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CONSULTING
Avaliagdo para: DECISAO PARTICULAR Ref. Interna: 012735038
Cliente: MANDARINE, LDA Ref. Cliente: AVA 2024 IM-3343
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 21 de novembro de 2024

RESUMO DA AVALIACAO

Imdvel: Loteamento
Concelho: ALBUFEIRA Valorizacdo do Imdvel no Estado Atual:

Valor de Mercado:
(cinco milhdes e oitocentos e quarenta e dois mil trezentos Euros) 5842300 €

CONDICIONANTES DO VALOR

O valor atribuido pressupde que o projeto apresentado, terd parecer positivo por parte de municipio.

CERTIFICADO DO PERITO AVALIADOR

Certificamos que:

1. O presente relatdrio foi elaborado com respeito pelos requisitos de contelddo e de estrutura constantes no Anexo da Lei
153/2015 de 14 de Setembro e de acordo com as Normas Profissionais presentes no "RICS Valuation, Global Standards
2022", que incorpora as Normas Internacionais de Avaliagdo do IVSC, de 2024, publicadas pelo RICS ("The Royal Institution
of Chartered Surveyors").

2. A avaliagdo foi realizada por perito avaliador inscrito na CMVM, desighadamente, Registo na CMVM n.2 PAI/2016/0160
com Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade, que cobre a sua atividade, com o numero de apdlice
RC63792306 e com validade até 01/06/2025.

3. O perito n3o esta abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no art. 19.2 da Lei 153/2015.

4. O perito avaliador possui as competéncias e experiéncia profissional adequadas ao desempenho das respetivas fungbes.
5. Procedemos a uma inspegdo do imdvel e da sua envolvente especifica.

6. N3do foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural e ndo foram confirmadas a estanquidade e continuidade das redes
de gas, eletricidade, aguas e saneamento. Também ndo investigdmos as condi¢des ou a estabilidade do solo.

7. Os nossos honorarios nao estdo dependentes das conclusGes do presente relatdrio.

8. As analises e conclusdes estdo limitadas pelos pressupostos considerados.

9. Nado nos responsabilizamos pela veracidade das informagdes técnicas e legais fornecidas para a execu¢do do presente
relatdrio.

10. O relatério foi elaborado para uso exclusivo do cliente, sendo a sua publicagdo ou reprodugado interdita sem autorizagao.
11. A presente avaliagdo foi efetuada no pressuposto que o imdvel se encontra livre de quaisquer 6nus, encargos ou
compromissos, para além dos indicados no presente relatério, que esta licenciado para o uso a que se destina e que o
mesmo reune condi¢bes para ser transacionado.

12. Todos os pressupostos e condigdes do presente trabalho foram acordados previamente com o cliente.

13. Todos os procedimentos inerentes a avaliagdo estdo em conformidade com a legislagdo nacional aplicavel e com as IVS —
International Valuation Standards.

Lisboa, 21 de novembro de 2024

/ ,’-{fﬁ‘%i«fﬂf;

José Carlos Calado
Registo na CMVM n.2 PAI/2018/0007
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Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 21 de novembro de 2024

1. Finalidade da Avaliacdo

E objetivo do presente relatério fornecer informagdo objetiva e rigorosa relativamente ao melhor valor que poderia ser obtido, caso o
imével fosse alienado ou arrendado no momento da avaliagdo, em condi¢Ges normais de mercado de acordo com a defini¢do de "Open
Market Value" (Presumivel Valor de Transac¢do em mercado aberto, vulgo, Valor de Mercado), que define "o montante estimado, pelo
qual um bem pode ser transacionado a data da avaliagdo, entre um comprador e um vendedor com interesses equivalentes na operagao,
ap0s apropriada exposi¢cdo no mercado, onde cada uma das partes tenha agido com conhecimento, de forma prudente e sem coagdo."

2. Identificagdo do Imdvel

Imodvel: Loteamento Estado: Novo Tipologia:
Distrito: FARO Concelho:  ALBUFEIRA
Freguesia:  UF de Albufeira e Olhos de Agua
Morada: Cerro da Piedade (Futuro loteamento com 23 lotes para MUI)
Localidade: Albufeira Cdédigo Postal: 8200 - 001
Confrontagdes: Norte: Herdeiros de Gertrudes do Carmo Martins

Sul: Caminho

Nascente: Antero Policarpo

Poente: Caminho

Prédio: Urbano Foto:
Letra(s) "PH": -

Matriz(es): R22 Sec¢do AG

Descrigao CRP: Albufeira - 16777/20110621

Finalidade: Habitacdo

Lic. Utilizagdo:  N. Aplicavel
Proprietario: MANDARINE, LDA
Coordenadas:  Latit.: 37.089210° ; Long.: -8.263492°

3. Descrigdo do Imaével : e - l. gl

Descrigao geral:

Terreno com 26.800m2 atualmente com projeto em fase de apreciagdo camararia para infraestruturacdo de loteamento a constituir 23
lotes de terreno destinados a moradias unifamiliares.

Os lotes a constituir vAo possuir dreas ente os 735 e 0s 1190 m?

Terrenos / Lotes / Imdveis em Construcdo:

Projeto Aprovado: Nido N.2: Alvard Loteamento: N.2:
Licenga Construgao: N&do N.o: % de Obra concluida: 0,0

Aptidao face aos Instrum. de Gestdo territorial (PDM, PP, etc.), PIP (Pedido Informacgao Prévia) ou Alvara:

O prédio em aprego encontra-se inserido no Plano de urbanizagdo da cidade de Albufeira (PUCA) - zonamento SUEH —T1.

Foi apresentado projeto do loteamento previsto (sem evidéncias de aprovagdo camararia). O quadro sintese apresentado, remete para
uma area de construgdo média de 450 m? para cada um dos lotes. Presume-se que a area prevista inclua areas acessérias, nomeadamente
area em cave.
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4, Caracteristicas da Envolvente

Caracterizag¢do da Zona: Zona residencial maioritaria/ de 22 habitagdo, sobranceira a marina de Albufeira

Infra-estruturas Urb.: Totais, exceto rede de gas

Possibilidade de Desenvolvimento Urbanistico: Zona de expansdo

Localizacdo: Boa Envolvente: Boa
Facilidade de Acesso: Boa Transportes Publicos: Boa
Facilidade Estacionamento:  Razoavel Servigos na Proximidade: Boa
Enquadramento Paisagistico: Bom Valor Comercial: Bom

Breve Caracterizacdo e Fatores de Valoriza¢do e Desvalorizagao:
Valorizagdo - Vistas desafogadas (Mar e marina), oferta reduzida de terreno com capacidade construtiva;
Desvalorizagdo - Nada a assinalar

5. Areas do Imével

Identificagdo da Area: Area:

Area global de terreno 26 800 m?

ABC Potencial (Edificagdo de moradias unifamiliares) 10 350 m?
m2
m2
m2
m2

Areas baseadas em: Documentagdo fornecida (CPR, CRP e projeto de loteamento sem evidéncias de aprovagao)

Observacgdes / Discrepancias Verificadas:

6. Analise de Mercado

Procedeu-se a analise dos valores da oferta mais comparavel com o imdével em apreco, situada na envolvente do mesmo.

VER QUADRO DE PROSPECCAO DE MERCADO EM ANEXO

Anidlise do Mercado Imobiliadrio - Procura Vs Oferta:
Mercado até presente data tem se apresentado dinamico, situagdo que se reflete nos valores de mercado, no entanto segundo os
mediadores locais tem se assistido ultimamente numa diminui¢do na procura.

Facilidade de Comercializagdo do Imdvel: Boa Capacidade de Manter o Valor: Razoavel
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7. Metodologia

Documentacgao fornecida que serviu de base para a avaliagao:
Caderneta(s) Predial(ais) Projeto de loteamento sem evidéncias de aprovagdo
Descrigdo(des) na Conservatdria do Registo Predial

Bases de Valor:

Valor de Mercado: Estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliagdo, um ativo, apés um periodo adequado de comercializagdo, podera
ser transacionado entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coagdo (IVS).

Metodologias usadas:
Fundamentagdo da Escolha: Utilizdmos o método de mercado porque existe um mercado ativo e comparavel.
Utilizdmos o método do custo - variante involutiva por se tratar de um imével para desenvolvimento.

Método Comparativo - Este método fundamenta-se no conhecimento do mercado local e dos valores pelos quais se tém vindo a transacionar as
propriedades andlogas a que se pretende avaliar. O valor do imével é determinado por comparagdo com outros semelhantes, de que sdo conhecidos os
valores de oferta ou transagdo no mercado imobilidrio. Utilizou-se este método porque se verificou a existéncia de um mercado imobilidrio ativo. No
entanto, a sua aplicagdo pressupde obtengdo de informacdo suficiente, adequada, atual, uniforme e fidedigna.

Procedeu-se a homogeneizagdo dos dados recolhidos, tornando possivel a comparagdo de imdveis que entre si apresentam caracteristicas diversas. Este
processo consiste em identificar os fatores de valorizagdo do mercado (todos os fatores presentes no mercado que provocam a alteragdo de valor),
quantifica-los e por ultimo, corrigir as amostras.

Método do Custo - Variante Involutiva. Neste método consideram-se todos os custos e receitas envolvidos na execugdo do empreendimento imobiliario. E
aplicado na estimativa do valor de bens imobiliarios com um valor potencial, ou seja, cujo valor podera ser substancialmente superior se forem investidos
capitais de modo a promover a sua alteragdo ou ampliagdo.

Adotou-se uma abordagem dindmica: Na obteng¢do do valor atual do empreendimento, utilizou-se um Discounted Cashflow, considerando a atualizagdo
dos valores ha medida em que vdo ocorrendo no tempo, com base numa taxa de atualizagdo adequada.

Utilizaram-se pregos constantes: os valores do "cash-flow" em cada periodo de tempo, sdo estimados admitindo uma inflagdo generalizada ou homotética
(todos os pregos variam a mesma taxa). Foi usada uma taxa de atualizacdo determinada a partir da taxa de iliquidez (tendo como referéncia as taxas de
juro liquidas de produtos sem risco), adicionada de um prémio de risco adequado.

Definicdo de Areas:
Considera-se a seguinte definigdo de areas, para cada tipologia de uso dos imdveis:

Habitacdo:
Area Bruta Privativa (Abp) — é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadores dos edificios ou da
fracgdo, inclui varandas privativas, caves e sétdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio ou da fracgdo.
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8. Avaliacao

Método de Mercado

VER QUADRO DE AVALIAGAO EM ANEXO

Método do Rendimento

VER QUADRO DE AVALIAGAO EM ANEXO

Método do Custo - Variante Involutiva

Todos os pressupostos utilizados e calculos efetuados na excugdo deste método de avaliagdo encontram-se discriminados em quadro
anexo, parte integrante do presente Relatério de Avaliagdo.

Valor total: 5842300 €

9. Pressupostos Especiais / Observagdes

A operacgdo de loteamento em anélise incide sobre 1 prédio ristico com uma area de terreno total de 26.800m2, no qual a operagdo de
loteamento que corresponde a 23 lotes para moradias unifamiliares com piscina que terdo areas de implanta¢do de 280m2 e de contrugdo
de 450m2 e com o n2 maximo de 2 pisos acima do solo e de 1 abaixo do solo.

O terreno pela sua localizagdo na encosta de um cerro, apresenta uma morfologia acidentado, sendo que implantagdo das moradias serdao
em socalque o que permitira que todas disponham de vistas panoramicas sobre a marina e o mar.

Trata-se de uma zona residencial/turistica de condominios fechados, de moradias unifamiliares, maioritariamente de 22 habitac3o,
direcionado para o segmento alto. Zona bem servida em termos de comércio e servigos. Boas acessibilidades com facil acesso as principais
vias da regido, tais como a EN125 e a A22.

Segundo as declaragdes dos nossos interlocutores, e comprovativo fornecido, o projeto da operacgdo de loteamento deu entrada na Camara
Municipal a 10/09/2024, tendo dado origem ao registo n2 E-CMA/2024/53619, encontrando-se em fase final de apreciagdo.

Segundo os nossos interlocutores ja se encontram em fase de consulta para realizagdo das obras de infraestruturagdo, sendo que prevém
gue os custos da mesma seja de 1.000.000€, acrescido de IVA, valor na nossa opinido baixo face aos atuais valores para esse tipo de
trabalho.

O custo estimado para estes trabalhos, teve por base os custos médios praticados, atendendo aos trabalhos e quantidades previstos para
dotar o empreendimento de todas as condigdes previstas em projeto.
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10. Condicionantes do Valor
O valor atribuido pressupde que o projeto apresentado, tera parecer positivo por parte de municipio.

11. Adverténcias

12. Conclusao

De acordo com os pressupostos e calculos efetuados, atribui-se a seguinte valorizagdo do imével no estado atual:

Valor de Mercado:
(cinco milhdes e oitocentos e quarenta e dois mil trezentos Euros) 5842300 €

Anexos a presente avaliagdo:

Quadro de Homogeneizagdo das Amostras Mercado ESG e Certificado Energético
Planta de Localizagdo e Fotografias
Documentagao
\ENIGETETH
Datas
Data de contrato de presta¢do de servigos: 06/11/2024
Data de solicitacdo da avaliag3o: 06/11/2024
Data do término do trabalho de avaliacdo: 14/11/2024 Lisboa, 21 de novembro de 2024
Data do término do relatério de avaliagdo: 21/11/2024 Pela UON Consulting, S.A.
Técnico que efetuou a visita ao imoével: O Perito Avaliador:
- .
R - e -3 o
o aeuy _
A Pz /:,;ﬁ“/ﬁ.
Elder Carmo José Carlos Calado
Registo na CMVM n.2  PAI/2015/0244 Registo na CMVM n.2  PAI/2018/0007
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GAV 4614657

RO DE AVALIACAO - VARIOS FOGOS / FRAGOES / PREDIOS

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

AREAS DO IMOVEL

METODO DE MERCADO

Valores Unitarios

VALORES DO IMOVEL

Tipo de Imével D;:::i‘:l" M‘::i‘i’al Identiflote || Terreno (m?) co:x:;agéo Terreno (m?) Co:sr(\:?céo valorde Mercado z;:’;:;’:::::?:sf i U’:::cr;o {cfmvator U:::;o tefm
() (m?) infraestruturagdo (€)
Lote 16777 67SecAG 1 806 450 625 503750 503 800 1120 625
Lote 16777 675ecAG 2 808 450 625 505 125 505 100 1122 625
Lote 16777 67SecAG 3 861 450 625 537906 537900 1195 625
Lote 16777 675ecAG 4 963 450 600 577590 577 600 1288 600
Lote 16777 67SecAG 5 1136 450 575 653 200 653200 1452 575
Lote 16777 675ecAG 6 806 450 625 503 563 503 600 1119 625
Lote 16777 67SecAG 7 770 450 615 473243 473200 1052 615
Lote 16777 675ecAG 8 768 450 615 472259 472300 1050 615
Lote 16777 67SecAG 9 895 450 625 559375 559400 1243 625
Lote 16777 675ecAG 10 803 450 625 501875 501900 1115 625
Lote 16777 67SecAG 1 927 450 600 556 200 556 200 1236 600
Lote 16777 675ecAG 12 1050 450 575 603750 603 800 1382 575
Lote 16777 67SecAG 13 1115 450 575 641125 641100 1425 575
Lote 16777 675ecAG 1 1190 450 575 684250 684300 1521 575
Lote 16777 67SecAG 15 1014 450 575 583 050 583100 129 575
Lote 16777 675ecAG 16 735 450 625 459375 459 400 1021 625
Lote 16777 675ecAG 17 875 450 625 546 875 546 900 1215 625
Lote 16777 675ecAG 18 935 450 600 561000 561000 1247 600
Lote 16777 675ecAG 19 840 450 625 525 000 525 000 1167 625
Lote 16777 67SecAG 20 770 450 615 473550 473600 1052 615
Lote 16777 675ecAG 21 751 450 615 462111 462100 1027 615
Lote 16777 67SecAG 2 817 450 625 510313 510300 1134 625
Lote 16777 675ecAG 2 840 450 625 525 000 525 000 1167 625
TOTAIS 20474 10350 12419483 12419 800
OBSERVAGOES
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Valor Unitario
(€/m?)
26 800 100

stos Diretos de Construgdo Areas

Valor (€)

Infraestruturacdo de 23 lotes 2680000

a Moradias es) -

TOTAL 2 680 000

Caract as do projeto

Area Total de Terreno 26 800

Cedéncias ao Dominio Publico 0

Area de Implantagdo 6440

Area de ABC acima do solo 10350 indice Const.: 0,39
Area Total de ABC 10350 indice Const.: 0,39

Método de Mercado
ABP/ABL (m?) ou Unitdrio (€/m?
LE. (Un) ou €/un)
20474 607

Receitas Valor (€)

Venda de 23 Lotes infrastruturados 12419483

Unitario (€/m?
ou €/un)

Método do Rendimento

Renda Mensal

Encargos

Valor (€)

a Moradias unifamilares) -

TOT, 12419 483

Valor adotado

(€)

12419483

12419483




METODO DO CUSTO - VARIANTE INVOLUTIVA - DCF

DISCOUNTED CASHFLOW Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre Semestre
Pregos constantes 5 7 10
CcusTos TOTAIS
-FASEAMENTO NO TEMPO-
Aquisi¢do do Terreno
Taxas e Emolumentos (IMT, Imposto de Selo, Escritura, Registos, etc.)
0m?ABC 0m2ABC 0m?ABC 0m2ABC 0m?ABC 0m2ABC 0m?ABC 0m2ABC 0m?ABC 0m?ABC 0%
Infraestruturagdo de 23 lotes 50% 50% 100%
(destinados a Moradias unifamilares) 0%
0%
Faseamento global da obra 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Infraestruturagdo de 23 lotes 1340000 1340 000 2680000
(destinados a Moradias unifamilares) -
Sub-total 1 - - 1340 000 1340 000 - - - - 2 680 000
- CUSTOS INDIRETOS -
70% 30% 100%
Projectos: L it e 3,50% 65 660 28140 93 800
10% 70% 20% 100%
‘Taxas Municipais e Licenas 4,50% 12 060 84420 24120 120 600
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Encargos de Fiscalizagdo, Admin. e Gestdo 4,00% o 0 53 600 53600 0 0 0 0 [ 0 107 200
0% 0% 50% 50% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Imprevistos 4,00% o 0 53 600 53600 [ 0 [ 0 0 0 107 200
Sub-total 2 16,00% 77720 84420 107 200 159 460 0 0 0 0 0 0 428800
Custo Médio de Construgio por m? de ABC Acima do Solo (sem obras de urbanizago) 300,00 €/m* ABC
Custo Médio de Construgao por m? de ABC Acima do Solo (com obras de 300,00 €/m?* ABC
0% 0% 4% 9% 22% 26% 26% 13% 100%
Promogéo / Comercializagéo / Publicidade 6,15% - - 33209 66417 166 043 199252 199252 99626 763798
Sub-total 3 6,15% - - 33209 66417 166 043 199 252 199252 99626 763798
TOTAL DE CUSTOS 77720 84 420 1480 409 565 877 166 043 199 252 199 252 99 626 3 872 598




*Distribuigdo das Receitas

*Unidades Comercializadas

* TOTAL DE RECEITAS

* Resultado Bruto do Exercicio
* SALDO ANUAL

* SALDO ANUAL (ATUALIZADO)

-77720 -84 420
-77720 -84 420
74482 -77 450

539978

940431

940431

-826 394

9%

2

1079 955

-485 922

-485 922

-408 991

22%
5
2699 888
2533845

2533845

2042743

26%

6
3239 865 3239 865
3040613 3040613
3040613 3040613
2347912 2248 891

VENDAS/RECEITAS TOTAIS
1 2 5 6 6 3 23
Venda de 23 Lotes infrastruturados 4% 9% 22% 26% 26% 13% 100%
- - 539978 1079955 2699 888 3239865 3239865 1619933 12419483
0%
0%

13%
3
1619933
1520307

1520307

1077024

100%
2
12419483

8546 885

8546 885

6329 300

*VALOR ATUAL LIQUIDO DO PROJETO (VAL) 6329 300,00
*ENCARGOS COM AQUISICAO (IMT, IS, ESCRITURA, Etc.) 487 000,00
* VALOR DO TERRENO NO ESTADO AT 5 842 300,00

RACIOS

Area de Terreno (m?)

Valor / m? de
Terreno

ABC acima do solo
(m?)

Valor / m? ABC N.2 Fogos

acima do solo Habitacionais

N.2 Unidades
Comerciais e
Servigos

Valor / Fogo ou
Unidade

243 429
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Determinacgédo da Taxa de Atualizagdo

Tal como as EVS 2020 referem no seu ponto 7.30: Ao estimar o Valor de Mercado através de um modelo DCF explicito, é dificil para o avaliador encontrar uma taxa
de atualizagdo apoiada pelo mercado ou quaisquer outras varidveis-chave no fluxo de caixa. Tal avaliagdo pode ser muito subjetiva. Assim, os avaliadores tém de fazer
alguns pressupostos razoaveis para construir o fluxo de caixa mais provavel e calcular a taxa de atualizagdo que acreditam que um comprador tipico da propriedade
em questdo aplicaria.

A taxa de atualizagdo visa atualizar valores monetéarios futuros, isto €, procura determinar os seus valores no momento atual. Na presente avaliagdo considerdmos
que a andlise se efetua a precos constantes, isto €, os precos do ano-base. Assim a taxa de atualizagéo utilizada exclui alteragdes puramente inflacionarias ou
deflacionérias no nivel geral dos pregos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco.

Esta relag&o, assenta no principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente proporcional, do risco. Ou seja, qualquer
investidor racional exigird maiores rentabilidades ou rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizar4 os montantes futuros a receber e a despender com
base numa taxa de atualizacdo mais elevada.

A taxa de atualizagdo pode ser calculada através do modelo CAPM, que é representado pela equagéo:

E(Ri) = Rf + [E(Rm) —Rf] x Bi

Sendo:

E(Ri) = retorno esperado do ativo ou taxa de desconto;

Rf = taxa livre de risco, taxa de iliquidez ou free risk rate ;

E(Rm) = retorno esperado da carteira de mercado que entendemos poder ser equivalente ao ERP - Equity Risk Premium de Portugal

Ri = risco sistematico do ativo;

Nota: O prémio de risco de mercado (Market Risk Premium - MRP ou E(Rm)) descreve em termos gerais os rendimentos adicionais acima da taxa sem risco que os
investidores exigem quando colocam uma carteira de activos em risco no mercado. Isto incluiria o universo de activos investiveis, incluindo acgdes, obrigagdes, bens
imobiliarios, etc.

O prémio de risco do capital préprio (ERP - Equity Risk Premium) analisa de forma mais restrita apenas o excesso de rendibilidade do capital préprio em relagéo a taxa

sem risco. Dado que o prémio de risco do mercado é mais amplo e mais diversificado, o prémio de risco do capital préprio, por si s6, tende a ser maior.
Por uma questdo prudencial, no presente modelo fazemos equivaler E(Rm) a ERP.

Por outro lado, as EBVS introduzem um fator adicional alfa (a) ou Re (risco especifico) que reflete o risco especifico da atividade e do imével, caso se justifique
a sua aplicacéo, nos termos da EBVGN2. Assim teremos a seguinte formulag&o:

E(Ri) ajustado = Rf + [E(Rm) —Rfl x Bi + a

Sendo:

E(Ri) ajustado = retorno esperado do ativo ou taxa de desconto;

Rf = taxa livre de risco, taxa de iliquidez ou free risk rate ;

E(Rm) = retorno esperado da carteira de mercado no contexto nacional que fizemos equivaler ao ERP
Ri = risco sistemético do ativo no contexto da Europa Ocidental.

a ou Re = Fator corretivo especifico do ativo no mercado no qual esta inserido

Rf: 2,12% Média Rendibilidade das OT’s a 10 anos (tltimos 10 anos: 2014 a 2023)
E(Rm): 7,89% Equity Risk Premium para Portugal
Ri: 1,55 Real Estate (Development)*
a: 0,00% Fator corretivo que leva o risco especifico do ativo no mercado no qual esté inserido.

Justificagédo do Rf adotado

Usualmente na teoria financeira usuariamos o ultimo valor da OT a 10 anos, refletindo a tendéncia do mercado atual. No entanto os perito optaram por utilizar a
média dos ultimos 10 anos, admitindo que, no imobiliario e em consequéncia da repeti¢do de ciclos fard mais sentido considerar o comportamento histérico
passado e séries mais longas (prevendo-se que eventualmente se voltara a repetir no futuro).

Justifica¢do do fator Beta

Average Unlevered Beta - Este é o Beta do sector, ndo alavancado pelo racio divida/capital préprio do valor de mercado para o sector.

Total Unlevered Beta - Beta do mercado / Correlagéo entre a atividade e o mercado. Esta medida é equivalente a dividir o desvio padréo da atividade ou
sector pelo desvio padrdo do mercado. Para um investidor no diversificado, pode ser uma melhor medida de risco do que o beta tradicional do mercado. E (til
para calcular o custo do capital préprio numa anélise de ativos néo diversificado.

Utilizag&@o do Beta - De acordo com as definicbes supracitadas, o Average Unlevered Beta reflete o risco de um ativo, de um determinado setor e regido, num
mercado maduro e diversificado, enquanto o total unlevered beta considera o risco adicional que o mesmo ativo podera ter num mercado ndo maduro e pouco
diversificado. Assim, somos da opinido que o average unlevered beta deve definir o limite minimo do risco do ativo, no respetivo setor e regido, e o total
unlevered beta o risco méximo desse ativo no setor e regido onde se insere. Cabe ao perito identificar, dentro destes limites e do seu conhecimento de
mercado, qual o risco associado ao ativo.

Justificagdo do fator a tendo por base as EVS 2020 - Il. Metodologias de Avaliagdo, pontos 7.30 a 7.40 e, por similaridades as EVSB pontos 4.2.3 e 4.6:

Como o CAPM faz parte da teoria do mercado de capitais, os titulos séo considerados detidos numa carteira perfeitamente diversificada, o que néo é o caso na
avaliagdo de um ativo imobiliario especifico, portanto, a formula CAPM precisa ser ajustada adicionando o risco especifico conhecido como fator “alfa” (a).

O fator de risco especifico reflete ndo sé a diferenca de risco entre uma grande carteira de ativos diversificada e a de um caso especifico, mas também outras
componentes de risco especificas, como o risco de iliquidez ou operacional.

Fonte: Aswath Damodaran http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

e PORDATA

E(Ri) ajustado = Rf + [E(Rm) —Rf] x 8i + a

Taxa de rendibilidade das obrigacdes do

(s tesouro a 10 anos
E(Ri) ajustado = 11,06% 2014 3,8
2015 2,4
Converséo da Taxa Nominal em Real 2016 32
2017 31
(1+TAXA NOMINAL) = (1+TAXA REAL)*(1+TAXA INFLAGAO) 2018 18
2019 0,8
TAXA REAL = [(1+TAXA NOMINAL) / (1+TAXA INFLAGAO)] -1 2020 0,4
2021 03

2023 (Até a data) 3,2

Taxa Nominal = 11,06% 2022 2,2

Taxa Inflagcéo = 2,00% Média 21

A média da série de 2013 a 2022 (dltimos 10 anos) do IPC é equivalente a 1,3%. No entanto, os peritos adotam
a inflagdo alvo definida pelo Banco Central Europeu, equivalente a 2,00%.

Taxa Real Adotada = 9,00%
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CONSULTING
Avaliagdo para: DECISAO PARTICULAR Ref. Interna: 012735038
Cliente: MANDARINE, LDA Ref. Cliente: AVA 2024 IM-3343
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 21 de novembro de 2024

PROSPECCAO DE MERCA!

Carateristicas Areas Dependentes

Tipolog. Localizagdo / Descrigéo Ano | Terr  Abp. Var. Arrec. Est. / Gar.
(m?)  (m) (m?) pond. (m? pond. (m?)

Mor. T5 Imével em Avaliagdo 2025 900 450 0 0,20 0 0,30 10350 “

AB Ajustada

Carateristicas Areas Dependentes Valor Pedido
Amostra Tipolog. Localizagdo / Descri¢do A Terr.  Abp. Var. Arrec. Estac. / Garag. © €/m?
no
(m?*)  (m?) (m?) pond. (m?) pond. (m?) Valor (€) AB ajust.
01 Mor. 74 | EncostadaMaring, vistas sobre marina, sem | ) | gy | g 0,20 0,30 1850000 | 102778
vista mar, sem cave.

" - L aap

02 Mor. 75 | Cerro daPiedade, localizacio superior 12linha) )| 5 155 | 400 0,20 0,30 7650000 | 191250
com cave e logradouro com piscina

" - L aap

03 Mor. 74 | Cerro daPiedade, localizacio superior 12linha) ) |y 135 | 4o 0,20 0,30 4950000 | 123750
com cave e logradouro com piscina

o Mor. T4 Cerro da Piedade, localizagdo s.lmlllar com cave| 2024 1329 390 0,20 0,30 3950000 101282

e logradouro com piscina
o5 T.Rust. Vale Navio localizagdo mferlor pfira construgdo 20123 | 4000 0,20 0,30 3350000 166,5

de 20 MUI com piscina
06 T.Rust. Vale Navio localizagdo mferlor pfira construgdo 16680 | 6000 0,20 0,30 4200 000 251,6
de 20 MUI com piscina
o7 T.Urb. Cerro da Piedade Iocallfagao similar para MUI 956 0,20 0,30 650 000 679,9
com piscina
08 T.Urb. Albufeira Iocallzagaf) |r.1fer|or para MUl com 465 0,20 0,30 290 000 623,7
piscina
0 T.Urb. Montechoro para MUI ct.;m piscina, localizagdo 505 0,20 0,30 270 000 534,7
inferior

10 T.Urb. Montechoro para IVIIL:L:::: piscina, localizagdo 540 0,20 0,30 270 000 500,0

QUADRO DE HOMOGENEIZACAO

Tipo de Valor AB. Ajust. (m?)  Conservagio Localizagdo Acabamentos Outros V. Homog.

c1 F1 Cc2 73 c3 F3 ca F4 c5 F5 Cé6 F6 €/m?
01 10277,8 V. Oferta 0,95 180 0,89 8707,2
02 19125,0 V. Oferta 0,95 400 0,97 17 641,6
03 12375,0 V. Oferta 0,95 400 0,97 11415,1
04 10128,2 V. Oferta 0,95 390 0,96 9283,7
05 166,5 V. Oferta 0,90 4000 1,47 220,9
06 251,6 V. Oferta 0,90 6000 1,44 326,3
07 679,9 V. Oferta 0,90 - 1,02 621,2
08 623,7 V. Oferta 0,90 - 0,92 516,8
09 534,7 V. Oferta 0,90 - 0,93 447,7
10 500,0 V. Oferta 0,90 - 0,94 422,2

Tipo de Bem Tipo de Valor Desvio Padrdo
T.Urb. V. Oferta 422,2 502,0 621,2 482,2 89,0 17,7%
Mor. V. Oferta 8707,2 11761,9 17 641,6 10349,4 4089,1 34,8%
T.Rust. V. Oferta 220,9 273,6 326,3 273,6 74,5 27,2%

Observagdes:

Foi efectuada consulta aos agentes locais por forma a encontrar uma amostra de imdveis 0 mais comparavel possivel com o imével em anélise. As dreas dos exemplos de mercado foram comunicadas|
assumindo-se as mesmas como verdadeiras dado a impossibilidade da sua confirmagdo. Os valores referem-se a pregos pedidos e incorporam a normal margem de negociagdo que estimamos face ao
nosso conhecimento do mercado imobilidrio nos diferentes segmentos.

Péagina 13/ 15



SuUoN

CONSULTING
Avaliagdo para: DECISAO PARTICULAR Ref. Interna: 012735038
Cliente: MANDARINE, LDA Ref. Cliente:  AVA 2024 IM-3343
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 21 de novembro de 2024

Localizagao e Fotogr

Planta de Localiza¢do / Fotografia aérea

o e

Legenda

Mapa Sem Titulo
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Fotografias

Terreno Terreno

Pagina 14 / 15



SuUoN

CONSULTING
Avaliagdo para: DECISAO PARTICULAR Ref. Interna: 012735038
Cliente: MANDARINE, LDA Ref. Cliente:  AVA 2024 IM-3343
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 21 de novembro de 2024

Fotografias (cont.)

Terreno Terreno
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Um dos futuros acessos ao loteamento Envolvente
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AT CADERNETA PREDIAL RUSTICA
autoridade

tributaria e aduaneira Modelo B
SERVICO DE FINANCAS: 1007 - ALBUFEIRA

[IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 08 - FARO CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 06 - ALBUFEIRA E OLHOS DE AGUA
SECCAO: AG ARTIGO MATRICIAL N°: 67 ARV:

| TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

Freguesia: 080101 Tipo: R Seccao: AG Artigo: 22 Arv/Col:

|NOME/LOCALIZAGAO PREDIO

CERRO DA PIEDADE

|ELEMENTOS DO PREDIO

Ano de inscricao na matriz: 2014 Valor Patrimonial Inicial: €1.144,16
Valor Patrimonial Actual: €1.144,16 Determinado no ano: 2014
Area Total (ha): 2,680000

PARCELAS

Parcela: 1 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 1* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 2
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €9,53

Parcela: 1 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 2* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 2
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €4,77

Parcela: 1 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 3* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 5
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €5,96

Parcela: 1 Q.C.: AMS - AMENDOEIRAS Classe: 3* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 6
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €1,18

Parcela: 1 Q.C.: CA- CULTURA ARVENSE Classe: 4° Percentagem: 0,00%
Area: 1,228000 ha Rendimento Parcial: €0,01

Parcela: 1 Q.C.: FGS - FIGUEIRAS Classe: 3* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 7
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €1,52

Parcela: 2 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 1 Percentagem: 0,00%
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €4,77

Parcela: 2 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 2* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 3
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €7,15

Parcela: 2 Q.C.: AFS - ALFARROBEIRAS Classe: 3* Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 7
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €8,34

Parcela: 2 Q.C.: CA- CULTURA ARVENSE Classe: 4° Percentagem: 50,00%
Area: 0,726000 ha Rendimento Parcial: €1,46

080106 - ALBUFEIRA E OLHOS DE AGUA - R - AG - 67
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AT CADERNETA PREDIAL RUSTICA
autoridade
Modelo B

tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 1007 - ALBUFEIRA

Parcela: 2 Q.C.: OLS - OLIVEIRAS Classe: 3° Percentagem: 0,00% N°Arv.Disp: 1
Area: 0,000000 ha Rendimento Parcial: €0,52

Parcela: 2 Q.C.: AM - AMENDOAL / POMAR DE AMENDOEIRAS Classe: 3* Percentagem: 50,00%

Area: i ial: €5 27
|TITULARES

Identificacao fiscal: 516940201 Nome: MANDARINE, LDA
Morada: RUA DA FUNDIGAO DE OEIRAS 7 B, OEIRAS, 2780-057 OEIRAS

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 194442802

OBSERVACOES

RESULTOU DA DIVISAO DO PREDIO N°22. P M: 177/89.

|Emitido via internet em 2024-03-20

O Chefe de Financas

(Maria do Carmo Cabrita dos Santos

Custodio)

ELEMENTOS PARA A VALIDACAO DO DOCUMENTO

Para validar este comprovativo aceda ao site em

www.portaldasfinancas.gov.pt, op¢ao Servicos>Outros
Servigos>Validagdo de Documento e introduza o n° de
contribuinte e cédigo de validagéo indicados ou faga a

NIF EMISSOR: 223083348
CODIGO DE VALIDAGAO:
TDGPYNIDPNDU

obtido corresponde a este comprovativo.

leitura do codigo QR fornecido. Verifique que o documento

080106 - ALBUFEIRA E OLHOS DE AGUA - R - AG - 67
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ARMFELITE

Memoria descritiva e Justificativa

Introdugao:

Refere-se a presente memoria descritiva e justificativa ao Licenciamento da Operagéo
de Loteamento, MANDARINE LDA pretende levar a efeito no prédio, descrito na

CRP de Albufeira sob o n® 16777/20110621, com 26.800.00 metros quadrados.

O prédio em causa esta inserido no Plano de urbanizagdo da cidade de Albufeira (PUCA)
- zonamento SUEH -T1.

Actualmente o terreno encontra-se ao abandono, vindo esta proposta assentar no
complemento da malha existente, com o presente pedido de licenciamento
pretende-se efectuar uma operacao de loteamento, para melhoramento de toda a
zona, nomeadamente aos acessos e o proprio enquadramento na zona respeitando
sempre a morfologia existente do local.

Assim a proposta visa a constituicdo de um loteamento, constituido por 23 lotes,
com a totalidade dos mesmos a destinar-se a construcdo de moradias unifamiliares.

Os lotes sao desenvolvidos com areas entre os 735.00 m? e os 1.190.00 m2.

ENQUADRAMENTO DA PRETENSAO NOS PLANOS MUNICIPAIS E ESPECIAIS DE
ORDENAMENTO DO TERRITORIO EXISTENTE

O prédio objecto do presente Pedido de Licenciamento da Operagao de Loteamento
insere-se na area de intervengao do Plano de Urbanizagéo da Cidade de

Albufeira (PUCA), publicado sob Aviso n.° 12779/2015, em Diario da Republica, da 22
série, n°214, de 2 de Novembro e alterado sob o Aviso n.°12045/2017, em Diario da
Republica, 22 série, n°194,de 9/10/2017.

Na Planta de Zonamento 1A do PUCA, a area a lotear localiza-se em Solo Urbano,

na subcategoria SUEH-T1, definida e regulamentada no artigo 25° do PUCA.

Perante o supra referido, aplicam-se especificamente as operacgdes urbanisticas nesta
zona, as regras expostas no artigo 25° do Regulamento do PUCA.

De acordo com o artigo 25° do Plano de Urbanizagéao da Cidade de Albufeira, “O SUEH

integra espacos quase exclusivamente ocupados por habitagao, abrangendo
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pontualmente locais ocupados por servigos, comércio, restauracao, bebidas e

equipamentos.

O SUEH-T1 esta sujeito as seguintes disposicoes:

a) Operacgoes urbanisticas permitidas: Operagdes de loteamento, respetivas obras de
urbanizagao e subsequentes obras de edificacao.

b) Uso permitido: habitago;

¢) Dimensao minima do lote: 500m2;

d) indice de ocupagao do solo: 0,40;

e) indice de utilizacdo do solo: 0.65;

f) indice de impermeabilizagdo: 0.80;

g) Afastamentos minimos: 5m lateral, e 6m posterior;

h) Niumero maximo de pisos acima da cota de soleira: 2 pisos;
i) Numero maximo de pisos abaixo da cota de soleira: 1 piso;

j) Numero maximo de fogos por lote: 1

De referir que a pretensdo em causa trata-se de uma operagdo de loteamento,
conforme a o artigo 25° do (PUCA) e que tem como finalidade o uso habitacional,
conforme mencionado no artigo anterior.

A solugdo proposta visa consolidar a estrutura urbana do conjunto residencial
contiguo, criando-se 23 lotes com areas compreendida entre os 735.00 m? e os

1.190.00 m? que irdo permitir a constru¢ao de igual numero de moradias unifamiliares.

No que diz respeito ao artigo 25° do PUCA, os mesmos indices de ocupagéo do solo
e de utilizagdo do solo sdo identificados no quadro sintese da planta sintese da
operacdo de loteamento. Na planta sintese mencionada anteriormente podem
verificar-se os afastamentos propostos. De referir que no caso de implantagéo de
piscinas, as mesmas podem ser instaladas fora do poligono de Implantagao.

As areas de implantacdo que dao cumprimento ao exposto do artigo 25° foram

determinadas daseguinte forma:
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AREA DE INTERVENGCAQO

INDICES E AREAS
Parametros Previsto Existente/
Proposta
Area Total do Prédio 26.800,00 m? 26.800,00 m?
Area de intervengéo do loteamento | = - 26.800,00 m?
DETERMINACAO DA AREA DE IMPERMEABILIZACAO
INDICES E AREAS
Parametros Proposta
Area de Arruamentos 2.118,68 m*
Area de Passeios e Estacionamentos 2.819,68 m*
Area de Impermeabilizagdo méxima dos Fogos (moradias 20.473,20 m?
unifamiliares incluindo piscinas)
Total 25.411,85 m?

Da operagao urbanistica proposta resultam:

Operagao Urbanistica pretendida: Operacao de Loteamento

Uso: Habitacional

735.00 m? de Area de lote mais pequeno (superior a 500 m2)

6.440,00 m? de Area de Implantacdo de que resulta um indice de Implantacdo de
0,24

10.350.00 m? de Area de Construcdo de que resulta um indice de Construgdo de
0,39

20.473,20 m? de Area de Impermeabilizacdo de que resulta um indice de

Impermeabilizagéo de 0,76

Numero de pisos:

2 pisos acima da cota de soleira;

1 piso abaixo da cota de soleira;

104 lugares de estacionamento (69 lugares privados + 27 lugares publicos + 2 lugar

para mobilidade condicionada + 6 para motociclos).

Face ao supra mencionado confirma-se a plena conformidade da solugao urbanistica

proposta, por ponderagao dos parametros estabelecidos no Artigo 14°-B do PUCA, na

sua redacgao actual.
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INTEGRAGAO URBANA E PAISAGISTICA DA OPERACAO

A presente solugao urbanistica constitui uma solugcdo que reflecte a preocupacao
do promotor integrar a nova constru¢ao na area envolvente.

A proposta urbanistica visa essencialmente a integragdo com o aglomerado urbano
existente e desenvolve-se em fungéo das vias publicas existentes.

O tracado do arruamento e passeios propostos visou criar uma solugdo que
pudesse funcionar como complemento das infra-estruturas ja existentes e que pudesse
suportar as redes publicas de infra-estruturas enterradas que necessitam de
consolidagao.

O tracado das vias a adoptar na operacao urbanistica em questao, e tratando-se de
uma area residencial a edificar 23 lotes para a criagdo de moradias unifamiliares
adopta o estipulado no artigo 27° do Regulamento Municipal de Intervengao na Via
Publica. As viasimplementadas neste caso contém um perfil transversal de 6,50 m de
faixa de rodagem €2,50 m de passeio, mais a largura da baia de estacionamento de
2,50 m, quando € o caso.

Referente ao dimensionamento das baias de estacionamento a operagao
urbanistica estabelece o referido no nimero 3° do artigo 30° do Regulamento

Municipal de Intervengdo na Via Publica, que estabelece um dimensionamento de
2,50 m de largura e 5 m de comprimento, por veiculo. No caso de estacionamento
para pessoas com mobilidade condicionada o seu dimensionamento adoptado é o
estipulado na secgdo 2.8 do anexo doDecreto-Lei n° 163/2006 de 8 de Agosto, tendo
uma largura util ndo inferior a 2,50 m de largura, possuir uma faixa lateral de acesso
lateral com uma largura util ndo inferior a 1 m e possuir um comprimento util nao

inferiora 5 m.

DESCRICAO DA SOLUCAO DE LOTEAMENTO PROPOSTA

A operagao de loteamento a que se refere a presente memoria descritiva incide sobre
um prédio que apresenta uma area total de 26.800,00 m2.

O loteamento proposto prevé a criagao de 23 lotes com a area entre os 735,00 m? e
os 1.190,00 m?, destinados a moradias unifamiliares com um maximo de 2 pisos

acima da cota de soleira e um abaixo.
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Para suporte e acesso aos lotes, prevé-se a construcdo do arruamento com um perfil
de 6.50 m ladeado por passeios com 2,50m, que fara a ligagdo as infraestruturas

existentes.

AREAS DESTINADAS A ESPACOS VERDES DE UTILIZACAO COLETIVA E

EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLETIVA

Os espacos verdes de utilizagdo colectiva e Equipamentos de utilizacao
colectiva/habitagao publica a custos controlados ou para arrendamento acessivel
totalizam uma area de 1.507,65 m2 Para os espacos verdes de utilizagao colectiva
€ totalizada uma area 695,15 m? (28 m?/fogo.) e para os espacos de Equipamentos
de utilizagdo colectiva uma area de 812,50 m? (35 m?*fogo). Estes valores séo
obtidos com a aplicagdo dos critérios definidos no Portaria 2016-B/2008, na sua

redaccio actual.
e Espacos Verdes de Utilizagéo colectiva
o 23 x28m?=644,00 m?
e Equipamentos de Utilizagéo Colectiva
o 23x35m?=280500m?
e Area Total

o 762,00 m?+ 1.016,00 m? = 1.449,00 m?

A proposta para espacos verdes de utilizagdo colectiva apresenta
695,15 m2 e para Equipamentos de utilizagao colectiva sdo de
812,50m2, totalizando uma area de 1.507,65 m2.

CONDICIONAMENTOS RELATIVOS A IMPLANTACAO DOS EDIFICIOS E
CONSTRUCOES ANEXAS

A construgao das moradias unifamiliares respeitara o poligono de implantagao das
construcdes tracado na planta sintese do loteamento.

O poligono de implantagao nao condiciona a implantagéo das piscinas, as quais
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poderaoser implantadas/instaladas de forma livre dentro de qualquer lote, desde que
cumprindo o indice de Impermeabilizagio estabelecido para cada lote.

A cota de soleira adoptada para cada lote é aproximadamente igual a cota média do
passeio do loteamento, adjacente a frente da entrada pedonal de cada lote,
permitindo uma de 0,50 m (para cima ou para baixo), tendo em conta o declive do

arruamento do loteamento.

DEFINICOES

As definicobes de conceitos técnicos de Ordenamento do Territério e Urbanismo
adoptados na presente operacao de loteamento sdo as mesmas adoptadas pelo
PUCA, fixados pelo Decreto Regulamentar n°5/2019, de 27 de Setembro, na sua

redaccao actual.

ESTRUTURA VIARIA ADOTADA, ESPECIFICANDO AS AREAS DESTINADAS AS
VIAS, ACESSOS E ESTACIONAMENTOS DE VEICULOS, INCLUINDO AS
PREVISTAS EM CAVE

O presente loteamento assenta da construgdo de um arruamento que produz a
natural ligagao a Estrada Municipal.

Como referido anteriormente na alinea a) do nimero 3° do artigo 25° do Plano de
Urbanizacdo da Cidade de Albufeira, os “Afastamentos e acessos as vias” detém do
referido no artigo 14°-C do Plano de Urbanizagdo da Cidade de Albufeira, sdo os
seguintes:

1 - Deveréo ser observados os seguintes afastamentos minimos as vias estruturantes, principais e
locais:

a) Nas vias estruturantes e nas vias principais:

i) Os muros de vedacdo deverdo alinhar pelo limite interno do passeio existente
contiguo, ou em caso de inexisténcia, pelos muros licenciados dos prédios

contiguos.

ii) As edificagbes deverdo respeitar um afastamento minimo de 12 m ao eixo do
caminho publico ou, no caso da via possuir quatro faixas de rodagem, o referido
afastamento devera ser medido ao eixodas duas faixas de rodagem contiguas.

i) Poderdo ser aceites outros alinhamentos segundo estudos de planos de

fachadas existentes ou programados.

b) Nas vias Locais:
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i) Os muros de vedagao deverdo alinhar pelo limite interno do passeio existente
contiguo, ou em caso de inexisténcia, pelos muros licenciados dos prédios

contiguos, ou segundo o alinhamento de vias programadas.

ii) As edificagdes deverdo respeitar um afastamento minimo de 8 m ao eixo do caminho
publico.
iii) Poderdo ser aceites outros alinhamentos segundo estudos de planos de

fachadas existentes ou programados.
2 - Deverao ser respeitadas as seguintes condi¢des nos acessos a via publica:

a) Nas vias estruturantes e principais, o acesso automével e as garagens, ndo pode ser

efectuado directamente, devendo ser criadas vias de servigo para esse efeito.

b) Nas vias locais os acessos deverdo ser sinalizados.

No que diz respeito ao mencionado anteriormente em relagao ao artigo 14°-C do Plano
de Urbanizagdo da Cidade de Albufeira (PUCA), todos os afastamentos foram tidos
em atengdo, quer para as vias estruturantes, vias principais e nas vias locais para a
elaboracdo da operacdo de loteamento. Em relacdo ao acesso, a operacdo de
loteamento deteve como desenvolvimento, a ligacao a via ja existente.

O arruamento proposto para a operagao de loteamento em questao, e tratando-se de
uma area residencial a edificar com 23 lotes para a criagdo de moradias
unifamiliares adopta o estipulado no artigo 27° do Regulamento Municipal de
Intervengdo na Via Pulblica. As vias implementadas neste caso contém um perfil
transversal de 6,50 m de faixa de rodagem, mais a largura da baia de
estacionamento de 2,50 m, quando é o caso e 2,50 m de passeio. Os
arruamentos serdo pavimentados em material betuminoso, os estacionamentos serao
em calcada grada cinza escuro as zonas pedonais serdo calgcada miuda de cor cinza
claro.

Como referido anteriormente na alinea b) do nimero 3° do artigo 25° do Plano de
Urbanizagdo da Cidade de Albufeira, os “Estacionamentos” detém do referido no artigo

14°-B do Plano de Urbanizagao da Cidade de Albufeira, que sé@o os seguintes:

1 - O estacionamento é constituido pelo espago destinado a parqueamento automoével, de

motociclos evelocipedes, compreendendo as seguintes tipologias:
a) Estacionamento marginal a via;
b) Estacionamento de superficie;
c) Estacionamento em estrutura edificada.

2 - Minimos de estacionamento aplicaveis séo os indicados no
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quadro seguinte:Habitagdo em moradia unifamiliar

1 lugar/fogo com a.c.<100 m?

2 lugares/fogo com a.c. entre 100 e 250 m?

3 lugares/fogo com a.c. >250 m?

Em loteamento o numero total de lugares resultante da aplicagdo dos critérios anteriores é acrescido

de 20 % para estacionamento publico.

3 - Os estacionamentos publicos referidos no n°2 do presente artigo estao ainda sujeitos as regras:

a)

b)

0

d)

e)

Arborizagao obrigatdria, na proporgdo minima de 1 arvore por cada 4 lugares de

estacionamentopara automoveis;
Tipos de pavimentos: asfalto, calgada ou outro de adequado comportamento;

Areas individualizadas destinadas ao estacionamento de motociclos e velocipedes,

na proporgao de 1 lugar por cada 5 lugares de estacionamento para automoveis;

Dimensdes minimas para lugares de estacionamento
de automoveis:2,4 m (largura) e 4,8 m
(comprimento);

Dimensdes minimas para lugares de estacionamento de
motociclos/velocipedes:1,2 m (largura) e 2,4 m

(comprimento);

4 — Quando ndo seja possivel cumprir os parametros dispostos nos numeros anteriores ao

dimensionamento do estacionamento, por razdes fisicas ou técnicas devidamente justificadas,

pode ser admitida uma dotagao de estacionamento inferior a aferir pela entidade licenciadora.

5 - As dreas de construgdo para estacionamento (AC est.) em estrutura edificada encerrada

acrescem aos valore resultantes do indice de utilizagdo do solo previstos nas categorias de

espagos.

Assim, conforme o estabelecido pelo artigo 25° do Plano deUrbanizagdo da Cidade

de Albufeira (PUCA) e do artigo 14°-B do mesmo regulamento, foiproposto, conforme

se pode verificar na planta sintese (planta n°® 03), a referéncia de 3 lugares de

estacionamento em cada lote destinado a construgdo de moradias unifamiliares. O

estacionamento em cada lote pode ser adoptado a superficie do lote, ou encerrado

em piso térreo ou cave. Os 23 lotes perfazem um total de 69 lugares para

estacionamento automovel, acrescido de 20% para estacionamentos publicos e de 2

lugares para pessoas com mobilidade reduzida.
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QUADRO DE ESTACIONAMENTOS

INDICES
Habitagdo em moradia Loteamento
Parametros Unifamiliar 3 lugares/fogo com a.c. > Publico
250 m?
Estacionamento 3*23 fogos = 69 lugares 69 lugares + 20% = 14 lugares Aplicavel
Automével est. Publico
27 lugares para estacionamento Proposto
98 lugares piblico
Motociclos e 1 lugar/5 lugares automével = 5 Aplicavel
velocipedes lugares
6 lugares para velocipedes Proposto
Automével Mobilidade 2 lugar Aplicavel
Condicionada 2 lugar Proposto

SOLUGCAO ADOTADA PARA O FUNCIONAMENTO DAS REDES DE

ABASTECIMENTO DE AGUA, ENERGIA ELETRICA, DE SANEAMENTO, GAS E
DE TELECOMUNICAGOES E SUAS LIGACOES AS REDES GERAIS

De referir que em termos de infra-estruturas da Rede de abastecimento de agua,
rede de drenagem de aguas residuais domésticas, rede de drenagem de aguas
pluviais, rede deelectricidade e rede de telecomunica¢des que as suas ligagdes serao
efectuadas através das urbanizagdes contiguas, derivado de o prédio em questao se
inserir rodeado de duas operagbes de loteamento e as mesmas estarem munidas em
termos de infra-estruturas. Em termo da rede de abastecimento de gas do loteamento
em causa, serd munido de uma rede interna de abastecimento de gas com um

depdsito subterraneo.

PLANO DE ACESSIBILIDADES AO LOTEAMENTO

No ambito do Decreto-Lei n°163/2006 de 8 de Agosto, foi executado um plano de
acessibilidades para satisfazer o ponto 5 do artigo 3° do Regime das Acessibilidades. A

rede de percursos pedonais acessiveis do loteamento foi tragada nos passeios que




tém alargura total de 2,50 m. Os percursos s&o continuos e coerentes, livres de

obstrucdes, permitindo o acesso a todos os lotes.

Diversos:

Para este tipo de trabalho, serdo apresentadas as seguintes especialidades apds a
aprovacao da arquitectura:

- Projecto das Infra-estruturas Viarias

- Projecto de Electricidade

- Projecto de Gas

- Projecto das redes de abastecimento de aguas

- Projecto de rede de esgotos e drenagem

- Projecto da rede de telecomunicagdes

- Projecto de Arranjos Exteriores

- Projecto de Residuos Soélidos

Em tudo o mais, bem como o omisso nesta memdria descritiva serao respeitados os

regulamentos em vigor e demais posturas camararias, nas suas redacgdes em vigor.

Albufeira, 9 de Agosto de 2024

O Arquitecto

C.C. 11517323 valido até 02/09/2030

Assinado por: EMANUEL MIGUEL SARAIVA
Num. de Identificagdo: 11517323
Data: 2024.09.09 15:55:53+01'00'



|‘l Requerente: Mandarine, Lda

AR ﬁ ELITE Uso previsto da Obra: Licenciamento Operacio de
Loteamento
Local da Obra: Cerro da Piedade - Operagao de

Loteamento

INDICE DOS ELEMENTOS DESENHADOS

Estrutura | DES N.° DESCRICAO
01 Levantamento Topografico
02 Planta de Implantagao | Descritiva
03 Planta de Sintese
04 Planta de Implantagdo | Areas de Cedéncia
05 Perfis Transversais | Longitudinais

Albufeira, 9 Agosto de 2024

O Arquitecto
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AREA [m2]
- - LMITE DO PREDI0 = OPERAGAO DE LOTEAMENTQ 26.800.00
-
1

POLIGONO DE_IMPLANTAGAO

LMITE DO LOTE
¢ H
* ]
o+ + + -
M
M M M
M Mo " " Mo
MM MM MM Mo

1 806.00 280.00 450.00 806.00 1 2 1 3 [46.50] HABITAGAO
2 808 20 280.00 450.00 808.20 1 2 1 3 [48.50] HABITAGAQ
3 86035 280,00 450.00 860.35 1 2 1 3 [44.50] HABITAGAQ
“ 962 65 280.00 450.00 962.65 1 2 1 3 [44.50] HABITAGAO
5 1.136.00 280,00 450,00 1.136.00 1 2 1 3 [42.10] HABITAGAD
6 80570 280.00 450.00 805.70 1 2 1 3 [46.50] HABITAGAO
7 769.50 280.00 450.00 769.50 1 2 1 3 [49.50] HABITAGAO
AREAS VERDES DE 8 76790 280.00 450.00 767.90 1 2 1 3 [55.50] HABITACAO

BB & VALORIZAGRD s sssa0 2o o sss0 : 2 ; . sos0] ey .
+ + + 10 803.00 280.00 450.00 803.00 1 2 s 3 [67.50] HABITAGAQ
" 27.00 280.00 450.00 927.00 1 2 1 3 [67.50] HABITAGAO
12 1050.00 260.00 450,00 1080.00 1 2 1 s [69.50] HABITAGAQ
Lote 16.- 735.00m2 13 1.11500 280.00 450.00 1.115.00 1 2 1 3 [69.50] HABITAGAO
14 1.190.00 280.00 450.00 1.190.00 1 2 1 3 [70.00] HABITAGAO
15 1.01400 280.00 450.00 1.014.00 1 2 1 3 [66.00] HABITAGAO
16 735.00 280.00 430.00 735.00 1 2 1 3 [63.00] HABITAGAQ
7 87500 280.00 450.00 875.00 1 2 1 s [58.00] HABITAGAD
18 33500 280.00 450.00 935.00 1 2 1 5 [58.50] HABITAGAQ
Lote 12- 1050.00m2 19 840.00 280.00 450,00 840.00 1 2 1 3 [62.00] HABITAGAO
20 770.00 280.00 450.00 770.00 1 2 1 3 [54.50] HABITAGAQ
2 751.40 280.00 450.00 751.40 1 2 1 3 [50.00] HABITAGAO
Lot 18935 00m2 2 81650 280.00 450.00 816.50 1 2 1 3 [50.00] HABITAGAQ
+ + Lota 2208 2 Lota 2. 816 502 + 23 840.00 280.00 450.00 840.00 1 2 1 3 [52.00] HABITAGAO
20.473.20 6.440.00 10.350.00 20.473.20 - - 23 89 - HABITAGAO

— As Greas de Implantagdo, construglio, i i & numero méximo de pisos o cumprir 8o os definidas
pelo n'6 do artigo 25° do Plano de Urbanizagio da Cidade de Albufeira (PUCA) e adotodas os definiclies do Decreto-Regulamentar
n* 5/2019, de 27 de Setembro, nas suas redages otuais.

Lot 3 86035m2

o2 T oeee *Sugere—se que adotada para cada lote, uma cota de soieia aproximadamente igual A cota madia do lote, tendo sempre em conta a frente de cada lote para o arruamento e a relasdo com os seus limites,
o 1t

@ sua referéncia fol o desnlvel natural do terreno existente.
Area pora Espagos Verdes
de utilizagdo coletha
895.15 m2

Loo 10- 03.00m2

Lot - 98265m2

COEFICIENTE. AREA [m2] M PRIVADO POBLICOS
O o8- 76702 AREA TOTAL DO TERREND = AREA TOTAL DA OPERAGAO DE LOTEAVENTO - 26.800.00 | ESTACIONAMENTOS AUTOMOVEL 5 27
ETSICC T Loo7-Teo 502
P
AREA TOTAL DOS_LOTES - 2047320 | AUTOMOVEL PARA MOBLIDADE 2
AREA DE TOTAL - 10.350.00
AREA DE MPLANTAGAO TOTAL - 5.440.00_| MOTOCICLOS s
AREA DE MPERMEABILIZAGAQ TOTAL (L( 25.411.36
AREAS VERDES DE
PROTECGAO E VALORIZ
PR INDICES SUEH - T3
INDICE DE UTILIZAGAO DO SOLO: 0.65 (0.65 X 26.800.00 m2) 17.420 DO
g g INDICE DE OCUPAGAD DO SOLO: 0.40 (040 X 26:800.00 m2) 10.720.00 | sowa GERAL 50 35
% % TOTAL DE_ESTACIONAMENTOS 104
o a . + P
2 NOMERO MAXINO DE FOGOS — 23
M waTERS  AREA [mz]
AREA DE ARRUAMENTOS NA OPERAGAO DE LOTEAMENTO BETUMINOSD  2.118.68
AREA DE PASSEIOS NA DPERAGAO DE LOTEAMENTO CALGADA GROSSA12X12 — CINZA CLARO 243518
AREA DE POBLICCS NA OPERAGAO DE LOTEAMENTO CALGADA GROSSA 12X12 — GINZA ESCURO 38450
AREA TOTAL: ARRUAMENTOS | PASSEICS | ESTACIONAMENTOS 4.938.36
AREA PARA ESPAGDS VERDES DE UTILIZAGAD COLECTIVA RELVA — ZONA A JARDINAR 695.15
ARVORES PROPOSTAS — QUANTIDADE — 40
AREA PARA ESPAGOS DE EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLECTIVA/HABITAGAO PUBLICA A CUSTOS CONTROLADAS QU PARA ARRENDAMENTO ACESSIVEL TERRA VEGETAL 812.50
AREA TOTAL DE ESPAGOS VERDES E DE EQUPAMENTOS DE UTIUZAGAO COLECTVA/HABITAGAQ POBLICA A GUSTGS CONTROLADOS OU PARA ARRENDAMENTO ACESSVEL 1.507.65 ARVORES EXISTENTES
4s Parcelas de terreno previstos o ceder para o Municipio pora:
~ Espagos Verdss & do 644.00 m2 (28.00 m2/fogo)
— Espagos de Utilizagdo Colectiva/Habitagdo pGblica a custos controlados ou para arrendamento acessivél & de 80500 m2 (35.00 m2/fogo) MANDARINE, LDA
*Areas prevista na Portaria n* 216-8/2008 de 3 de margo. RQUITECTURA. Cerro da Piedade
Totalizando uma Grea de 144800 m2 (644.00 m2 espagos verdes + B0S.00 m2 espogos de utiizagdo coletiva/Habtiglo pablica o custas controlados ou para arrendamento ENTRADAS NOS LOTES COM O LANCIL REBAXADO r
acessive). ' OPERAGAO DE LOTENUENTO

PLANTA DE SINTESE

IS e s [ T ]
T T

[ —— P | | |
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LOTEAMENTO MARINA VIEW

AREAS VERDES DE
PROTECCAQ E VALORIZAGAQ
AMBIENTAL

& —_—

+ + + LEGENDA

AREAS DE CEDENCIAS A CMA WATERIGIS AREA [mz]

140500550
PEKISHH S5 AREA DE ARRUAMENTOS NA OPERAGAO DE LOTEAMENTO BETUMINOSO  2.118.68

m AREA DE PASSEIOS NA OPERAGKO DE LOTEANENTO CALGADA GROSSA12X12 - CINZA CLARO  2.435.18

PRRRRRRRARRRA
R
R

2

[RRRRKS

S5
[RRRRRREERRA AREA DE ESTACIONAMENTOS PUBLICOS NA OPERAGAC DE LOTEAMENTO CALGADA GROSSA 12X12 — CINZA ESCURQ 384.50

#Areas prevista na Portarla n* 216-8/2008 de 3 de marco.

7
%

YAYAVAV,

j4;

Totalizands uma @rea de 1.449.00 m2 (644.00 m2 espagos verdes + B05.00 m2 espagos de utiizagdo
coletiva/Habtigho plbiica @ custos controlados ou para arrendamento acessvel).

AREA TOTAL: ARRUANENTOS | PASSEIOS | ESTACIONAMENTOS 4.938.36
oo g Expaso Vordon
% S e
695,15 m2 AREA PARA ESPAGOS VERDES DE UTILIZAGAO COLECTIVA RELVA - ZONA A JARDINAR 695.15
AREA PARA ESPAQOS DE EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLECTIVA/HABITAGAO PUBLICA A CUSTOS CONTROLADOS OU PARA ACESSIVEL TERRA VEGETAL 812.50
X, N R AREA TOTAL DE ESPAGOS VERDES E DE DE UTILIZAGAD COLE( AQ PUBLICA A CUSTOS CONTROLADOS OU PARA ARRENDAMENTO ACESSIVEL 1.507.65
+ \\ NRISERIKIRY + o .
OIONNNINERERER
RERERRRERERIRRERRRT
PRIPKPKPKIPKPKIPKPKIPKI As Parcelas de terreno previstas a ceder para o Municipio para:
KPRIPRIPKIPKIKIPKIPKIKIKE
ERRRRRRERRERERERE .
RIS RIS ~ Espogos Verdes & de 644.00 m2 (28.00 m2/fogo)
BRI RIRIRERRA]
!Q’}{b(b(b(b(b(bghf ~ Espogos de UtilizagBo Colectiva/Habitag8o pGblica a custps controlodos ou para arrendomento ocessivél & de
[0S . KIHEH 805.00 m2 (35.00 m2/fogo)
>l <PARH
0% o
A% e
<] <PR)
5 XK
0 s
Y &
& 2

VaVATHIA

AREAS VERDES DE
PROTECGAO E VALORIZ,
AMBIENTAL

ARVORES PROPOSTAS — QUANTIDADE — 40

4w
¥

ARVORES_EXISTENTES
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AREA [m2]

26.80000

LIMITE_DO_PREDIO.
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&

A
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AMENDOEIR
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o
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LISTA DE LAYERS

Name
_Equipamento
_Loigas sanitarias
_Mobiliario
_Paredes
_Projecgdes
_trama

_Vaos

0

0_arvores
AQ1_corte
A05_tramas
A06_legendas

AGUAS ABASTECIMENTO_LT

CAVE

CODIGOS

COTAS

cv

CWM

CX pluviais
CX_esgotos
Defpoints

ETIQ

FOLHA

INVISIVEL
JARDIM
LEGENDA

LIMITE
LINHA_DISTANTE
LINHA_PROJECCAO
MANU_TEXTO
MANU_VAOS
MS_Caixa telecomonicgdes
MS_Casa
MS_Lancil
MS_Muro
MS_Poste iluminagdo
MS_Talude hathc
MT _LEGENDA

N

Paredes_cave
PAREDES_RCH
PLANTAS
PONTOS

R_chao

sanitarios
SINALIZAGAQ
Sumidouro
TEXTO_MANU
vaos

z

Color
blue
magenta
36
green
21
magenta
red
white
59
green
white
252
150
green
green
cyan
magenta
white
white
8
white
white
white
magenta
red
red
red

8

8

red
red
251
cyan
253
white
yellow
26
white
white
green
green
green
yellow
yellow

white
152
cyan
red
white

Linetype
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
PHANTOM
CONTINUOUS
DASHED2
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
CONTINUOUS
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ARMELITE

TERMO DE RESPONSABILIDADE
do Autor do Projecto
de Arquitectura

Emanuel Miguel Saraiva, arquitecto, com morada profissional na Rua Bartolomeu Dias, lote 7
Esq. 1°.C, 8200-096 Albufeira, contribuinte n.°. 219364990, inscrito na Ordem dos Arquitectos sob
0 n°.17045, declara para os efeitos do disposto no n°. 1 do artigo 10°. do Decreto-Lei 555/99, de
16 de Dezembro, na sua redac¢do actual, que o projecto de Arquitectura, de que é autor,
relativo ao licenciamento de um loteamento, doravante designado por Marina View,
localizado em Cerro da Piedade, frequesia de Albufeira e Olhos de Agua, Concelho de
Albufeira, cujo licenciamento € requerido por Mandarine Lda, com morada para este efeito
em Rua da Fundicao de Oeiras, 7 B, Oeiras observa as normas regulamentares aplicaveis

designadamente as normas técnicas de construgdo em vigor.

Esta conforme com os planos municipais ou inter-municipais de ordenamento do territério

aplicaveis a pretensdo, bem como PUCA, na sua redac¢ao actual.

Albufeira, 17 de Maio de 2024

O Arquitecto

Assinado por: EMANUEL MIGUEL SARAIVA
Num. de Identificacdo: 11517323
Data: 2024.09.09 15:55:52+01'00'

C.C. 11517323 valido até 02/09/2030
O ARQUITECTO: EMANUEL MIGUEL SARAIVA, INSCRITO NA O.A. SOB O N.° 17045



