Pedro Maria Appleton M.Arch, OA5347

Partner
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