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Relatorio de Avaliacao

BRAZFIN, S.A.

Adeiro Velho - Figueira da Foz

Exploracdo de culturas marinhas

7 de Novembro de 2024

Eng. Bruno Fagundes Dr. Nuno Ribeiro
PAl/2016/0112 PAl/2020/027
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Perito Avaliador Dr. Nuno Ribeiro Perito Avaliador Eng Bruno Fagundes

N2 Registo naCMVM  PAI/2020/027 N2 Registo na CMVM PAI/2016/0112

" Finalidade da Avaliagi Investimento

N3o existem pressupostos especiais.

Artigo(s) Matricial Art R - 5245, 5247, 5248, 5249, 5250, 5251, 5252

Data de Contrato de Prestacdo de Servico 11 de setembrode2024
Data de Aceitag¢do do Servico 11 de setembrode 2024
DatadaVisitaaolocal ~ 31deoutubrode2024 B
Data de concluséo do Servico 11 de novembrode 2024

Data de Avaliagdao Anterior 21 de novembro de 2023

P e g
Em resumo, apds analisada(s) as con5|deragoes documentagao do(s) predlo( ), observagoes técnicas

e metodologia(s) aplicada(s), estimamos o(s) seguinte(s) valor(es):

Um milhdo duzentos e noventa e dois mil e setecentos euros

Valor pelo Método de Mercado L 1292 700,00 €
Valor pelo Método de Custo L 1292700,00 €
Valor de Seguro 72 030,00 €
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D - Descri¢do dol(s)

Area de Implantagdo 122 744 m2

Area de Bruta de Construgdo 122 744 m2

Area Bruta Privativa 122 744 m2
Numero de Pisos - Acima 1
Numero de Pisos - Abaxo 0

Imovel situado em Adeiro Velho, zona rural na envolvente da cidade da Figueira da Foz, com acessos
por terrenos rusticos afectos a salinas e a aquaculturas.
Zona de exploracao marinha.

Terrenos rusticos destinados a exploracdo de culturas biogenéticas marinhas, denominados por
Adeiro Velho. Os terrenos estdo a ser explorados para a producdo de ostras, no entanto de acordo
com as licencgas de exploracdo podem ser cultivadas outras espécies.

Zona Envolvente | Rural Facilidade de Acesso ____ Média
Enquadramento Paisagistico Bom Servigos e Comércios ___Inexistentes
Valor Comercial ~ F Fraco Agua, Gas, Electr. Saneament Inexistentes
Tenden. Desenvolv. Ubarno Consolidada Transportes Publicos Inexistentes
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Método Comparativo ou também designado por método directo, sintético, empirico ou de
comparagdo, exige o tratamento selectivo dos dados recolhidos no mercado que integra o bem. Ou
seja, baseia-se na comparagdo do bem em andlise com valores idénticos obtidos no mercado, em

que se insere, comprovados por transacgées jd realizadas.

O valor do imével serd estimado como o valor que teria se fosse construido de novo, com 0s mesmos
materiais e sujeito aos efeitos de vetustez visiveis a data de avalia¢Go, que depreciard o seu valor.
Ao valor agregado dos custos de construgdo e do terreno, adicionando a margem de lucro do
promotor obtemos o seu valor.

E um método de actualizacdo das rendas futuras dos imdveis. Neste método, a propriedade é
encarada como um bem produtivo, capaz de produzir uma renda, com determinado nivel de
proveito e, portanto, de rendimento, podendo tratar-se de um prédio urbano ou de um prédio
rustico. O valor de mercado baseado na renda presente é interpretado como a soma mdxima que
um investidor conhecedor das actuais condi¢bes do imdvel, especialmente relacionadas com a sua
ocupagdo presente e rendimento gerado com a renda praticada, estaria disposto a desembolsar
com a sua aquisigdo.

Método de Mercado Método de Custo ou reposi¢do

Consideramos que o mais apropriado neste caso, seja a utilizagdo do método de mercado.

A presente avaliagdo incide sobre as dreas comunicadas de 30ha total da propriedade o que néo
condiz com a soma das dreas do registo matricial assim optdmos diminuir a drea registada do artigo
5252 para 126.453m2 perfazendo a drea indicada, sugerimos ao proprietdrio a retificagGo das dreas
matriciais e poligonos.

Sugestdo: Solicitar cadastro geogrdfico, coordenadas dos marcos dos imoveis, definindo os seus
poligonos. Mandar implantar novamente os marcos e mandar fazer levantamento topogrdfico dos
terrenos com as dreas correctas. Entregar nas finangas modelo 1 com retificacGo de dreas dos
prédios. Por ultimo, efetuar registo das novas dreas na conservatoria do registo predial.
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Artigo Descricdo de Utilizacdo Area Bruta

. - Habitacdo oo._..8am2
T _ o—..__Apendre ._..56m2
Artigo - Terreno Tipo de Terreno Area de Terreno
_.._>47 .._._.MarinhadeSal __ __ _.._2800m2 _
_.._5288 ____ .._..MarinhadesSal __ _.._81’2m2
_.._528 .._..Marinhadesal __ _.._8750m2
_.._320 .._._.MarinhadeSal __ __ _.._58300m2 _
.5k .._..Marinhadesal __ _._Ars00m2
.52 ... Viveiro _ 126453 m2
.55 .._..Marinhadesal __ _. 99145 m2
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Descricao Valor €/m2

Artigo Area Bruta
- 84 m2
- 56 m2

Artigo Area Terreno

5247 2800 m2
5248 8752 m2
5249 8750 m2
5250 6300 m2
5251 47800 m2
5252 126453 m2
5245 99145 m2

Habitagdo 1100 €/m2
Alpendre 700 €/m2
Tipo Valor €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2
Viveiro 2,92 €/m2
Marinha de Sal 2,92 €/m2

Equipamentos para a criagdo de ostras
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Valor de Mercado
92 400,00 €

Valor de Mercado
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Artigo AreaBruta  Descricdo
e 84 m2 _ Habitaggo ~_ ___ ___ __3530€/m2
e 56 m2 _ Alpendre 400 €/m2
Artigo Area Terreno Tipo
5247 _ . 2800 m2 _ MarinhadeSal 3,00 €/m2
5248 _ . 8752 m2 _ MarinhadeSal = 3,00 €/m2
5249 _ . 8750 m2 _ MarinhadeSal = 3,00 €/m2
5250 _ . 6300 m2 _ MarinhadeSal 3,00 €/m2
5251 . 47800 m2 _ MarinhadeSal ____ 3,00 €/m2
5252 126453 m2 _ Viveiro 3,00 €/m2
5245 99145 m2  Marinha de Sal

Equipamentos para a criagao de ostras

Pagina s de 32

Valor €/m2 Valor de Mercado
550 €/m2 ¢ 46, 200,00 €
400 €/m2 2 _2_ 4_0(_)102 _€__

Valor €/m2 Encargos Valor de Mercado
3,00 €/m2 0,0% ______8_4_0(_)502 _€__
3,00 €/m2 00% - 2 _6_ 3_0(_)102 _€__
3,00 €/m2 00% - 2 _6_ 3_09102 _€_‘
3,00 €/m2 00% 1 _8_ 9_095@ _€__
3,00 €/m2 00% 14_3_ 6_09102 _€_ ‘
3,00 €/m2 00% 27_9_ 9_09102 _€_ _
3,00 €/m2 00% £9_7_ 9_0(_)102 _€_ ‘

____286000,00¢€
! 68 600,00 €

8% ! 5488,00€
5% __ ___3430,00€
571% ! 5 _5_5_7_7£1ﬁ _€__
__.1034400,00€

21% - 27700,00 €
Néo
__1006700,00 €

100% - _€__
__1292700,00€

1292 700,00 €
11/11/2024



NI/

Amostra Tipologia Localizacdo ABP/AT ABD Valor Pedido €/m2
A) .__.___ BuarcoseSdolulidzo 195000 _ __ __  2123000,00€ __10,89¢€
B) IR Soure _ ___ __ 999 _ ________ 450000,00€ 4,50 €
C) i _.._laves . 150000 _ __ ___ __1100000,00€ 7,33€
D) o _.._._ fCoimbra ___ 151060 _ _ ___ ___ 610000,00€ __ 4,04 €
E) - Alhos Vedros 100 000 330 000,00 € 3,30 €

A) https://www.idealista.pt/imovel/29032647/
B) https://www.idealista.pt/imovel/31035685/ B
Q) https://www.plimobiliaria.pt/imovel-venda-negocio-5365821 -
D) https://www.idealista.pt/imovel/31555997/ B
©  bitpsy wwwimovintuaLcom/ot /anuncioerrer-miar o DNV i g1
Margem de  Localizagdo Area Conservagdo Acessos (Viveiros)  Coeficiente
Negociagdo Global
A) (09 07 _.: 105 _ ¢ 08____071 _ . 0.7 . 0,26 29¢€
B) 09 08 _.: 112 ¢ 09___ _071 _ 1,05 0,54 24 €
€) .09 082 _ 107 09 075 _ | 08 0,45 33¢€
D) __09_ ___o08 . 109 ___ 09 | 08 __.122 0,75 3,0€
E) (09 08 .. L1 _ 11 08 ___. 13 0,91 3,0€
~ QuadroFinal: levantamentode mercado
Tipo de Valor Valor Minimo Valor Desvio Padrdo Valor Renda
Imovel Maximo Médio Adoptado (€/m2)
LT:E:E 33¢€ 24¢€ 2,92€ 0 2,92€
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1292 700,00 €

GETEMEEEEEE 1292 70000¢
s 72030,00€
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Concelho Figueira da Foz
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J - Reportagem FQM/ s

1 Terreno 2 rerrens

3 Terreno 4 Terreno

5 Terreno 6 rerrens

7 Terreno 8 Terreno
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9 Terreno 10 Terreno
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19 Construgdo 20 Terreno

21 Terreno 22 Terreno

23 Terreno 24 Terreno
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27 Terreno 28 Terreno

\
i

29 Terreno
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L - Patologia(s) e ¢/

Nada a referir.

Areas aferidas por métodos expedidos e recolhida informacdo através de medicdo de
Google Earth.

Obtidas licengas para os Adeiros,

1- peixes e ostras mas sem funcionar;

2 - para ostras em 2 parques de 2,5Ha e 1,5Ha cada;

3 - sem funcionar (sera para salicérnia (erva) e /ou Molusculos.

Ja foram investidos em equipamentos corpdreos e ja estdo no terreno/tanques/adeiros os
equipamentos para a criacdo de ostras, aplicacdo de ferros para suporte potes, tampas,
flutuadores, (mdo de obra incluida) no valor estimado de 286000 euros

N3ao foi considerado o Célculo de discounted Cash Flow.

O mercado europeu entrou em colapso. Pouco ou nada se vende desde o natal passado, e vai repetir a
mesma situacdo este ano. No ano passado a Franga teve um surto de Norovirus, que levou algumas pessoas
para o hospital. Houve de imediato uma contratacdo no mercado e, pior, a China fechou as portas.

O resultado é que h3a, pela primeira vez, excesso de ostra e ndo se vé forma de a escoar. Como ndo se
vende, também ndo se coloca juvenis.

Os pregos variam desde os 0,80€/kg até aos 3,2 para a ostra de melhor qualidade.
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M - Declaracao(s) ,Z

O(s) perito(s) Avaliador(es), Dr. Nuno Ribeiro e Eng. Bruno Fagundes, inscrito(s) na CMVM
(Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios) com o(s) N9(s) PAI/2020/027 e
PAI/2016/0112, na qualidade de Perito(s) Avaliador(es), como resumo de avaliagdo,
declara que o presente relatdrio foi elaborado tendo em conta todos os pressupostos
constantes no mesmo e em particular as disposi¢des gerais anexas.

- De acordo com a declaragdo anexa a este relatério de avaliagdo, relativamente ao imovel
objecto de avaliacdo, ndo existe nem existiu qualquer envolvimento material anterior, da
parte do(s) Perito(s) signatario(s), o qual actua(m) de forma idénea na matéria em causa.
As nossas avaliacdes sdo confidenciais e sdo elaborados para uso exclusivo do seu
destinatario e servem apenas para os fins a que se referem. Ndo aceitamos, desta forma,
qualquer responsabilidade face a terceiros. Assim, nem a totalidade nem parte deste
relatério, podera ser incluida em qualquer tipo de publicacdo, circular, declaracdo ou
divulgacdo a terceiros, sem a nossa prévia autorizacdao manifestada por escrito, sobre a
forma ou contexto em que a mesma devera figurar.

- Aceitamos como estando completa e correcta toda a informacdo que nos for fornecida
pelo Cliente ou pelas fontes indicadas pelo Cliente quanto a detalhes sobre a posse,
situacdo dos arrendatarios, prazos, melhorias efectuadas pelos arrendatarios, planos
urbanisticos e outras de relevante interesse, conforme referido no nosso relatério.

Valor de Mercado. O imdvel foi avaliado individualmente e ndo como parte de uma
carteira imobilidria. A avaliacdo foi preparada com base no “Valor de Mercado” definido
como a estimativa do montante mais provdvel em termos monetdrios pelo qual, a data da
avaliacdo, o imovel podera ser trocado num mercado livre, aberto e competitivo e apds
adequada exposicdo, reuna todas as condi¢cdes para uma venda normal entre um
vendedor e um comprador que actuem de livre vontade, com prudéncia, plena
informacao e interesse equivalente e assumindo que o pre¢o ndo é afectado por estimulos
especificos ou indevidos”.

O(s) Perito(s) Avaliador(es) ndo tiveram acesso a nenhum estudo ambiental relativo ao
imovel em avaliacdo. Assim, a avaliacdo baseia-se no pressuposto de que a propriedade
ndo estd afectada por nenhum tipo de contamina¢cdo ambiental.
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M - Declaracao(s) /6

O(s) Perito(s) Avaliador(es) ndo realizou qualquer investigacdo adicional relativa ao
planeamento urbano, tendo partido do pressuposto de que a propriedade se encontra em
conformidade com toda a legislacdo referente ao planeamento urbano, seguranca e
construgao.

N3do foram efectuadas investiga¢cdes no local para determinar se as condi¢des do solo e
construcdo sao as adequadas, nem procedemos a qualquer inspeccdo arqueoldgica,
ambiental ou geotécnica. Salvo informagdo em contrario, baseamos a nossa avaliagdo no
pressuposto que todos estes aspectos estdo adequados as construgdes e usos existentes.

N3do foi realizada qualquer inspeccdo destinada a apurar se na construcdo, ou em
posteriores alteracdes da mesma, foram utilizados materiais perigosos, tais como betdo
armado com elevado teor de aluminio, aditivos com cloreto de célcio ou outros materiais
nocivos. Para efeitos desta avaliacdo, assumiu-se o pressuposto da ndo existéncia destes
materiais.

Cliente MONTEIRO & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.
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N - Documentag&qf

_ Certiddo de Registo Predial

Conservatéria dos Registos Predial, Freguesia Lavos
Comercial e Automdveis da Figueira
g . _ - 407/19860801
—
registo predial
online

Certidac Permanente
Codigo de agesso: PA-2536~55401-060%06-005245

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

ROSTICO
SITUADO EM: Adeiroc Velho

ARER TOTAL: 49145 M2
AREA DESCOBERTA: 99145 M2

MATRIZ n®: 5245 NATUREZA: Rastica

FREGUESIA: Lavog.

COMPOSICAO E CONFRONTACOES:

Marinha de Sal.

~ norte e nascente, Vivelro do Adeirs Velho;

- sul, Valentina da S5ilva C. Pedrosa & cutros;
- poente, Viveiro do Adernc Velho.

- Matriz anterior: 5580 Ristica

C(A) Notarip(a}
Fatricia Gongalves dos Santos
Conservatoria dos Registos Predial, Comercia! e Automéveis da Figueira da Foz
AP, 2683 de 2021/08/27 2021/08/27 14:43:58 = ANOTACHED
Representagdo Grafica Gecrreferenciada

** 0 prédio tem Representacho Grafica Georreferenciada.
O(A) Conservador(a) de Registos
Custédia Delfina Ferreira Margues
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Conssrvatéria dos Registos Predial, Comercial e Automdveis da Filgueirs da Foz
Anotagdo - AP. J169 de 2017/01/13 16:22:15 UTC = Rejeicldo de Apresentacéo
Hegistado no Sistems em: 2017/01/13 16:22:15 ure

** REJEITADA a apresentacdo de cancelamento da Ap.1126 de 2015/07/02=- Paphora

O{A) Conservador(a)
Paula Cristiana Machado de Freitas Morais

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informagio em Vigor Pagina - 1 -
www.pradialonline.mj.pt 2022/09/29 14:21:20 vTC wWww.casapronta.mj.pt
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_ Certiddo de Registo Predial

Conservatéria dos Registos Predial, Freguasia Lavos
Comercial e Automdveis da Figueira
da Foz o 812/1?831110
—r
registo predial
online

Certiddo Permanente
Cadigo de acesso: PA-2956-56114-060506-00%347

DESCRIGAD EM LIVRO:
N.® 36618, Livro N°: 95

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAQOES

RUSTICO
SITUADD EM: Adeirs Velho

ARER TOTAL: 2EO0 M2
AREA DESCOBERTA: ZE0D M2

MATRIZ n®: 5247 WATUREZZ: Ristica

COMPOSICAC E CONFRONTACOES:

Marinha de 5al - Norte e nasgente, Viveiro; sul, Esteiro do Adeirc Velho; poente, Valentina da
Silva Curado Pedrosa

D(A) Oficial de Registos em Substituiclo
Luis Manuel Raposc de Lima
Conservatoria do Registo Predial de MNordeste
OFICIOSO
APF. 2134 de 2021/07/02 2021/07/0% 12:54:40 - ANOTACKD
Raprasentacdo Grafica Georreferanciada
Processo n® 173069,
0{A) Oficial de Registos em Substcituicdo
Luis Manuel Raposo de Lima
INSCRIGOES - AVEREAMENTOS - ANOTACOES
Conservatdria do Registo Predial de Nerdeste
AP. 213 de 2021/07/02 15:10:18 UTC - Agquisicio
Registado no Sistema em: 2021/07/0Z 15:10:18 UTC
ABRANGE 5 PREDIOS
CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVO({S):

** MONTEIRD & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILTARIOS, S.A.

NIBC 510348854

Sede: Avenida Almirante Jodoc Azeveds Coutinho, n® 325, Murtal, Carcavelcs e Parede, Cascails
SUJEITO(5) PASSIVO(S):

** ALBERTO DA CRUZ FERREIRA

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informagioc em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/09/29 14:19:21 UTC www.casapronta.mj.pt
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N - Documentacao’

Documento Certiddo de Registo Predial
Conservatoria dos Registos Predial, Freguesia Lavos
Comercial e Automdveis da Figueira
da Foz = o - 813/19881110
i
reqgisto predial
online

Certiddo Permanente

Cédign de acesss: PA-Z556-5B540-060506-005248

DESCRICAD EM LIVRO:
M.® 49085, Livro W®: 127

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACSES

RUBTICO
SITUADD EM: Adeiro Velho

ARER TOTAL: B750 M2
AREA DESCOBERTA: 8750 ‘M2

MATRIE n®: 5248 NATUREZA: BRhOstica

COMPOSICAO E CONFRONTACOES:

Marinha de Sal - Norte, Viveiro do Adeiro Velho; nascente, Maria Pedrosa Matias; sul, Esteiro
do Adeiro velho; poente, Manusl Gaspar de Barrps e outros

O(A) Oficial de Registos em Subatituigio
Luis Manuel Raposo de Lima
Conservatéria do Registo Predial de Nordeste
QFICIOE0
RP. 3134 da 2021/07/02 2021/07/08 12:54:40 — ANOTRCAD
Representacds Grafica Gecrreferenciada
Processo n® 173066.

O(A) Oficial de Registos em Substituigic
Luis Manuel Raposo de Lima
INSCRIGOES -~ AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Conservatdria do Begisto Predial de Nordeate

AP, 2134 de 2021/07/02 15:10:18 UTC - Aquisicho
Registadp no Sistema em: 2021/07/02 15:10:1B vTC
ABHANGE 5 PREDIOS

CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVO(S):

=%  MONTEIRC & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.
WIBC 510349854
Sede: Avenida Almirante Jodo Azevedo Coutimho, n® 325, Murtal, Carcavelos e Parede, Cascais

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informagic em Vigor Pigina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/09/29 14:17:20 vUTC WWW.casapronta.mj.pt
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N - Documentacao’

Documento Certiddo de Registo Predial
Conservatoria dos Registos Predial, Freguesia Lavos
Comercial @ Automéveis da Figueira
g - L= o 1377/19901011
i
registo predial
online

Certiddo Permanente
Cédigo de acesso: PA-2556-59296-080506-005250

DESCRIGAQ EM LIVED:
N.° 48586, Livro N®: 125

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

RUSTICO
SITUADO EM: Adeiro Velho

AREA TOTAL: 6300 M2
AREA DESCCBERTA: 6300 M2

MATRIZ n®: 5250 NATUREZA: Réstica

COMPOSICAO E CONFRONTACOES:

Marinha de =sal - norte, wviveiro do Adeira WVelho; sul e poente, Manuel MNunes de Freitas;
nascente; Manuel Gaspar de Barros.

Q{A) Oficial de Regilstos em Substituigio
Luls Manuel Raposo de Lima
Conservatdria do Registo Predial dé MNordests
OFICIOSD
AP, 2134 de 2021/07/02 2021/07/05 12:54:40 - ANOTARCAD
Representacdo Griafics Gecrreferencisda
Processe n® 1730823,
0(A) Oficial de Registos em Substituiclo
Luis Manuel Raposo de Lima

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Conservatoria do Registo Predial de Nordesta

AP, 2134 ds 2021/07/02 15:10:18 UTC - Aguisieado
Begistado no Sistema em: 2021/07/02 15:10:18 UTC
RBRANGE 5 PREDIOS

CAUSA : Compra
EUJEITO(S) ATIVO(S):

** MONTEIRO & DIAS FERMANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.

NIPC 510349854

Sede: Avenida Almirante Jodo Azevedo Coutinhe, n? 325, Murtal, Carcavelos e Parede, Cascais
SUJEITO (8) PASSIVO(S):

** ALBERTO DA CRUZ FERREIRA

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informacioc am Vigor Pagina - 1 -
www ,predialonline.mj.pt 2022/08/29 14:15:23 urc www. casapronta.my.pt
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N - Documentag&o’

Documento Certiddo de Registo Predial
Conservatéria dos Registos Predial, Freguesia Lavos
Comercial e Automéveis da Figueira
da Foz - ) 1378/19901011
P
registo predial
online
Certidao Permanente
Cadigo de acesasc: PA-2556-58893-060506-005249
DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTRCOES

RISTICO

SITUADC EM: Adeiro Velho

AREA TOTAL: B750 M2
AREA DESCOBERTA: B750 M2

MATRIZ n®: 5249 NATUREZA: Rastica
COMPOSIGAD E CONFRONTAGOES:

Marinha de Sal - Nprte, wviveire do Adeiro Velho; nascente, Valentina S.C. Pedrosa;
esteiro do Adeire Velho & poente, César Ferreira Sopas

OfA) Oficial de Registes em Substituigio
Luis Manuel Raposo de- Lima

Ceonservatédris do Registo Predial de Nordeste

OFICIOS0

AP. 2134 de 2021/07/02 2021/07/09 12:54:40 - ANOTACRO
Representac3o Grafica Georreferenciada

Proceaso n® 173080,

D{a) Ofiecial de Begistes em Sebstituigdn
Luis Manual Raposo de Lima
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
Conservatdria do Regigto Predial de Nordeste
AP. 2134 de 2021/07/02 15:10:18 UTC - Aguisicac

Registado no Sistema sm: 2021/07/02 156:10:18 UTC
ASRANGE 5 EREDIOS

CAUSA 't Compra
SUJEITO(S} ATIVOLS):

¥ MONTEIRO & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A.
WIFC 5103498854

sul,

gade: Avenida Almirsnte Jole Azevedo Cputinho, n® 325, Murtal, Carcavelos = Parede, Cascais

SUJEITO(B) PASSIVO(G)!

** ALBERTO DA CRUZ FERREIRA
NIF 146133371

++ QGRACA MARIA DOS SANTOS DA SILVA FERREIRA

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informagio am Vigor Pagina - 1 =

www.predialonline.mj.pt 2022/09/29 14:13:00 UTC www ., casapronta . mj.pt
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Documento Certiddo de Registo Predial
Conservatdria dos Registos Predial, Fraguesia Lavos
Comercial @ Automéveis da Figueira
L — . N - B  1198/19900316
—— N —
registo predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo ‘de aceaso: PA-2556-59806-050522-00825]

DESCRICAD EM LIVRO:
N.® 4412, Livro N%: 14

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

RUSTICO
SITUADO EM: Adeiro Velho

ARER TOTAL: 47800 M2
AREA DESCOBERTA: 47800 M2

MATRIZ n®: 5251 MNATUREZA: Ristica

COMPOSICAO E CONFROMTACOES:

Marinha de sal - norte, Vivelro de Adeire Velho e outros: nascente, Esteiro do Adeiro Velho e
outros; sul, brage sul do Ric Mondego; poente Vivelrsn do Adeiras Velho.

O(A) Oficial de Regislos em Substituicio
Luis Manuel Rapose de Lima
Conservatéria do Registo Predial de Nordeste
CFICIOS0
AP, 2134 de 2021/07/02 2021/07/09 12:54:40 - ANOTACAD
Representagde Grifica Georreferenciada

Processo n® 173052,
Oin) Oficial de Registeos em Substituicio
Luis Manuel Raposo de Lima
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Conservatéris do Registo Fredial de Nordeste

AP. 2134 de Z021/07/02 15:10:18 utc - Aogulsicdc
Registado no Sistema em: 2021/07/02 15:10:18 ute
ABRRNGE 5 PREDIOS

CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVO(S):

=% MONTEIRO & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS; S.A.

NIPC 510349854

Sede: Avenida Almirante Jofo Azevedo Coutinhe, n® 325, Murtal, Carcavelds e Parede, Cascais
SUJEITO(S) PASSIVO(S}):

** ALBERTO DA CRUZ FERREIRA

CRPCOMAUT Figueira da Foz Informagic em Vigor Piagina - 1 =
www.predialonline.mj.pt 2022/09/29 14:27:33 pre www , casapronta.mj.pt
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Documento Certiddo de Registo Predial

conservatéria dos Registos Predial,

Fraguesia Lavos
Comercial = Automéveis da Figueira

52 52/19951117

registo predial
online

Informacio Predial Simplificada

CAdign de pcexsci TH=0784-B4RA0-NE050F-00%253

¥

CESCRIGED EM LIVRO: J
M. 29293, Livro R®: 78
DESCRIGOES - AVERBAMEWTOS -
RABTICO

SITUADD Ei: Caszal b

VATLOR WEMAL: 25,00 Escudos Q-

OMTSED WA MATRIZ

composIGho B CONFRONTACOES : “aﬁ’

Terra de ocultura = Horcta, Jasd Crespo: 8 Florinda Ppdrosay nasoaERtE, secvidio da

inguilines; e poents, José Fedroda vielra & cubros
peprodugdio «da descrliclo

udantm
Hatévao Fer Miltheire de Dlivelra
INSCRIGOES 05 = ANOTRCOES

AP, 4 de 1023712/iE = Aguialgdo

CAUSA 7 Compra H 0

BUJETIOES) NTIVO(BY 1
s GSE CRESFOQ
Qasado(A]

Morada: Harinha das Cndas, L
QUIRITO (8] FASEIVO(S):
a8 JOROOIM SIMOER EILVA
Casado/a com RLSH FERRED
Morada: Harinha das

Reprodugas da inaori

S

oin) Ajtedante
Estawda Ferceira Milkelro de olivelira

FEGISTOS PENDENTES
H&o existéam regletos pendenbos.

CRECOMADT F¥igueira da Fox Informaghc am Vigor Figina - 1 -
www predialonline. m} . pt 2022/09/29 08:35:21 OIC www . casapronte.mj.pE
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Documento Caderneta Predial Urbana
. AT CADERNETA PREDIAL RUSTICA
dutoridade
ie-d tributdria e aduancira Modaio A
SERVIGO DE FINANGAS: 0744 . FROUERA DA FOE-1,
[IDENTIFIcAGAOD DO PREDIC |

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONCGELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 22 - LAVOS
SECCAO: ARTIGO MATRICIAL N°: 5245 ARV:
|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

Freguesia; 060506 Tipo: R Secgdo: Artigo: 5590 ArviCol:
[NOME/LOCALIZAGAO PREDIO |

ADEIRO VELHO
[CONFRONTAGOES DO PREDIO |

Norte: VIVEIRO DO ADEIRO VELHO Sul: VALENTINA SILVA CURADO PEDROSA
Nascente: VIVEIRO DO ADEIRO VELHO Peente: VIVEIRO DO ADEIRO VELHO
|[ELEMENTOS DO PREDIO |

Ano de inscrigio na matriz: 1977  Valor Patrimonial Inicial: €388,76

Valor Patrimonlial Actual: €5.950,00 Detarminado no ano: 2012

Area Total (ha): 8,914500

Descrigio: MARINHA DE SAL COMPOSTA DE 36 TALHOS, SAPAL E PRAIA DE JUNCO

[nTuLARES |

Identificagdo fiscal: 510348854 Nome: MONTEIRO & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS,
5 A

Morada: AV ALMIRANTE JOAQ AZEVEDD COUTINHO N 325 MURTAL, PAREDE, 2775-101 PAREDE

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: DDCUMENTO PARTICULAR Entidade:
221386378

|oBsERVAGOES |

ANTIGO N.° 2407 DA MESMA FREGUESIA; ENCONTRAVA-SE INSCRITO NA MATRIZ URBANA, EMBORA
SEJA CLASSIFICADO COWMO PREDIO RUSTICO, NOS TERMOS DO OFICIO CIRCULAR N.® H1/93; PROVEM
D ARTIGO URBANO 1306;

PA 18/05 - ret drea avaliade.

|ontide via internat sm 2022-05-03 J
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Documento Caderneta Predial Urbana
AT 5
! SUtondade CADERNETA PREDIAL RUSTICA
tributaria e aduaneira Modelo A
SERVIQO DE FINANGAS: 0744 - FICUERA DA POE-4

[IDENTIFICAGAD DO PREDIO

DISTRITO: 06 - COIMBERA CONCELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 22 - LAVOS
SECCAO: ARTIGO MATRICIAL N°: 5247 ARV:
[TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

Freguesia; 060506 Tipo: R Secgdo: Artigo: 5592 Arv/Col:
|NOME/LOCALIZAGAO PREDIO |

ADEIRO VELHO
|CONFRONTAGOES DO PREDIO |

Norte: VIVEIRC DO ADEIRO VELHO Sul: VIVEIRO DO ADEIRO VELHO
Nascente: VIVEIRO DO ADEIRO VELHO Poente: VALENTINA SILVA CURADO PEDROSA
|[ELEMENTOS DO PREDIO

Ano de Inscrigio na matriz: 1977  Valor Patrimonial Inicial: €67,34

Valor Patrimonial Actual: €207,28 Determinade no ano: 1977

Area Total (ha): 0280000

Descrigio: MARINHA DE SAL COMPOSTA DE 7 TALHOS

[TiTULARES |

Identificagao fiscal: 510348854 Nome: MONTEIRO & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS,
SA

Morada: AV ALMIRANTE JOAD AZEVEDO COUTINHO N 325 MURTAL, PAREDE, 2775-101 PAREDE

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 1930286811

[oBSERVAGOES |

ANTIGD M.° 2403 DA MESMA FREGUESIA; ENCONTRAVA-SE INSCRITO NA MATRIZ URBANA, EMEGRA
SEJA CLASSIFICADO COMO PREDIO RUSTICO, NOS TERMOS DO OFICIO GIRGULAR N.° H1/83: PROVEM
DO ARTIGO URBAND 1308

[Obtido via intermet sm 20220503 |

0 Chefe de Finangas

-

(Jorge Joss de Jesus Peralra)
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Documento Caderneta Predial Urbana
. ﬁ;{oﬂdade CADERNETA PREDIAL RUSTICA |
tributdria e aduaneira Modele A |
SERAVICD O FIMANEAS: B8 - FISLEETUL 04 FOZ 1
|

|IDENTIFICAGAD DO PREDIO

DISTRITO: 06 - COMBRA CONGELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 22 - LAVOS
SECGAD: ARTIGD MATRICIAL N% 5248 ARV:
[TEvE ORIGEM NOS ARTIGOS ]

Freguesia: 060508 Tipo: R Becglo:  Artigo: 5593 ArviCal:
[NOMEILDCALIZACAD PREDIO |

ADEIRG VELHO
|coNFRONTACOES DO PREDIO |

Mors: VIVEIRD DO ADEIRD VELHD Sul ESTERD 00 ADEIR0 VELHO
MNascente: MARDY PEDROSA MATIAS anrm_ﬂ MANUEL CASPAR IE BARRDE E QUTROS
[ELEMENTOS DO PREDIO |

Ano deinserigio na matriz: 1977 Valor Patrimonial kdcial €118,51

Valor Patrimonial Actual: €384 92 Determinago no ane; 1677

Aroa Total (ha): 0875000

Dmscricho: MARINHA DE SAL COMPOSTA DE 15 TALHOS

[TrTuLARES |

Identificacio fiscal: 510348854 Mome) MONTEIRD & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS,
BA,

Morada: Ay ALMIRANTE JOAC AZEVEDD COUTINFO N 325 MURTAL, PAREDE, 2775104 PAREDE

Tipo de tiwlar: Proprisdade plena Parte: 111 Documanto: ESCRITURM PUBLKA Entitmds: 183050611

OBSERVAGOES |

ANTIGO NS 2410 DA MESMA FREGUESIS: ENCONTRAVA-SE INSCRITD MA MATRIZ URBAKNS, EMBORA
SEJA CLASSIFIQADD COMO PREDIO RUSTICD, NOS TERMOS DO OFICIO CIRCULAR [.® H1/83 PROVEM
20 ARTIGO LMRBANG 1308

Dfitide: vl mbeenot om TIE-08-00

{dorge Josh g Jagis Paea)
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Documento Caderneta Predial Urbana
W AT CADERNETA PREDIAL RUSTICA
autaridade
tributaria e aduaneira Modelo A
- "'*Hﬂ_‘ﬂf&:ﬂ.‘-ﬁ - PIGUE IRA D POEA

[lEnTIFICAGAD DO PREDID ]

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONGELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 22 - LAVOS
SECCAD: ARTIGD MATRICIAL No: 5249 ARV,
|TEVE oRIGEM NOS ARTIGOS |

Freguesla: 060506 Tipo: R Seccho:  Arigo: 5594 ArdiCol:
[NOMELOCALIZAGAD PREDIO |

ADEIRD VELHO
|CONFRONTAGOES DO PREDIO |

Norte: VIVEIRD DO ADEIRD VELHO Sul: ESTEIRD DD ADEIRD VELHD
Hascenie: VALENTINA SILVA CURADD PEDROSA Poants: CESAR FERREIRA SOPAS
|ELEMENTOS DO PREDID |

Ang de Inscrigio na matriz: 1877 Valor Patrimonial Inlelal: €161 61

Vakor Patrimonial Actual; €437 50 Determinade no ans: 1577

Area Total (haj: 0.875000

Descrigho: MARINHA DE S&L COMPOSTA DE 15 TALHOS

[TTuLAREs |

lesntificacio fiscal: 510340654 Nome: MONTEIRD & OIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS,
50y,
Morada: AN ALMMRANTE JOAD AZEVEDD COUTINHD N 326 MURTAL. PAREDE, 2775-10 PAREDE

Tipe da titular: Propresada planz Parte: 11 Documento: ESCRITURA PUBLICS Entidade: 195028811

[oBsERVACOES 1

AHTHOO NS 2411 Dy MEEMA FREGUESI ENCONTRAVA-EE INSCRITO MA MATEIZ UREANA EMBORA
SEM CLASSIFICADD COMD PREDIC RUSTICD, KOS TERMOS DO OFICK) CHICLILAR A7 H 453 PROVEM
DO ARTHGO URBAND 13710

[oetictu vie intmrrst am 2022.05-03 |

(Jorge Josd de Jasug Persimm)
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Documento Caderneta Predial Urbana
; AT CADERNETA PREDIAL RUSTICA
rautoridade
- tributaria e aduaneira Madalo A
SEEVIGO CF FINAMGAS: (144 - FIGUERIA DS FOZ:1

[ioEnTIFICAGAD DO PREDIO |

DISTRITO: 08 - COIMBRA CONCELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 27 - LAVOS
SECCAD: ARTIGO MATRICIAL N* 5250 ARV;

[TEVE DRIGEM NOS ARTIGOS |
Fraguesia: DEJS0E Tipor R Secgdo: Artigo: 5535  ArviGol;

|MOMEILOCALIZAGAD PREDIO |
ADEIRO VELHO

|CONFRONTAGOES DO PREDIO ]

Norte: VINEIRD DO ADEIRC WELHD Sul: MANUEL NUNES DE FREITAS
Mascente: MANUEL GASPAR DE BARROS E QUTROS Pasnts: MANUEL NUSES DE FRE(TAS
[ELEMENTOS DO PREDIO ]

Ano de inscrigla na matriz: 1877 Valor Patrimonlal inicial: €84 40

Walor Fairimonial Actual: €308,00  Determinade no ana; 1577

Aren Total (ha: 0630000

Desongio: MARINAA DE SAL COMPOSTADE 13 TALHCES

[TuLarEs |

Idantificage fiscal: 510349854 Nome: MONTEIRD B DIAS FERMANDES - INVESTIMENTOS IMORILIARIOS,
8A
Morada: AV ALMIRANTE JOAD AZEVEDD COUTINHD N 325 MURTAL, PAREDE. 2775101 PAREDE

Tipo do ttular: Propradade plona Parie: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidsde: 152028611

[oBsERvAcEES |

ANTIED NS 2418 DA MESMA FREGUESLA, ENCONTRAVA-SE INESRITE MA MATRIZ URBANA, EMAORA
SELA CLASSIFICADD COMD PREDID RUSTICO, NGS TERMOS DO OEICID CIRCULAR N.* H1/03; PROVEM
D0 ARTIGD URBAMD 1571

[omido v intarast v 2027 74 03 ]
O Chate de Finengas
VV—VJ"* =fy =
[arge Josd da Jesus Parsiral
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Documento Caderneta Predial Urbana
. AT CADERMNETA PREDIAL RUSTICA
s autoridade
tributdria e aduancira Modala A
wﬁwh:um-rmﬁmm@m

[IDENTIFICAGAD DO PREDIO |

DISTRITO: 06 - COIMSRA CONCELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 72 LAVDS
SECCAC: ARTIGO MATRICIAL N°: 5251 ARV:
|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

Freguesia: DEDS0E  Tipa: A Secqlio:  Artlge: 5508 ArviCol:
[NGMENOCALZAGAD PREDID |

ADEIRD VELHOD
[cElFRONTAGOES DO PREDIO |

Marte: VIVEIRD B0 ADEIRG VELHO E OUTROS Sull BRASD 5UL 0D RID MONDEGO
Mascants: ESTEIRD DO ADEIRG VELHD E OUTROS Poante: ESTEIRD DO ADEIRO VELHD
|ELEMENTOS DO FREDID ]

Anmo g inscricio na matriz: 1977 Valor Patrimonisl infcial; £448 B

Valor Patrimonial Actusl: €1.37561 Determinade no ano: 1977

Arna Total (el 4, 7BG000

Descrigio: MARINHA UE SAL COMPOSTA OE 25 TALHOS PRAL DE JUNCD

[fiTuLarEs |

Identificogio flacal: 510349854 Nome: MONTEIRD & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS,
A
Morada: AY ALMIRANTE JOAD AZEVEDS COUTINHG N 325 MUBTAL, PAREDE, 2775-104 PAREDE

Vipro de titular: Propriedede plena Parte: 111 Decumenie: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 193028891

[oaservAacOEs |

ANTICD M. 2413 DA MESMA FREGUESIA: ENCONTRAVA-SE INSCRITO MA MATRIZ URDANA. EMBOEA
SEA CLASSIFICARD COMD PREDIC RUSTICO, NOS TERMOS DO OF ICIC CIRCULAR N9 183 PROVEM
OO ARTIGD URBANG 1312

{ubticin vis Inbaroet wm 20345203 |

harge dose de Jasus Persim)
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Documento Caderneta Predial Urbana
AT CADERNETA PREDIAL ROSTICA
dutoridade
o tributaria o aduaneira Modala A
l SEREIED D FIRANGAN: UV - PIGURIS DA BRT |
|IDENTIFICACAD DO PREDID ]

DISTRITO: 06 - COIMBRA CONCELHO: 05 - FIGUEIRA DA FOZ FREGUESIA: 22 - LAVOS
SECGAD: ARTIGO MATRICIAL N°: 5252 ARV:
[TEVE CRIGEM NOS ARTIGDS |

Freguosio; 080506 Tipe: B Secglo:  Artigo: 8587  ArviCol:
[NOMEILOCALIZAGAD PREDID |

ADEIRG VELHO
[CONFRONTAGOES DO PREDIO |

Marte: VIVEIRD DO ADEIRO NOVD Suli MANUEL CURADD E OUTROS
Mpdeents: JOADC, CORDES BAGAD Poerile: ESTEIRD DO ADEIRO VELHD
|ELEMENTOS DO PREDIO |

Ano de nacricle na matriz: 1977 Valor Patrimonial inlclal: €65 78

Valor Patrimaoninl Actual; €260.77T  Detsrminada no ano: 1577

Area Total (ha)r 23 550000

Dessrigio: YIVEIRD COMLUM
[TiTuLARES |

Identificagao fiscal: 146131371 Nome: ALEERTO DA CRUZ FERREIRA
M_Ilﬂd.u: ESTR DE SANTA LUZIA N° T2, SANTA LUZIA, 3080481 LAVOS

Tipe de ttutar: Propriedsde plam Parte: 5472/1 36885 Decumante: DUTRO Entidede: CONF G MATRIZ

Mentificagio fiscat: 530449854 Nome. MONTEIRD & DIAS FERNANDES - INVESTIMENTOS IMOBILIARIGE,
A
Morade: AV ALMIRANTE JOBC AZEVEDD COUTINHD N 525 MURTAL, PAREDE, 2775-101 PAREDE

Tips de ular: Proprisdade olans Parte: 15462737 Docunmirts; ESGRITURA PUBLICA Entidads:
TERGZEET

Identificacio fiscal: TO0547010 Nome: CESAR FERREIRA SOPAS - CABEGA DE CASAL DA HERANGA DE
Morsda: , BOAVISTA, 20680-464 |LAVOS

Tipo di titular: Propriedede plana Parte: 3785 Documento: OUTRO Entidade: CONE ©f MATRIZ

|oBsERVAGDES = |

ANTIGO N 2414 DA MESMA FREGUESIA. ENCONTRAVA-SE (MSCRITO NA MATHIZ UREANA EMBORE
SEJA CLASSIFICADD COMO PREDID RUSTICD, NOS TERMOS DO OFICI: CIRCLLAR N.* H1M3; PROVEM
DO ARTTSO URBANG 1313
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RELATORIO DE AVALIACAO PATRIMONIAL
DE
TERRENO E EXPLORACAO AGRICOLA

AR
i AT e ?
MONTE BOVALE DEMOS

‘Qumta N® Senhora do Rosario
ALDE[A Di\ BISCAIA

ELABORADO A PEDIDO DE:

QUINTA NOSSA SENHORA DO ROSARIO, LDA

* HERDADE DA QUINTA DE N2, SR*. DO ROSARIO *

ART° MISTON° 1 —SEC. X
(INCLUINDO OS ART’S URBANOS N° 203, 204 E 224)

SITO EM:
ALDEIA DA BISCAIA — FREGUESIA DE SANTIAGO DO ESCOURAL

REPORTANDO A:
- NOVEMBRO DE 2024 -
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METODOLOGIA DE AVALIACAO 3
RESUMO DOS VALORES DE AVALIACAQ.........ouoeererereresssesesesesessssesessssessssesssssessssssessssessssssesessesssessesssssesesasse 4
DECLARACOES DO TECNICO INTERVENIENTE ......utiiuiiiitiieteeeisteeeseeesseseesesesseseesesessesessessssesessesessessssesssesassessssessssessssessnsens 5
CHECK LIST DE CONFORMIDADE .......cccvtiittieiiteeitttesseestseesseessseesseessssessssessssessssassssassssessssessssasssssssssssssssssesssssssssasssssssssens 6
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2. DADOS DO IMOVEL 10
2.1 DADOS FORNECIDOS E DILIGENCIAS: ....cvviitiiiteeteetteeteeereeeteeeteeseeseesssesseeseeesesaeeeseeesesessesseesseessesssessssnssesssssesssesseenns 10
2.2 DADOS PROCESSADOS .....vveieteeerieiiteesseeaateeaiseeassessssesasssasssesasssasssssssssasssssssssasssssssssssssesssssesssesssssesssesssssesssssssssassseans 10
3. CONSIDERACOES E PRESSUPOSTOS .......ooeverrererenrernessesesesesessesssessessssssesssssessssesessssesssssessssssessssssessssesessseses 11
3.1 CARACTERIZACAO GERAL DA PROPRIEDADE ......coceiiutiiiiiiiieeieueeeeeeteeeeeeteeeessaseeesssseesssnsseesssnsesesansseessnssesessssssesssnnees 11
3.2 DESCRIGAO DAS AREAS EDIFICADAS DA PROPRIEDADE ........ccueiuirvisiieiieitesresiessessessessesssessessessessessesssssssssessessessessessens 14
4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL...uuoeerrercrereescsessesnssessesssessesssessessssessssssessessssesssssssessssessesssssssessssessessssesaes 16
4.1 DADOS LEGAIS: ..o ietiee ettt eete e ettt e e ettt e e ettt e e e ette e e eettaeeeeetasaeeatseaeeeasseseaassseeeasseseaantsseeesssaeasseseeassseseassssaeaasseseannses 16
4.2 CLASSIFICACAO FACE AOS INSTRUMENTOS URBANISTICOS .....uveiiuiiieeiiieeieeeeeeeeeeeeeesetesaeeseseesaeesaseesseessseesseesaneas 16
4.3 TIPO DE UTILIZACAO ATUAL DO IMOVEL ....eutiiiiiieitie et e eeeeeeee e et e e et et eeaeesaesesateesaaesssaeesasesssssessseansssesssesssseesaaeans 17
4.4 TIPO DE OCUPACAO ATUAL DO IMOVEL .....utiiuitiiieeeeeeeeeee et e ete e et eete et e e et esaseeeaeesastesaseessseessseessseessseessseesseesaneas 17
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RESUMO DA AVALIACAO

Procede-se no presente relatorio de avaliagdo, a estimativa do Valor de Mercado de um prédio
matricial misto com a parte rastica designada pelo Art® n°l sec¢do X e parte urbana pelos art’s
N°203, 204 e 224, designados no seu conjunto por “Herdade da Quinta de Nossa Senhora do
Rosario”, sita no Monte da Azenha, Aldeia da Biscaia, da freguesia de Santiago do Escoural e
concelho de Montemor-0-Novo, distrito de Evora, sendo reportado a Novembro de 2024.

Pretende-se no presente relatorio de avaliagdo, fornecer informagdo objetiva e fundamentada
relativamente ao valor do patriménio imobilidrio que poderia ser obtido, caso o imdvel fosse
colocado no mercado imobilidrio ao momento da avaliagdo, em condi¢des normais de mercado.

A presente avaliacdo foi requerida, estritamente para fins contabilisticos, nomeadamente para
atualizag¢do do ativo imobilidrio em andlise, correspondendo ao Presumivel Valor de Transagdo da
area urbana atrds identificada, de propriedade plena da requerente, Quinta Nossa Senhora do
Rosario, Lda.

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Face aos usos atuais que se comprovaram e usos potenciais que se consideraram adequados para o
imével, e mediante os elementos legais e técnicos disponiveis, a Metodologia de Avalia¢io
compreende a utilizagdo dos seguintes métodos de avaliacdo, que serdo adiante descritos na
generalidade.
- Método Comparativo de Mercado

-Parcelas urbanas e terreno agro-florestal genérico, montado de sobro e inférteis

- Método do Custo de Reposicio Amortizado

-Edificacdes e equipamentos permanentes + Terrenos aferidos pelo Met. Rendimento

- Método do Rendimento
(andlise pela actualizagdo dos Fluxos de Caixa Descontados ajustados ao risco),

- Amendoal em exploragéo

- Terrenos com aptiddo para uso similar — expansdo da cultura de amendoal
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RESUMO DOS VALORES DE AVALIACAO

Meétodo do Custo Amortizado + Método do Rendimento

Presumivel Valor de Transacio — Estado Atual 4.014.800 €

Valor de Avaliacao atribuido ao imovel:

4.015.000€ ( Quatro Milhoes e Quinze mil Euros).

O valor do imovel foi avaliado pressupondo o uso natural e contiuado para as instalagdes existentes
e exploragdes em curso_e pressupondo um uso potencial da cultura presentemente predominante ou
uso_alternativo para culturas de rentabilidade equivalente ou superior, para as zonas de terrenos
produtivos presentemente em pousio (zona de fenagem/pastagem).

Os valores apresentados encontram-se justificados a partir dos quadros de cdlculo do Método do
Custo de Reposi¢cdo Amortizado, aferido pelo Método Comparativo de Mercado e Método do
Rendimento para a componente dos terrenos de produgdo assinalados, e que se anexam.

DATAS RELEVANTES P/ EFEITOS DE CONFORMIDADE:

- Reporta a data de: 12 de Novembro de 2024

- Requerido a data de: 11 de Setembro de 2024

- Contratada prestagdo de servigos em: 11 de Setembro de 2024

- Visita aos imoveis realizada em: 20 de Outubro de 2022 (1°visita)
- Avaliag¢do concluida em: 12 de Novembro de 2024

- Relatorio entregue em: 13 de Novembro de 2024
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Declaracoes do técnico interveniente

1. Os métodos e procedimentos utilizados na presente avaliacdo, seguem as instrucdes do
regulamento da CMVM referente a critérios de avaliagdo a observar pelos peritos avaliadores de
imdveis, nomeadamente os dispostos no Anexo ao Decreto Lei n°153/2015 de 14 de Setembro.

2. Foi técnico interveniente no presente relatdrio:

- Dr. Rogério Nuno Ruivo Ribeiro, Perito Avaliador Imobilirio, inscr. n°PAI/2020/027 CMVM,
apolice de seguro de Responsabilidade Civil decorrente da actividade, RC64420080-FIDELIDADE.
possuindo as competéncias adequadas para o efeito e finalidade presente e ndo padece de quaisquer
incompatibilidades previstas no Art°19 do DL153/2015.

3. O técnico interveniente que assina a presente avaliagcdo, ndo possui interesse presente, passado ou
futuro nos bens, frutos e/ou negdcios avaliados e os seus honorarios ndo sdo dependentes das
conclusdes do relatorio, sendo antes decorrentes de contratacdo efetuada previamente a emissao do
presente documento;

4. Foi efetuada visita de inspegdo fisica do imdvel e da sua envolvente especifica e foi
prospeccionado o mercado relacionado com o sector do mesmo. Nao foram realizados ou obtidos
ensaios estruturais das edificagdes ou da estabilidade dos solos onde as mesmas foram edificadas,
excluindo-se garantias do seu estado, sendo qualquer parecer de valorizacdo, seguranga e estado das
constru¢des, baseada na experiéncia profissional conjunta dos técnicos intervenientes.

5. A documentag@o e todas as informagdes técnicas e legais fornecidas foram da responsabilidade
do requerente, assim como a premissa de agregar artigos matriciais conforme seu uso presente foi
de sua iniciativa, dirimindo responsabilidade em considerar cenarios alternativos e/ou autonomos.

6. O relatdrio foi elaborado para uso exclusivo do requerente e para os efeitos mencionados, sendo a
sua publicagdo ou reprodugdo, ou uso diverso do contratado, interditos sem autorizacio expressa;

7. As andlises e conclusdes estdo limitadas apenas pelos pressupostos considerados, podendo vir a
ser alteradas mediante novos dados de que venhamos a ter conhecimento ou pressupostos que
possam ser validados segundo parecer melhor esclarecido.

8. A presente avaliagdo pressupde que o imovel € livre de quaisquer oOnus, encargos ou
compromissos, excepto os indicados no presente relatorio, e que esta licenciado para o uso a que se
destina, e que reune condi¢des para uma transagdo nao for¢ada e em tempo util;

9. Os procedimentos utilizados na avaliacdo respeitam a legislacdo nacional aplicavel e de acordo
com os IVS — International Valuation Standards.
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Check List de Conformidade
segundo o Anexo referido no Art° 20 do Dec. Lei 153/2015 de 14 de Setembro.

Identificacao:
a) Identificagdo da entidade detentora do imével;

b) Identificacdo dos peritos avaliadores e niimero de registo na CMVM. Quando aplicavel, identificagdo da denominagdo social da
pessoa coletiva por conta de quem os peritos avaliadores de imoveis atuam e do numero de registo atribuido pela CMVM;

¢) Identificagdo completa do imdvel objeto da avaliagdo, designadamente se ¢ um prédio urbano, rustico ou misto;
d) Identificagdo da entidade que solicitou a avaliagdo;
e) Indicagdo das seguintes datas:

i) Do contrato de prestagdo de servigos celebrado para elaboragéo do relatdrio de avaliagdo;

ii) Da solicitagdo pela entidade para avaliagdo do imdvel;

iii) Do término do trabalho de avalia¢do do imovel;

iv) Da conclusdo da avaliagdo do imovel e do relatorio de avaliagdo;

v) Da anterior avaliacdo efetuada ao imdvel, se aplicavel.

Avaliagao:

a) Descricdo do imdvel, com as caracteristicas de localizagdo, estado de conservagdo, tipo de construgdo e utilizagdo, e outras
circunstancias ou factos que sejam determinantes e justificativos do valor de avaliagdo;

b) Identificacdo clara do &mbito da inspeg¢do efetuada ao imdvel avaliado;
¢) Fundamentagéo da escolha do ou dos métodos de avaliagdo ¢ descri¢do pormenorizada da sua aplicagéo;

d) Valor da renda a data de avaliagdo ¢ identificagdo dos respetivos arrendatarios, se o imovel se encontrar arrendado ou, caso
contrario, uma estimativa das rendas que previsivelmente possa gerar, se aplicavel;

¢) Estimativa das despesas de conservac¢do, manutengdo e outros encargos indispensaveis a exploragdo econdmica do imdvel;

f) Anélise da envolvente de mercado do imovel, designadamente em termos de inser¢do geografica e da existéncia de infraestruturas
circundantes que possam influenciar o seu valor;

g) Descricdo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais utilizados e informagdes para a determinagdo do valor do imével;

h) Justifica¢do da utiliza¢do de taxas de atualizag¢do, remuneragdo, capitalizagdo, depreciagdo e outros parametros utilizados, com
identifica¢cdo do modo como foram considerados, ou ndo, os efeitos de volatilidade de mercado ou risco.

i) Indicacgéo de eventuais transag¢des ou propostas de aquisi¢do utilizadas na avaliac¢o, relativas a imdveis de idénticas caracteristicas;
j) Identificacdo e justificagdo de outras variaveis utilizadas no método de avaliagdo ¢ que contribuam para o seu resultado;

k) Identificag¢do do(s) valor(es) de avalia¢do para cada uma das fragdes autonomas do imovel, se aplicavel;

1) Indicagdo inequivoca do valor final atribuido ao imovel.

Responsabilizaciao

a) Identificacdo de eventuais limitag¢des ao valor determinado para o imovel;

b) Declaragdo de que ndo se encontra abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.°

¢) Declaragdo de que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais;

d) Indicagdo da apolice de seguro de responsabilidade civil, da respetiva empresa de seguros e duracdo do contrato de seguro;

e) Assinatura do perito avaliador de imdveis e data de entrega do relatorio de avaliagdo a entidade contratante.
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Definicio usada para o Valor de Mercado — Presumivel Valor de Transacio

O valor de mercado ¢ a estimativa do montante presumivel pelo qual, a data da avaliacdo, um ativo,
apos um periodo que se considere normal e adequado de comercializacdo, podera ser transacionado
a valores correntes no mercado de imoveis comparaveis, entre um vendedor e um comprador
decididos a tal, sendo que ambas as partes dispuseram e atuaram de forma esclarecida e prudente,
sem qualquer tipo de coacdo (defini¢do segundo os IVS — International Valuation Standards).

METODO COMPARATIVO DE MERCADO

O Método Comparativo de Mercado, permite calcular o valor de um imével, de acordo com
critérios de equivaléncia de caracteristicas, analisando os valores médios de transac¢do de imoveis
numa dada zona, recolhidos “in loco” e através dos canais de informacdo e bases de dados
disponiveis no Mercado.

Sendo um método comparativo, a sua fiabilidade depende do volume e do adequado tratamento da
informagdo obtida, da correcta relacdo entre iméveis e da dimensdo do mercado local, sendo menos
eficaz em zonas de Mercado reduzido ou iméveis de dificil enquadramento, para os quais ndo
existam suficientes dados de oferta ou de transaccao disponiveis.

No Método de Mercado a propriedade a avaliar € comparada com outros imdveis semelhantes e
que exer¢am a mesma fung¢do, transaccionados ha pouco tempo no local ou em zonas equiparaveis.
Os valores conhecidos s@o ajustados para tornar pertinente a comparagdo, sendo consideradas as
variaveis dimensdo, localizagdo, infra-estruturas existentes, estado de conservagdo e outras que
possam ser de alguma forma relevantes.
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METODO DO INVESTIMENTO / CUSTO DE REPOSICAO AMORTIZADO

A avaliagdo quantitativa geral baseia-se no Método do Custo de Reposicio Amortizado. Este
método consiste no valor dos terrenos e edificagdes existentes no estado atual, e parte do
pressuposto que um comprador, conhecedor e informado, ndo estaria disposto a pagar mais pela
propriedade do que o custo de produzir a novo outra com idénticas areas e funcionalidade, deduzido
do montante relativo a depreciagdo e/ou obsolescéncia funcional, fisica e econdmica verificadas,
eventualmente somado de uma dada margem de lucro do promotor, que no caso presente nio sera
considerada.

O Método do Custo de Reposicao, permite avaliar um imovel através do somatorio dos valores
investidos, nomeadamente os custos de aquisi¢do dos terrenos ou quota-parte afecta, os custos de
edificac@o directos a novo, os custos indirectos, nomeadamente projectos, licencas, impostos e taxas
camararias, gestdo e fiscalizacdo de obra, bem assim como eventuais encargos financeiros e
deduzindo as depreciagdes aplicaveis ao imdvel, de ordem fisica, funcional, ou de conjuntura
econdémica, de acordo com a idade do imovel, estado de conservagdo, localizagdo, tipologia,
qualidade das solucdes construtivas, materiais empregues, funcionalidade dos equipamentos
presentes e enquadramento geografico e conjuntural no Mercado local.

Por depreciac¢ao fisica entende-se o nivel de conservagdo dos imdveis. Um imovel tem uma vida
util limitada e passado esse tempo entende-se que ndo se torna economicamente aconselhdvel
manter o imével, dados os custos de manutengdo esperados. A depreciagdo fisica afecta todos os
imdveis. Se o estado de conservacdo for pior do que seria de esperar para a sua idade, o factor tera
de ser tomado em consideracao.

Por depreciacao funcional entende-se a relativa actualizagdo referente a tecnologias e
equipamentos, niveis de conforto e qualidade e usos correntes e/ou evolugdo de acabamentos. Repor
a utilidade entende-se por um upgrade do espaco fisico, por via de melhoramentos, nomeadamente
mediante substituicdo de materiais e sistemas, remodelagdo parcial ou total do imovel, reconversio
de areas, altera¢do de usos ou realizacdo de novos projectos e outros elementos técnicos em ordem a
conformidade com as normas aplicdveis mais recentes.

A depreciacio econémica estd dependente de factores socio-econdmicos que dizem respeito a
capacidade de um imovel de servir de suporte a uma actividade econdémica capaz de criar valor
acrescentado. Muitos imdveis possuem caracteristicas especificas, ndo reproduziveis nem
inteiramente aceites ou enquadraveis de forma directa pelo mercado.

O Método pode revelar-se muito eficaz também em zonas de auto-construg¢do onde o mercado local
¢ pouco significativo, em imdveis antigos, degradados ou restaurados, de constru¢cdo ndo
convencional ou em empreendimentos de natureza social e outros, sem fins de comercializagdo.

O Método do Investimento, utiliza uma estrutura similar e complementa o Método dos Custos,
incluindo na sua formulag@o uma parcela adicional que reflecte a rentabilidade de um dado projecto,
designada por Margem ou Lucro do promotor. A margem de rentabilidade, dependera das
caracteristicas do projecto e de factores diversos como a localizacdo, horizonte temporal de
implementagdo, relacdo entre a oferta e a procura, grau de risco, conjuntura geral e os ciclos
econdmicos. Na avaliagdo ndo foi considerada margem de lucro do promotor.
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METODO DO RENDIMENTO - AFERIDO POR FLUXOS DE CAIXA DESCONTADOS

O Método do Rendimento ou Método de Capitalizacdo de Rendas, é particularmente adequado
em exploragdes industriais, turisticas-hoteleiras e exploragdes agricolas ou florestais, que gerem
rendimentos consistentes e/ou previsiveis temporalmente, sendo também utilizado em imoveis
para arrendamento, com as devidas adaptagdes em imoveis residenciais, comerciais e de
Servigos.

O valor do imovel € obtido em fun¢do do rendimento liquido potencial ou efectivo, e de uma
taxa de capitalizacdo, variavel em fun¢do do tipo de imovel, exploragdo, ramo de actividade e
condi¢des contratuais.

Em fun¢do do horizonte temporal de exploragdo e da variabilidade dos investimentos e
rendimentos, podera ser aplicavel a andlise por Fluxos de Caixa Descontados Ajustados ao
Risco, RADCF (Risk Adjusted Discounted Cash Flows).

Nesse caso, as receitas futuras, deduzidas dos custos de exploragdo e investimentos efectuados
em cada periodo serdo actualizados ao tempo da avaliag@o, a pregos corrigidos de uma taxa de
actualizagdo, que inclui na sua formulagdo factores de gestdo de risco e depreciagdo/apreciacio
monetaria.

No final do periodo de explorag¢do considerado, prevé-se um valor residual para o investimento
total efetuado, normalmente correspondente a uma percentagem dos ativos fisicos ou em certos
casos, apenas a terra nua, onde foram implementados.
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1. OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente relatorio tem como objectivo emitir uma estimativa do Valor de Mercado de um Prédio
matricial misto com um total de 1.077.500m2, composto pelo Art® 1, seccdo X, da matriz rustica e
inclui ainda os Art°s 203, n°® 204 ¢ m°224 da matriz urbana, respectivamente com 300m2, 58m2 e
180m2, com diversas edificacdes e exploragdes agro-florestais, sito no local designado por Herdade
Quinta de Nossa Senhora do Rosario, Monte da Azenha, na Aldeia da Biscaia, da freguesia de
Santiago do Escoural e Concelho de Montemor-o-Novo, distrito de Evora.

2. DADOS DO IMOVEL

2.1 Dados fornecidos e diligéncias:

Identificagdo e visita do imdvel no dia 20 de Outubro de 2022 (1? visita).

Levantamento fotografico no local e georeferenciagdo — Out.2022 e Nov.2023, e Nov.2024
Cadernetas Prediais e Certidao Predial

Prospec¢@o do mercado local — terrenos urbanos e agro-florestais

2.2 Dados processados

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o processo de
avalia¢do, nomeadamente:

Valores e areas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localiza¢des similares;
Consulta das bases de dados internas e externas de Mercado.

Analise "in loco" e avaliag@o qualitativa do imével em avaliacdo;

Andlise do estado de ocupagdo das areas constituintes do imdvel — presentes e potenciais

- Na zona em andlise existe adequado de mercado de transacdes de terrenos agro-florestais, e quer
os valores transacionados quer os pedidos, podem-se aferir e usar em modelos deterministico de
valorizacdo dos solos, que de resto serdo aferidos por Fluxos de Caixa Descontados nas zonas de
culturas em curso ou potenciais.

- J4 para os conjuntos edificados, no seu todo e face a sua dimensfo, caracteristicas em parte nao
replicaveis e integragdo no tipo de imovel em questdo, consideramos que o mercado ndo apresenta
amostragem suficientemente representativa de produtos equivalentes, pelo que apenas foi usado o
Meétodo do Custo para quantificar o valor das edificagdes e benfeitorias ou depreciagdes fisicas,
funcionais e econdmicas gerais dos imoveis.
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3. CONSIDERACOES E PRESSUPOSTOS

3.1 Caracterizacao geral da propriedade

O imdvel a avaliar compde-se de uma herdade, com cerca de 107.75 hectares, suas culturas e
edificacdes presentes, conforme quadros de dreas adiante apresentados.

Em geral pode-se descrever a propriedade como uma exploragdo agro-florestal e instalacdes de
apoio a actividade agricola e dotada de casas de habitagdo de apoio, na se insere ainda uma represa
de 4gua / charca de dimensdes médias (16.000m2 — desconhece-se a profundidade exacta).

Encontram-se edificadas 3 casas correspondentes aos artigos urbanos mencionados no objecto
da avaliacdo, correspondentes ao antigo casario da herdade, no entanto e face ao estado ndo
habitavel ou recuperavel de quaisquer delas, foram totalmente depreciadas. Existem ainda 3 casas e
pavilhdes industriais de apoio a actividade agricola.

A propriedade possui 107.75 hectares, dos quais 48 hectares se encontram em exploragdo para
amendoal, tendo foi plantado em 2017 (ha 5 anos). O mapa infra pode ndo refletir com exatiddo os
limites da propriedade, uma vez néo terem sido disponibilizados dados ou levantamento topografico.

Google Earth

Configuracdo geral do terreno e delimitagdo das dreas principais de cultura

A nivel de recursos de irrigagdo/ hidricos, a herdade dispdes de 6 furos de dgiua e ainda 1
represa de média dimensdo e 1 charca pequena, sendo que em condigdes climatéricas e hidroldgicas
regulares estas assegurardo cerca de 80% das necessidades hidricas das culturas. As zonas de
amendoal sdo irrigadas a gota a gota, e possuem compasso 6 m entre linhas e 4 metros na linha.

Existe um montado de sobreiros na zona Norte do terreno de orografia mais pronunciada, com
cerca de 31 hectares, existindo ainda uma area para fenacéo e pastagem de 17 hectares.

A propriedade inclui ainda um pomar de marmeleiros com cerca de 1 hectare, o qual ndo foi
considerada como significativa em termos de contribuicdo para o valor do imével na sua
configura¢do atual, tendo esta zona, em termos de avaliagdo, sido agregada com os terrenos
produtivos atualmente em pousio, totalizando com estes, uma area de 18 hectares.
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Google Earth
Zona Envolvente aos pavilhdes agricolas e pequena lagoa de apoio a irrigacéo

JAuinta N® Senhora do Rosarioh

Google Earth

Envolvente aos pavilhdes e zona de fenagem / pastagem, zona de marmeleiros

Google Earth

Montado de Sobro a Norte c/cerca de 31 Hectares - ndo foram fornecidos dados de produgao
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27

Quinta N2'Senhpra do Rosarigdom

Representagdo da exploragdo de amendoal e zonas de apoio no centro

Representagdo espacial da represa de irrigagdo (Charca)

Representagdo da exploragdo de marmeleiros — ndo considerada para efeitos de uso continuado
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3.2 Descricao das areas edificadas da propriedade
Instalagdes principais:

- Armazém agricola com portdo em chapa e vao laterais, piso cimentado e cobertura com estrutura
de ferro e placas fibrocimento, isoladas a poliuretano expandido e estd compartimentado ainda com
escritorio (1), casa fitofarmacos (2) e ferramentaria (3), sendo que (1) e (2) tém tecto falso em
pladur e chdo de mosaico, véos de aluminio, e ainda escritério com Ar condicionado.

Confinando com este pavilhdo, existe refeitorio com 2 janelas aluminio, luzes encastradas, janelas
vidro duplo e chdo mosaico. Existem ainda camaratas para pessoal afeto a laboragédo agricola e zona
de embalamento com tectos falsos e mosaico, dotado de 2 WCs. Possui ainda 2 balnearios (M+F)
forrados a azulejo e piso mosaico ceramico. Contiguo com esta zona barracdo com piso cimentado,
existe um coberto / telheiro avangado, com estrutura de ferro e placas fibrocimento, isoladas a
poliuretano expandido.

- Armazém grande, com varias zonas, 8 divisdes, wc, laboratorio, de todos o mais cuidado e melhor
estado, climatizado, salas com AC e parte com aquecimento central a gas. Portas interiores e
exteriores de correr em aluminio, chdo EPOXI e tectos falsos com luzes encastradas. Vdo de
aluminio. Em zona lateral deste existe uma eira ou zona pavimentada, permitindo a circulagdo de
maquinas ou automoveis, ou espalhagem e secagem de produtos agricolas.

Google Earth

Zona envolvente de apoio a producdo agricola— Armazens e casas de apoio
Existem ainda neste nucleo de apoio a produgdo, trés casas de habitagdo:

1) casa de 2 aguas, telha cimento e vaos aluminio, piso mosaico, com 2 quartos, wc, cozinha
e sala conjunta. E onde vive encarregado propriedade e patenteia um razodvel estado conservagao

2) casa de 1 agua, com vigotas betdo aparente, sem forra e telha cimento, piso cimento, vaos
de ferro e madeira, com 2 divisdes e lareira. Em mediocre estado conservacao.

3) Casa da caga, que ndo foi possivel visitar o interior, com 3 v@os aluminio,
compartimentada em 2 quartos, sala e cozinha conjunta e WC. Tem tectos falsos e piso de mosaico.
Aparenta estar em razoavel estado de conservagdo geral.
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Existem na propriedade, vérias casas em ruinas, sendo uma delas a casa principal e original da
quinta, com torredo e capela, em mau estado de conservagdo geral, com muitas partes em ruina de
paredes de alvenaria mista de pedra, cal e tijolo de burro. Nao foram consideradas recuperaveis.

A
N
Area da casa principal original da herdade, presentemente em estado ndo habitavel — Art® 203 Urb.

Google Earth

Constatam-se areas de constru¢do que nio foram acabadas, junto a esta casa, e que devera ser da
década de 80, e que ndo foram consideradas na presente avaliag@o, quer por ndo estarem registadas,
quer por ndo possuirem condi¢des viaveis de recuperagdo, com destino mais que provavel para
demolicio.

Google Earth

30m

Casario secundario da quinta — ndo habitavel — Monte das Casas de Baixo - Art® 224 Ub.
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1 Dados Legais:

Art® 1 Seccao X da Matriz Rustica da Freguesia de Santiago do Escoural — 1.077.500m?2
Titular: QUIZCAMP — Fabrico e Producéo de Produtos Alimentares, S.A.
Local: Aldeia da Biscaia, Freguesia de Santiago do Escoural e Concelho de Montemor-o-Novo

Parte Urbana registada - 538 m2, que considera os seguintes artigos urbanos:

Art° 203 Urb.:

Area de terreno: 300 m2 (registada)
Area bruta privativa: 570 m2 (registada)
N° Pisos: 2

Art° 204 Urb.:

Area de terreno: 58 m2 (registada)
Area bruta privativa: 58 m2 (registada)
N° Pisos: 1

Art" 224 Urb.:
Area de terreno: 180 m2 (registada)

Area bruta privativa: 180 m2 (registada)
N° Pisos: 1

Parte Urbana NAO registada — com 1.915 m2, que considera as seguintes areas:

Pavilhdo A — Armazém e servigos: 1.045m2
Pavilhdo B — Armzém e servigos: 625 m2
Coberto: 40 m2

Casa de apoio A: 56 m2

Casa de Apoio B: 33 m2

Casa de Apoio C: 53 m2

Pavilhdo oficina: 63 m2

4.2 Classificacio face aos instrumentos urbanisticos

As areas edificadas existentes sdo bastante superiores as registadas pelo foram efetuadas medicdes

em elementos geo-cartograficos tendo sido estas aferidas no local aquando da visita.

Face ao uso normal e natural, tanto das edifica¢des principais como das de apoio, providenciando
enquadramento a actividade rural dos solos que circundam esta zona urbana, nomeadamente
pomares e outras culturas agro-florestais tipicas de regadio, considera-se que o total das areas
edificadas constantes da propriedade estara ja plasmado como consolidado no PDM de Montemor-o-

Novo.

Por outro lado, ndo recebemos indicag¢do oficial de potencialidade para futura ampliagdo das areas

existentes.
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Nao foi efetuado qualquer estudo ou valorizagdo dos solos numa premissa de edificagdo adicional
potencial, sendo os solos avaliados singelamente, de acordo com parametros aceites pelo mercado
imobilidrio local, mediate a sua utilizagdo presente.

Deste modo, foi valorizada a propriedade pelo Método do Custo de Reposicdo, entrando em conta
com todas as construgdes e equipamentos existentes a data, considerando-as como legalizadas ou
legalizaveis sem custos significativos, sendo os terrenos urbanizados registados e ndo registados e o
do Montado de Sobro e areas ndo produtivas (area envolvente aos pavilhdes - zona de produg?o)
valorizados pelo Método Comparativo de Mercado, para imoveis comparaveis localmente.

Os terrenos com cultura em exploracdo ou com potencialidade imediata para exploragdo similar a
cultura predominante (amendoal), foram valorizados pelo Método do Rendimento, com analise de
Fluxos de Caixa Descontados, actualizados monetariamente e ao risco de investimento envolvido.

4.3 Tipo de utilizacio atual do imével

Atualmente o imovel encontra-se apenas com a zona da explorac¢do agricola em uso, nomeadamente
os armazéns e casas de apoio a exploragdo. As restantes casas ndo estdo habitaveis sequer.

4.4 Tipo de ocupacio atual do imével

Ocupado pelo proprietario.
4.5 Registo de informacio recolhida sobre servicos associados ao imével:

No ambito do atual relatério de avaliagdo ndo foram efetuados quaisquer tipos de testes ou ensaios
técnicos que possibilitem perfeito conhecimento de caracteristicas estruturais dos iméveis ou do
estado dos servigos, assim como das canaliza¢des de agua e gas e rede elétrica interior.

4.6 Idade e Estado de Conservaciao

O edificado apresenta-se com diversas idades niveis de qualidade de construg¢do, de acordo com o
escalonamento dos valores de custo de reposi¢do apresentados em quadros de calculo anexos, sendo
que se destaca a habitacdo principal que é composta por uma casa senhorial de 2 pisos, datada
originalmente do sec. XIX, estando correntemente praticamente em ruina, sem condigdes de
habitabilidade e absolutamente desatualizada face as exigéncias de funcionalidade e conforto atuais.
Neste estado se encontra também o casario original de apoio a quinta (feitor, caseiros).

Pelo que referente as construgdes correspondentes aos art’s 203, 204 e 224, consideramos
depreciagdo total (100%), agravada de um custo adicional de 7% para demoli¢des e reposi¢des de
terreno/fundacdes para futura reedificagdo das construgdes.

Os restantes edificios, mais actuais e de apoio a actividade agricola, nomeadamente os pavilhdes
para armazém e servicos e as pequenas casas de apoio construidas em seu redor, tém sido alvo de
manuten¢do periddica, aparentam estar funcionais e em bom estado de conservagdo, sendo que nio
consideramos depreciacdo fisica ou funcional superior ao que serd de atribuir face a idade das
edificagdes, aplicando-se um factor depreciativo 30% em geral, exceptuando-se a parte mais bem
equipada dos armazéns ( Pav. B) com 625m2, a qual se depreciou apenas em 20%.
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4.7 Areas e Dimensdes:

Atendendo as medicdes efetuadas, apresentam-se os seguintes quadros de areas:

Areas brutas de Construgio

Quadro de Areas gerais da propriedade

. Areas de Tipologia de Areas (m2)
Zonas/pisos
construgdo | Hab primaria | Hab secundaria| Servigo Armazeém | Telh./Alp/Var
203 Habitagéo 300 300
) Habitagéo 1° andar 170 170
2 | 204 |Casa da Azenha 58 58
"E 224 |Monte das Casas de Baixo 180 180
£ | A |Pavilhdo Agricola 1,045 1,045
g B |Pavilhdo Agricola 625 625
3 C |Coberto 40 40
g D | Pavilhdo Alfaias Agricolas 63 63
g C1 |Casa de apoio 56 56
Nl c2 |casa de apoio 33 33
C3 |Casa de apoio 53 53
Totais 2,623 470 289 716 1,108 40
AREAS Registada Medida
Terreno urbano total (m2) 538.00 2.453.00
Area implantacdo (m2) 538.00 2,453 .00| Total Urbano
Area bruta construgdo (m2) 808.00 2,723.00
Terreno Total 1,077,500.00| 1,077,500.00
Parcela rustica 1,077,500.00| 1,075,047.00
Amendoal 480,000| Produtivos
Pomar - marmeleiro 10,000
Montado - Sobro 310,000
Em pousio - regadio 170,000
Charca 2 500 Improdutivos
Barragem 16,000
Envolvente dos pavilhées e estrada 24 000
Caminhos e outros 62,017
Pavilhdo A 1,045
Pavilhéo B 625
Coberto 40
Casa apoio 1 56
Casa apoio 2 33
Casa apoio 3 53
Oficina 63
Depdsito e eira 530
QNSR 300
Monte Casas de Baixo 180
Casa Azenha 58
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5. CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

5.1 Envolvente geral e resumo geogrifico e historico da zona

Montemor-o-Novo é uma cidade portuguesa, fazendo parte da sub-regido do
Alentejo Central, pertencendo a Regido do Alentejo e ao Distrito de Evora. E a
segunda maior cidade do Distrito com 10.842 habitantes em 2021.

E sede do municipio de Montemor-o-Novo, tendo uma area total de 1.232,97
km?, 15.804 habitantes em 2021, subdividido em 7 freguesias. O municipio &
limitado a norte pelo municipio de Coruche, a leste por Arraiolos e por Evora, a
sul por Viana do Alentejo e por Alcacer do Sal e a oeste por Vendas Novas e
Montijo.

A regido por onde se estende o municipio € caracterizada por um clima mediterranico. Pertence ao
Distrito de Evora, distrito mais quente de Portugal no Verfo, sendo os verdes na regifio quentes e
secos, por vezes com temperaturas superiores a 40 °C. Enquanto que no Inverno a temperatura pode
descer abaixo dos 0 °C. A temperatura média anual ¢ de 15.4 °C, registando-se a média maxima em
Julho - 32 °C - e a média minima em Janeiro - 3,1 °C.

Montemor-o-Novo possui ligagdes a Evora pela A6, da qual dista cerca de 15-20 minutos; e a
Vendas Novas pela estrada nacional e pela A6, da ultima distando menos de 10 minutos por
autoestrada. De Lisboa, dista sensivelmente 60 minutos - quer pela A6 (e ligacdo pela Ponte 25 de
Abril), quer utilizando A6 até Vendas Novas e a N4 subsequentemente, via Ponte Vasco da Gama.

E juntamente com Evora, a cidade do Alentejo com melhores acessos a capital do pais através de
autocarro. No que diz respeito a transportes ferroviarios, a Unica gare ferroviaria que possui, Casa
Branca, situa-se a 10 km da sede de municipio.

Represa

Nossa Sra. de Guadalupe
‘Oumta N® Senhora do Rosario
Nossa, Sraida'Boa Fé

Nogueirinha

Eall

Vale da Moura A

NI

10 km
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5.2 Envolvente Especifica

O imovel situa-se no local designado por Monte da Azenha , na Aldeia da Biscaia, sito a cerca de 2
Kms da sede de freguesia — Santiago do Escoural e cerca de 10 Kms da sede de Concelho —
Montemor-o-Novo ¢ 23 Kms da sede de Distrito - Evora, sendo uma zona caracterizada pela
predominancia de exploracdes agricolas e agro-florestais e também de exploragdes agro-pecuarias,
com alguma incidéncia de habita¢do unifamiliar dispersa ou edificios mistos industriais/comerciais
de pequena e média dimensio, estes nas orlas urbanas de Montemor-o-Novo e Evora.

JQumta N?® Senhora do:Rosario

Olheira

Nogueirinha A \

Google Earth

Trata-se de uma zona que se encontra em estabilizada, com alguma caréncia de infra-estruturas
viarias de acesso proximo.

O terreno em analise no entanto insere-se numa area mais dedicada a explorag@o agricola e por sua
vez integrado fisicamente numa herdade onde ja se encontravam outras culturas , como o montado
de sobro, sendo por esse motivo analisado a luz do seu uso natural e continuado, descartando
quaisquer outros cendrios ou usos alternativos, excepto os de expansdo da actividade existente —
exploragdo agro-florestal e mantendo o indice de utilizagdo edificado presente, ndo tendo sido
analisada qualquer potencial expansdo das construgdes.

5.3 Mercado de propriedades similares

Oferta e Procura — Conjuntura actual — Zona de Montemor-o-Novo — terrenos urbanos

Segundo os dados decorrentes de consultas a operadores imobilidrios, os valores pedidos no
mercado imobilidrio em 2024 para terrenos urbanos com caracteristicas semelhantes as partes
urbanas dos terrenos analisados, tal como em 2023, mantiveram-se entre os 506/m2 e os 55€/m2
para lotes de terreno entre os 500 e os 1.500m?2.

O terreno de montado de sobro por analogia com culturas de densidade média e a falta de dados
sobre produgdo, foi considerado em 1€/ m2, correspondendo a 10.000€/hectare. O terreno infértil foi
considerado a 0.5€/m2 ou 5.000 €/ hectare.

5.4 Valorizacao da Exploraciao Agricola - Amendoal
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A exploragdo agricola presente e potencial de amendoal, foi avaliada autonomamente, sendo a sua
valorizacdo espelhada e fundamentada, mediante o calculo a partir dos rendimentos das culturas
presentes e prospostas, que por sua vez possuem significativo grau de rendimento e que confere
valor indissociavel e simbiotico a parte urbana.

De referir que ao momento, a propriedade ndo estd a ser utilizada para outros fins que ndo sejam os
de apoio a actividade agricola e agro-florestal da propriedade no seu todo. No entanto, a propriedade
podera ainda ter potencial de exploragdo turistica.

Foi ainda valorizada pela mesma abordagem do que a zona de amendoal uma zona com 18 hectares
que se encontra presentemente em pousio ( 17 hectares ) e com pomar de marmeleiros ( 1 hectare )
de fraca expressdo produtiva na sua configuracdo atual. Esta zona serd analisada autonomamente do
ponto de vista do valor potencial da exploracdo segundo uso alternativo, que se considera
compativel com a exploracdo ja existente, e respectivas infra-estruturas de apoio.

5.5 Consideracdes sobre a exploracio da cultura de Amendoal

Os pomares em copa em sistema de regadio possuem densidades mais elevadas que o amendoal
tradicional. As densidades podem variar entre cerca de 400 a 650 plantas por hectare e os compassos
entre 6x4 ¢ 5x3. Em geral, as variedades utilizadas nos pomares modernos sdo auto-férteis, de
floracdo tardia e bastante produtivas. Esta tipologia de pomar é também caracterizada por entrar em
produgdo bastante mais cedo que um pomar tradicional, podendo estar a produzir ao 4° ano apods
plantag@o e atingindo o ano cruzeiro entre o 6° e 7° ano.

1 800 -2 500 5000 — 7 000 (***) 77,76 — 86,40

Mapa de produtividade da produgdo de miolo de améndoa e respectivas necessidades hidricas

O setor dos frutos secos, nomeadamente da cultura do amendoal, estd numa trajetéria de marcada
expansdo, quer em area quer em producdo, especialmente na regido do Alentejo.

Essa regido tem liderado o crescimento, sobretudo na améndoa e noz, devido sobretudo a
disponibilidade de agua do Alqueva, viabilizando a instala¢do de varios pomares, em copa ou sebe,
modernos e de regadio.

No Alentejo, mais de 80% dos amendoais instalados na ultima década sdo de regadio e, o que
minimiza os impactos negativos associado ao tempo quente e seco, permitindo a sua vitalidade. De
acordo com dados do Anudrio Agricola do Alqueva langados pela EDIA, em 2020 foram inscritos
15.241 hectares de améndoa no perimetro de rega do Alqueva, valores com tendéncia a crescer.
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A cultura dos frutos secos e em particular a cultura do amendoal, € suscetivel de aproveitamento
turistico enquanto patrimoénio cultural e ambiental, em especial na altura da flora¢do atraindo
visitantes e comerciantes, que aproveitam esse momento para a realizacdo de algumas festividades
anuais, feiras, certames e a famosa rota turistica das amendoeiras em flor.

Esta dindmica social imprime um forte contributo a paisagem rural, sendo mais uma externalidade
positiva que advém da sua exploragao.

Ja no que toca aos precos de exportacdo e ao produtor do sector dos frutos secos e em particular da
améndoa, estes tém vindo a oscilar, sendo que presentemente se assiste a um aumento gradual e
sustentado dos precos, associando este aumento de resto a toda a fileira de frutos secos.

Foram considerados asking-prices de produtor, de améndoa em 2024 que evoluiram positivamente
face aos registados no biénio 2022-2023 na ordem dos 4.2 €/kg com IVA incluido (preco final de
venda de produtor ao consumidor), sendo que face a natureza da informagéo obtida sempre sujeita a
algumas flutuacdes derivadas da qualidade do produto e condi¢cdes de comercializagdo,
nomeadamente volume em bulk, se optou por adoptar 95% desse valor de 4.20€/kg, sendo que
retirando o IVA e deduzindo o custo suportado para o descasque, se considerou por fim, para efeitos
de calculo, um valor de 2.84 €/kg.

O investimento inicial por hectare deste tipo de explora¢des (amendoal) ronda em média os 8.000 a
12.000€/ hectare. Estes valores enquadram-se nos valores adoptados de 12.579 €/hectare de
investimento prévio ao inicio de producdo de frutos, os quais ja incluem custos de operagdes.

No que toca a custos de produgdo, estes aproximam-se dos 2.5-3.5€/kg em Portugal.

Investimento [ Operagdes culturais

I nve Sti m E I‘ItO Tratamentos
8.000 a 12.000 €/ha ’“°55;2";‘5’i°5

Operacgoes
Plantas e 2.500 a 3.500 €/ha
plantagdo

19%

Preparacdo terreno
20%

Controlo de—
vegetacdo
7%

Valores tipicos de custos de exploragdo e do investimento incial de amendoais
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5.6 Premissas / Valores - exploraciao de Amendoal

Na propriedade em causa estdo presentes 48 hectares de amendoal em copa de compasso 6 x
4m, que se encontram em exploragdo, tendo sido plantado em 2017 (h4a 7 anos) e dotado das
variedades Belona (em camalhdo) em 16 hectares, Aguara em 16 hectares e Soletas em 16 hectares,
ambas dreas sem camalhdo.

Os inputs operacionais para a exploracdo encontram-se espelhados nos quadros anexos de
analise de Discounted Cash Flows.

Constatou-se no entanto que no biénio 2023-2024, e apesar de niveis de pluviosidade
considerados normais, as culturas voltaram a ter indices de produtividade inferiores aos
inicialmente equacionados e formulados em avalia¢des anteriores, devido, para além de factores
edafoclimaticos, a ndo realizagdo de podas no ano corrente segundo informado.

Assim ajustou-se também a produtividade de anos futuros, a qual podera vir a ser reajustada,
caso existam medidas que se implementem e que venham a melhorar significativamente as
condi¢des de disponibilidade hidrolégica. A produtividade estimada for reduzida assim para 3.188
kgs por hectare na parte ja em explorag@o e para 3.750 kgs por hectare nas zonas consideradas como
areas potenciais para a mesma cultura (amendoal).
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6. FACTORES DE AVALIACAO

6.1 Avaliacao Quantitativa — Zonas edificadas — Método dos Custos de Reposicao

A avaliag@o quantitativa € efetuada sob a optica do produto devoluto em uso continuado, sendo os
valores calculados, mediante a soma dos sucessivos custos necessarios a replicagdo ao tempo
presente do patrimonio edificado em analise e dos terrenos sobre o qual tenha sido erigido.

O método utilizado para esta finalidade foi o do Custo de Reposi¢do Amortizado, sendo que para o
caso especifico do presente conjunto de imdveis ndo foi considerada a parcela referente a margem
ou lucro do promotor/construtor.

Em virtude de se considerar que o patrimonio em questdo apenas serd vidvel na perspectiva de
constru¢do propria, € com um longo periodo de amortizacdo (payback) dos investimentos, que nio
se considera compativel com uma dindmica de mercado de curto ou médio prazo.

6.2 Avaliacao Quantitativa — Terrenos — Método Comparativo de Mercado / Rendimento

- A valorizagdo de terrenos sem produg¢do intensiva ou com rentabilidades conhecidas (terrenos
inférteis) foi realizada através da comparacio direta de mercado para estimativa do valor da terra
nua (ativos biologicos sem produ¢do conhecida ou com produgdo residual), e pelo método do
rendimento para estimativa do valor dos ativos biologicos em exploragdo mais intensiva, tendo por
base os dados de exploragdo facultados.

- Estimativa do valor da terra nua, sem produgdo ou producdo residual, através do método
comparativo de mercado tendo por base a amostra recolhida devidamente homogeneizada (areas e
produgéo);

- O valor das parcelas de terreno urbanas foi estimado pelo método comparativo.

6.3 Valor Base para os Custos de Construcio

Foram indexados os valores de Custo de Construgdo, aos valores previstos na portaria do DL
353/2013 com o ajuste de inflacdo a Setembro de 2024, de 781.09 €/m2, em vigor para a zona
correspondente a zona III, na qual o Concelho de Montemor-o-Novo se insere a luz do referido
instrumento legislativo, sendo este valor uma referéncia comparativa para os diferentes espagos.

De acordo com uma grelha definida para os diferentes tipos de espagos edificados, foram
considerados valores de reposi¢do de 900 €/m2 para a substituicdo da habita¢do principal (115%
valor-base), 600 €/m2 para as Casas de habitacdo de apoio, 540 €/m2 para zonas de servigo, 450
€/m2 para zonas de armazém em geral e oficina e 270€/m2 para a zona de coberto do pavilhao.

Tomando ainda o valor de 781.09€/m2 ditado pelo DL 353/2013 ajustado a 2024(Set), meramente
como referéncia para as outras areas, consideraram-se com um custo de 450 €/m2 a zona com
melhores acabamentos e nivel de equipamentos dos pavilhdes agricolas, de implementagéo recente.

HERDADE QUINTA DE N* SR* ROSARIO — ALDEIA DA BISCAIA 24



J4 as areas e zonas exteriores e ndo cobertas, e equipamentos relevantes, assim como os pavimentos
e vedagdo perimetral, e as infraestruturas urbanas que seriam atualmente necessarias para replicar a
implementagdo do presente conjunto edificado, foram também contabilizados conforme suas
caracteristicas fisicas, dimensdo singular e uso corrente, de acordo com tabela resumida seguinte:

C - Areas Exteriores

Eira 400 35.00
Deposito de agua 130 50.00
Charca pequena 2 500 1.00
Barragem c/ captagédo 16,000 250

6 Furos de agua com bomba

Central de bombagem, dsitribuigdo e quadros
Posto de transformacgéao

Restantes equipamentos e vedagdes

205,940 €
14,000 €
6,500 €
2,500 €
40,000 €
61,260 €
51,050 €
10,210 €
20,420 €

Quadro de valorizag¢do das dreas exteriores e seu valor relativo face ao valor total da propriedade

Os valores unitérios de custos de constru¢do considerados caso a caso, sdo expressos no quadro em
anexo integrante do calculo para a determinagéo do valor do patriménio pelo Método do Custo.
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6.4 Depreciacio Fisica e Funcional Geral das Edificacoes — Indexacao aos valores legais

Atribuiu-se as construgdes, uma deprecia¢do fisica, funcional e econdémica diferenciada e/ou
ponderada consoante os espagos ¢ a sua idade e estado de conservacgdo e funcionalidade atual, face
aos valores nominais de custo de construgdo por m2, para efeitos de avaliagdo pelo método do
Custos de Reposi¢do, de acordo com os quadros de célculo, correspondendo a um valor total de
cerca de 925.586,00 € correspondendo a uma percentagem global de 54.50% incidindo sobre o
custo de todo o edificado.

As percentagens de depreciagdo diferenciadas atribuidas a cada zona edificada, constam dos quadros
de calculo anexos. As areas exteriores relevantemente depreciaveis com o tempo, nomeadamente
muros, vedagdes, deposito de agua, barragem e zona pavimentada exterior, foram atribuidas
depreciagdes diferenciadas entre 30 e 50%, que se espelham nos quadros de calculo anexos.

6.5 Outros Custos - indirectos
Consideraram-se custos indirectos com a constru¢do, nomeadamente de Projectos e Licencas, taxas
autarquicas, gestdo de obra, gestdo de projectos, de acordo com valores percentuais ou absolutos

apresentados nos quadros de célculo anexos, no valor de 157.482€, correspondendo a 8% dos custos
de construcdo e a 3% do valor global do imével.

6.6 Premissas e fatores a utilizar no Método dos Cash Flows descontados - Exploracdes

Taxa de Actualizacio para cdlculo do Valor Actualizado Liquido

Considerou-se uma taxa de actualizagdo anual ponderada de 8,15%., no horizonte temporal de
desenvolvimento de exploragdo agricola para as culturas consideradas, que se estima em 17 anos (5
anos para plantag¢do e producdo intermédia, 10 anos de producdo plena e 2 anos de declinio, seguido
de arranque total), de acordo com a formulagdo de calculo internacionalmente recomendada, a qual
leva em linha de conta o factor de risco da conjuntura econdmica no momento e o rating de risco
nacional, corrigindo-se esse factor a inflacdo e taxa dos titulos do tesouro a 10 anos. No caso
presente, para o calculo da taxa de actualizacdo foi ainda ponderado a evolugdo das taxas diretoras
num dado ciclo economico, numa base de 80%/20%, entre taxas de curto prazo mais altas e as taxas
de longo prazo expectavelmente mais baixas para o final do referido ciclo econdémico.

6.7 Avaliacao Quantitativa — terreno do amendoal e pousio com potencial para amendoal

A avaliagdo quantitativa do imovel ¢ efectuada pelo Método Residual do Solo, com base dos
FLUXOS DE CAIXA DESCONTADOS AJUSTADOS AO RISCO (RADCEF), de acordo com o
horizonte temporal tipico para as exploragdes em causa, e seus inputs de receitas e despesas
habituais, com provisdo fiscal e custos de pessoal, investimento inicial e valor residual da
exploragdo (Exit value).

Aos valores da exploragdo obtidos pelos fluxos de caixa descontados, soma-se o valor da terra nua,
o qual foi obtido a partir de comparagao de mercado.
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7. CONCLUSAO

Tendo em consideragdo todas as premissas e métodos tomados para o presente relatorio, € nossa
estimativa que o valor de mercado do imovel analisado, localizado no local designado por Herdade
da Quinta de N*. Sr®. do Rosario, constituindo-se como a parte urbana do Art® 1 secg¢do X, que por
sua vez inclui os Art°s n°s 203, 204 e 224 urbanos, sita no Monte da Azenha, Aldeia da Biscaia, da
freguesia de Santiago do Escoural e concelho de Montemor-o-Novo, em uso normal e continuado e
reportando a 12 de Novembro de 2024, sera de:

Meétodo do Custo Amortizado + Método do Rendimento

Presumivel Valor de Transacio — Estado Atual 4.014.800 €

Valor de Avaliacao atribuido ao imdvel:

4.015.000€ ( Quatro milhdes e quinze mil Euros).

O valor do imovel foi avaliado pressupondo o uso natural e contiuado para as instalagdes existentes
e exploragoes em curso_e pressupondo um uso potencial da cultura presentemente predominante ou
uso_alternativo para culturas de rentabilidade equivalente ou superior, para as zonas de terrenos
produtivos presentemente em pousio (zona de fenagem/pastagem).

Os valores apresentados encontram-se justificados a partir dos quadros de cdlculo do Método do
Custo de Reposi¢cdo Amortizado, aferido pelo Método Comparativo de Mercado e Método do
Rendimento para a componente dos terrenos de produgdo assinalados, e que se anexam.

Lisboa, 13 de Novembro de 2024

Dr. Rogério Nuno Ruivo Ribeiro
PAI, inscrigdo n°2020/027 CMVM
Perito Avaliador Imobiliario
Técnico Responsdvel
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ANEXOS

QUADROS DE AVALIACAO
&
FOTOS
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QUADRO RESUMO - EXPLORACAO AGRICOLA - QUINTA N* SR* DO ROSARIO - ALDEIA BISCAIA - Risk Adjusted DCF

QUADRO RESUMO DE AREAS

Descricao Area (m?)
Area Agricola em exploracao - Amendoal 480,000
Valor do terreno por €/m2 4.48 (obtido de célculo DCF)
Producao por hectare c/ casca (kgs) 3,188
Produtos comercializados Valor €/Kg Reparticao % por produtos
Améndoa com casca €/kg s/ IVA - valor p/ célculo 2.84 100% Amendoa c/ Casca
Miolo de Améndoa c/ IVA - valores correntes mercado 2024 4.2 Caracteristicas da vinha - hectare
Factores de calculo Espacamento na linha 4.00
Taxa actualizagéo anual média - ciclo econémico 8.15% Espacamento entre linhas 6.00
Custos administrativos 3.00% Amendoeiras p/ hectare 417
Distribuicéo grossista 5.00% Kgs por arvore c/ casca 7.65
Taxas e impostos liquidos 10.00% Producdo de amendoa kgs/ha 3,188
Ano Fase de exploragdo Maturidade Produgdo Produgao total vhu:..d_wwom\ v_ﬂﬂ_hwwo Apanha € Armazen €/ Custo >nmd—“””»w_.m= Distribuigao n:mm.um . Prod. Rec1 _Nmommmmw Aprov. Result. Anuais
Pomar (Kgs/ha) (kgs) ha (lkas) kg Armazen. vos operacionais| Amendoa Totais Impostos
1 |Plantagédo 0% 0 0 10,880 0 2,014 0.00 0 0 0 524,256 0 0 0 0 -524,256
2 |Forrmagéo tronco 0% 0 0 653 0 2,014 0.00 0 0 0 33,349 0 0 0 0 -33,349
3 |Formacéo Copa 0% 0 0 653 0 2,014 0.00 0 0 0 33,349 0 0 0 0 -33,349
4 |Inicio de prod. Frutos 25% 797 38,250 852 38,250 5,924 0.01 383 3,335 5,659 56,080 38,250 108,779 108,779 5,270 47,430
5 |Prod. Intermédia frutos 50% 1,594 76,500 870 76,500 9,833 0.01 765 6,670 11,117 70,165 76,500 217,559 217,559 14,739 132,655
6 |Exploracéo plena 75% 2,391 114,750 1,088 114,750 || 13,742 0.01 1,148 10,006 16,676 93,795 114,750 326,338 326,338 23,254 209,289
7 |Exploracgéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 |[ 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
8 |Exploracgéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 |[ 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
9 |Exploragéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 |[ 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
10 |Exploracéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 |[ 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
11 |Exploragéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 || 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
12 |Exploracéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 || 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
13 |Exploracéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 | 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
14 |Exploracéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 || 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
15 |Exploracéo plena 100% 3,188 153,000 1,088 153,000 | 17,651 0.01 1,530 13,341 22,234 106,980 153,000 435,117 435,117 32,814 295,323
16 |Exploracdo em declinio 80% 2,550 122,400 1,088 122,400 || 14,524 0.01 1,224 10,673 17,788 96,432 122,400 348,094 348,094 25,166 226,496
17 |Exploracdo em declinio 40% 1,275 61,200 1,088 61,200 8,269 0.01 612 5,336 8,894 75,335 61,200 174,047 174,047 9,871 88,840
F |Exploracédo decrépita 0% Exit value 360,000
[ 1,773,816] [ 4,568,729]
Amendoal em exploracdo - em cruzeiro
Taxa Actualizagao (K) Curto Prazo|  Longo Prazo| Pond. Valor da Exploracéo + Terreno 2,148,900 €
Kf - taxa lig. OT10 (Out24) 2.78% 2.00% 2.16% Valor da Plantagédo 1,788,900 €
Ti - Taxa de Inflagéo (INE Set24) 2.20% 2.00% 2.04% Valor Terra Nua 360,000 €
Kf (ajustado) = Kf / (1+Ti) 2.72% 1.96% 2.11%
Moody's A3 PT = US (4.12%) + 1.46% | €/m2 4.48
Equity Risk Premium Q2-2024 Risco PT]| 5.57% 6.00% 5.91%
K = (1+Kf ajustado) x (1+ Risco) - 1
TAXA ACTUALIZAGAO 8.44% 8.08% 8.15%
2 anos 8 anos
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QUADRO RESUMO - EXPLORACAO POTENCIAL - QUINTA N* SR* DO ROSARIO - ALDEIA BISCAIA - Risk Adjusted DCF

QUADRO RESUMO DE AREAS
Descricao Area (m?)
Area Agricola em exploracao - Amendoal 180,000
Valor do terreno por €/ m2 2.76 (obtido de calculo DCF)
Producao por hectare c/ casca (kgs) 3,750
Produtos comercializados Valor €/Kg Reparti¢cdo % por produtos
Améndoa com casca €/kg s/ IVA - valor p/ célculo 2.84 100%|Amendoa c/ Casca
Miolo de Améndoa c/ IVA - valores correntes mercado 2024 4.2 Caracteristicas da vinha - hectare
Factores de calculo Espagamento na linha 4.00
Taxa actualizago anual média - ciclo econémico 8.15% Espacamento entre linhas 6.00
Custos administrativos 3.00% Amendoeiras p/ hectare 417
Distribuic&o grossista 5.00% Kgs por arvore c/ casca 9.00
Taxas e impostos liquidos 10.00% Produgéo de amendoa kgs/ha 3,750
. Custo | Producédo Custos .
Ano Fase de exploragdo Maturidade Produgdo Produgdo total Pomar€/| Li mm_m Apanha € Armazen€/| Custo Administrati| Distribuicao n:mmom . Prod. Rec1 _»mom_mmm Aprov. Result. Anuais
Pomar (Kgs/ha) (kgs) ha (Ikas) kg Armazen, vos operacionais|| Amendoa Totais Impostos
1 |Plantagéo 0% 0 0 10,880 0 2,014 0.00 0 0 0 197,855 0 0 0 0 -197,855
2 |Forrmacéo tronco 0% 0 0 653 0 2,014 0.00 0 0 0 13,765 0 0 0 0 -13,765
3 |Formagéo Copa 0% 0 0 653 0 2,014 0.00 0 0 0 13,765 0 0 0 0 -13,765
4 |Inicio de prod. Frutos 25% 938 16,875 870 16,875 3,739 0.01 169 1,471 2,452 23,499 16,875 47,991 47,991 2,449 22,043
5 |Prod. Intermédia frutos 50% 1,875 33,750 870 33,750 5,464 0.01 338 2,943 4,905 29,316 33,750 95,982 95,982 6,667 59,999
6 |Exploracéo plena 75% 2,813 50,625 1,088 50,625 7,188 0.01 506 4,414 7,357 39,050 50,625 143,973 143,973 10,492 94,431
7 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
8 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
9 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
10 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
11 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
12 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
13 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
14 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
15 |Exploragéo plena 100% 3,750 67,500 1,088 67,500 8,913 0.01 675 5,886 9,809 44,867 67,500 191,963 191,963 14,710 132,387
16 |Exploragdo em declinio 80% 3,000 54,000 1,088 54,000 7,533 0.01 540 4,708 7,847 40,213 54,000 153,571 153,571 11,336 102,022
17 |Exploracdo em declinio 40% 1,500 27,000 1,088 27,000 4,774 0.01 270 2,354 3,924 30,906 27,000 76,785 76,785 4,588 41,292
F |Exploragéo decrépita 0% Exit value 135,000
T 721,051 [ 2,015,616]
Amendoal em exploracao - em cruzeiro
Taxa Actualizacao (K) Curto Prazo|] Longo Prazo| Pond. Valor da Exploragéo + Terreno 496,500 €
Kf - taxa lig. OT10 (Out24) 2.78% 2.00% 2.16% Valor da Plantagéo 361,500 €
Ti- Taxa de Inflagdo (INE Set24) 2.20% 2.00% 2.04% Valor Terra Nua 135,000 €
Kf (ajustado) = Kf/ (1+Ti) 2.72% 1.96% 2.11%
Moody's A3 PT = US (4.12%) + 1.46% | €/m2 2.76
Equity Risk Premium Q2-2024 Risco PT] 5.57% 6.00% 5.91%
K = (1+Kf ajustado) x (1+ Risco) - 1
TAXA ACTUALIZACAO K: 8.44% 8.08% 8.15%
2 anos 8 anos
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QUADROS DE AVALIAGCAO - METODO DO CUSTO DE REPOSICAO
Art° 1 sec. X Rustico + 203, 204 e 224 Urbanos - HERD. DA QUINTA DA N2 SR? DO ROSARIO - ALDEIA DA BISCAIA

Areas brutas de Construgéo

Método do Custo de Reposigado

. Areas de Tipologia de Areas (m2) Custos unitérios de construcédo (Eur/m2) par
construcao || Hab primaria | Hab secundaria Servigo Armazém Telh./Alp/Var Hab primaria | Hab secundaria Servigo Armazém Telh./Alp/Var Depr. %| Depreciagdo €
203 |Habitagéo 300 300 900 270,000 €| 107% -288,900 €
.m Habitacdo 1° andar 170] 170] 900 153,000 €] 107% -163,710 €
S| 204|CasadaAzenha 58 58| 540 31,320 €] 107% -33,512 €
W 224 |Monte das Casas de Baixo 180 180 600, 108,000 €] 107% -115,560 €
€| A [Pavilhdo Agricola 1,045] 1,045 450 470,250 €] 30% -141,075 €
om B |Pavilho Agricola 625 625 540 337,500 €] 20% -67,500 €
<| C |Coberto 40| 40| 270 10,800 €] 30% -3,240 €]
o |__D__|Pavilhio Alfaias Agricolas 63| 63| 450 28,350€| 30% -8,505 €]
_na C1 |Casa de apoio 56 56 600 33,600 €] 30% -10,080 €
-m C2 |Casa de apoio 33| 33 540 17,820 €| 30% -5,346 €
C3 |Casa de apoio 53| 53 600 31,800 €] 30% -9,540 €
Totais| 2,623 470| 289 716 1,108 40| otal Edificios 1,492,440 €| -846,968 €
AREAS Registada Medida Valor Custo Construgdo/m2 corrig. a Set 2024 (aprox) 781.09 €]
Terreno urbano total (m2) 538.00 2,453.00 segundo a Portaria n.® 353/2013 _ 634.41 €|
mwom implantagao (m2) 538.00 2,453.00| Total Urbano Zona Ill_- Concelho de Montemor-o-Novo
Area bruta construgao (m2) 808.00 2,723.00 Factor de qualidade Cq Hab variavel (ver quadro) 115%
Terreno Total 1,077,500.00 1,077,500.00 Investimentos A. €/m2 Parciais %
Parcela rustica 1,077,500.00 1,075,047.00 Terreno em exploragéo - Amendoal 480,000 4.48] 2,150,400 €| 43.53%
Terreno Produtivo - potencial 180,000 2.76 496,800 €| 10.06%
Amendoal 480,000|Produtivos Montado de Sobro 310,000 1.00 310,000 €| 6.27%
Pomar - marmeleiro 10,000 Envolvente urbana - zona de producio 24,000 0.50 12,000 €| 0.24%
Montado - Sobro 310,000 |Inférteis e caminhos 81,047 0.50] 40,524 €] 0.82%
Em pousio - regadio 170,000 Terreno urbano Art® 203, 204, 224 538 50.00 26,900€| 1%
Charca 2,500|Improdutivos Restante zona urbana a registar 1,915 25.00 47,900 €| 1%
Barragem 16,000 A - Terrenos 3,084,524 €| 62%
Envolvente dos pavilhdes e estrada 24,000
Caminhos e outros 62,017 (*) |B - Edificios 1,492,440 €| 30%
Pavilhdo A 1,045 Depreciagdes
Pavilhdo B 625 C - Areas Exteriores 205,940 €| 4% -78,618 €]
Coberto 40 (*) |Eira 400 35.00] 14,000 €| 0.3% -4,200 €
Casa apoio 1 56 (*) |[Depésito de agua 130 50.00]| 6,500 €| 0.1% -1,950 €
Casa apoio 2 33 Charca pequena 2,500 1.00 2,500 €| 0.1% -1,250 €|
Casa apoio 3 53 Barragem c/ captagédo 16,000 2.50 40,000 €| 0.8% -12,000 €|
Oficina 63 6 Furos de agua com bomba 61,260 €| 1.2% -30,630 €]
Depdsito e eira 530 Central de bombagem, dsitribuigdo e quadros 51,050 €] 1.0% -15,315 €
QNSR 300! (*) |Posto de transformagédo 10,210 €] 0.2% -3,063 €|
Monte Casas de Baixo 180 Juif tos e vedago 20,420 €| 0.4% -10,210 €]
Casa Azenha 58 A+B+C Total de Custos c/ construgio - edificios + areas exteriores 1,698,380 €| 34%
D - Custos indi - Proj li taxas, Gestdao nw 8.00% 157,482¢€| 3%
onderados ( 10% edif / 4% ext )
E - Depreciagao fisica émica,fi i I atual (*) 54.50% -925,586 € -19%

(*) Depreciagao incluindo demoligdes, sobrecusto 10% Cc

TOTAL EM ESTADO NOVO
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(A+B+C+D) | 4,940,400 € | 100%

VALOR NA SITUAGAO ATUAL

(A+B+C+D+E)| 4,014,800 €

VALOR PARA SEGURO

@B+c+D)| 1,855,900 €




Exterior casa principal
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Casario junto 4 Aldeia Biscaia

HERDADE QUINTA DE N* SR* ROSARIO — ALDEIA DA BISCAIA 33



Amendoal

Amendoal
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Interior armazém principal bombagens
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Interior armazém, filtros

Tanque chapa
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Posto transformacgéo

Interior armazém
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Interior armazém

Interior armazém
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Balneario /Wc

Interior armazém
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Fachada casa feitor
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Casa feitor - quarto
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WC casa feitor

Barragem
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Casa Apoio 3
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Montado

Amendoal
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Blue @ Crow

Annex II1.11

Nurseries — Oyster Production — Settibal



Canes e Alcacarenha - Setubal

Exploracdo de culturas marinhas

Eng. Bruno Fagundes Dr. Nuno Ribeiro
PAl/2016/0112 PAIl/2020/027
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Perito Avaliador Dr. Nuno Ribeiro Perito Avaliador Eng Bruno Fagundes

N2 Registo naCMVM  PAI/2020/027 N2 Registo na CMVM PAI/2016/0112

" Finalidade da Avaliagi Investimento

N3o existem pressupostos especiais.

Artigo(s) Matricial ArtR-7; ArtR-3

Data de Contrato de Prestacdo de Servico 11 de setembrode2024
Data de Aceitag¢do do Servico 11 de setembrode 2024
DatadaVisitaaolocal ~ 31deoutubrode2024 B
Data de concluséo do Servico 11 de novembrode 2024

Data de Avaliagdao Anterior 21 de novembro de 2023

e ca
Em resumo, apds analisada(s) as con5|deragoes documentagao do(s) predlo( ), observagoes técnicas
e metodologia(s) aplicada(s), estimamos o(s) seguinte(s) valor(es):

Dois Milhdes Trezentos e noventa e oito mil e setecentos euros

Valor pelo Discounted Cash Flow L 2398 700,00 €
Valor pelo Método de Custo L 2398 700,00 €

Valor pelo Método de Mercado I 2398700,00 €
Valor pelo Método de Rendimento o 2398 700,00 €
Valor de Seguro 1759 540,00 €
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D - Descri¢do dol(s)

Imodvel situado em Vale de Judeus, zona rural na envolvente da cidade de Setubal, com acessos por
terrenos rusticos afectos a salinas e a aquaculturas.
Zona de exploracdao marinha.

Terrenos rusticos destinados a exploracdo de culturas biogenéticas marinhas, denominados por Art
7 - Canes e Art 3 - Alcacarenha. Os terrenos estdo a ser explorados para a producdo de ostras, no
entanto de acordo com as licengas de exploracdo podem ser cultivadas outras espécies.

O art 7, Canes, tem uma area de 68.750m2, na qual estdo implantados 10 tanques independentes,
rodeados por valas de admissdo, e com uma zona de deposicdao de lamas, com uma area util de
50.008,20m2 de tanques. O art 3, Alcacarenha, tem 56.875m2, e é composto por 5 tanques de
producdo, também estes rodeados por valas de admissdo e uma zona de trabalho. Tem area util de
48.135,20m2 de tanques.

Zona Envolvente | Rural Facilidade de Acesso ____ Média
Enquadramento Paisagistico Bom Servigos e Comércios ___Inexistentes
Valor Comercial ~ F Fraco Agua, Gas, Electr. Saneament Inexistentes
Tenden. Desenvolv. Ubarno Consolidada Transportes Publicos Inexistentes
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Método Comparativo ou também desighado por método directo, sintético, empirico ou de

comparacgao, exige o tratamento selectivo dos dados recolhidos no mercado que integra o bem. Ou
seja, baseia-se na comparacdao do bem em andlise com valores idénticos obtidos no mercado, em

gue se insere, comprovados por transacgdes ja realizadas.

O valor do imével sera estimado como o valor que teria se fosse construido de novo, com os
mesmos materiais e sujeito aos efeitos de vetustez visiveis a data de avaliacdo, que depreciara o seu
valor. Ao valor agregado dos custos de construcdo e do terreno, adicionando a margem de lucro do
nromotor obtemos o seu valor.

E um método de actualizacdo das rendas futuras dos imdveis. Neste método, a propriedade é
encarada como um bem produtivo, capaz de produzir uma renda, com determinado nivel de
proveito e, portanto, de rendimento, podendo tratar-se de um prédio urbano ou de um prédio
rustico. O valor de mercado baseado na renda presente é interpretado como a soma maxima que
um investidor conhecedor das actuais condi¢des do imdvel, especialmente relacionadas com a sua
ocupacdo presente e rendimento gerado com a renda praticada, estaria disposto a desembolsar com

a sua aquisigao.

O fluxo de caixa descontado (DCF) é um método de avaliagdo usado para estimar o valor de um
investimento com base em seus fluxos de caixa futuros esperados . A andlise do DCF tenta descobrir
o valor de um investimento hoje, com base nas projecdes de quanto dinheiro ele ird gerar no futuro.

Método de Mercado Método de Discounted Cash Flow

Consideramos que o mais apropriado neste caso, seja a utilizagdo do método de Dicounted Cash
Flow e do método de rendimento, em virtude de existir um contrato de ConcessGo de 25 anos,
Propriedade do “fundo” e arrendada aos actuais arrendatdrios por 6.000 euros més.
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F - Método(s) de I,\

Artigo Descri¢do de Utilizacio Area Bruta
L S ___Armazém de Apoio —..100m2
.\ Mezaninne _ ___ __ —om2
L . Paingis Fotovoltaicos —.2Aun
L S ____Vedagdoderede _ _..Assoml_
..\ ____Vedagdoderede _ __ . L2som_
e R Armagdo para Ostras_ __ _50008,20 m2
e 3 Armagdo para Ostras_ __ 4813520 m2

Artigo - Terreno Tipo de Terreno Area de Terreno
SR S f.._..Rusticc _..es7som2
3P & .._..Rusticc _..5e875m2
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F - Métodol(s) de W ,j-:::—,

Artigo

Area Bruta

Descricao

Area Terreno

68750 m2

Armazém de Apoio

Valor €/m2
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Valor de Mercado
62 500,00 €

Valor de Mercado

343 750,00 €

2 398 700,00 €
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Artigo Area Bruta Descricdo Valor €/m2 Valor de Mercado

JFL___ _100m2 _ArmaémdeApoio 550 €/m2 55000,00€
R 45 m2__Mezninne _ ___  _ __500€&m2 22500,00€
JFL____ ____24un__PainéisFotovoltaicos 950 €un 22 800,00 €
JF1_ 1350 ml_ _Vedacioderede _ ___ __ 145 €/m_ 1957500 €
3F1____ 1250 ml_ _Vedacioderede = _ __ 145 &/m_ 18125,00 €
JF1____ 50008,2 m2 _ArmacioparaOstras ___ 16 €/m2_ _.__800131,20€
3F1_ 481352 m2  Amagoperaoswas 16 €/m2 ..__77016320€

Artigo Area Terreno Tipo Valor €/m2 Encargos Valor de Mercado
L 68750 m2_ Rustico | 5€/m2  00% __ 343750,00€
3F _____56875m2 Rustico | 5€/m2 00% __ 28437500€

7,5%

| Valorpelo Métodode Gusto o Reposicio 2308 700.00¢
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Artigo Area Bruta Descricdo Valor €/m2 Valor de Renda

M 100 m2__ArmazémdeApoio _ ___ 20,75 €/m2 2075,00€
. 45 m2_ Mezaninne _ ___ __ 3L,11€m2 1400,00€
A 24 un___Ppainéis Fotovoltaicos 21,88 €/un_ e eem . 32500€
7R _ 1350 ml_ vedaggoderede = ___ 0,19 €/ml_ e— e 230,00€
3F1_ 1250 ml__ vedaggoderede = ___ 0,20 €/ml_ R— LN
7F1_ 500082 m2 _ArmagioparaOstras 0,01 €/m2 e _150,00€
3F1_ 481352 m2 AmagioparaOstras 0,02 €/m2 R— LN
Artigo Area Terreno Tipo Valor €/m2 Encargos Valor de Renda
L 68750 m2_ _Rustico . 5€m2  00% _ . 343750,00€
3F _ .. 56875 m2_ Rustico . 5 €/m2 00% __ _. 284375,00€
7,5%

Encargos Anuals 175000 ¢ RendimentoRma  7025000¢

~ ValorpeloMétodode Rendimento 2398 700,00 €
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NI/

Amostra Tipologia Localizacdo ABP/AT ABD Valor Pedido €/m2

A) —.._..Comporta __ 170000 _ ___ _____2400000,00€ __14,12¢€
B) o i—.._._ Comporta __ . 183000 _ ___ _____1950000,00€ __ 1066¢€
C) ! Sado . 74367 _ ___ _____300000000€ = _4034€
D) ! Sado - 448000 _ __ ___ __195000000€ 4,35€
E) - Sado 90 006 600 000,00 € 6,67 €

A) https://www.idealista.pt/imovel/32918020/
B) https://www.idealista.pt/imovel/32596273/ B
Q) https://www.idealista.pt/imovel/33430060/ -
D) https://www.idealista.pt/imovel/33008674/ B
f) httos://www.idealista.pt/imovel/33001048/  __ _ _ ____ ____
Margem de  Localizagdo Area Conservagdo Acessos (Viveiros)  Coeficiente
Negociagdo Global
A) (095 09 | 07 __ .08 __ _._ 03 ___. 09 __ 04 58¢€
B) (09 03 . 09 _ | 09____08 _ | 09 _ 053 56¢€
€) (09 09 | 06 _ 065 05 ____ 09 _ 0I5 6,1¢€
D) 2095 09 o9 1 1 09 0,69 30€
E) 260695 09 1 1 1 09 0,77 51€
~ QuadroFinal:levantamentode mercado
Tipo de Valor Valor Minimo Valor Desvio Padrdo Valor Renda
Imovel Maximo Médio Adoptado (€/m2)
LT:E:E 6€ 3¢ 5,13€ 1.2 5,00 €
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2 398 700,00 €

2398 700,00 €

2 398 700,00 €

2 398 700,00 €

1759 543,23 €
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GoogleEarth

Local Canes e Alcagarenha

Concelho Setubal
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13 Imével 14 Imoével

15 Imével 16 Imével
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1 £/
L - Patologial(s) e d

As infraestruturas estdo em bom estado operacional.

De acordo com as informagGes prestadas pelo cliente e pela consulta de dados de
mercado, aferimos que a espécie em exploracdo pode ser adquirida por 8.000€ /milhdo de
unidades de juvenis ou sementes (fase de embrido da ostra), que se desenvolvem no
periodo de 12 meses até atingirem o tamanho/peso comercial de 90g.

Dados recolhidos da exploracao :

Em visita a exploragdo, obtivemos os dados que se seguem e que permitiram montar o discounted Cash
Flow de Exploragdo que se anexa.

Assim, - Os juvenis/sementes tem uma mortandade de 50% no 1%ano, no seu ciclo de produgdo que é 12
meses, enquanto na Franga é de 3 anos, o que indicia que as condigdes naturais do Sado sdo muito boas,
para este tipo de atividade. Cultivo de ostras triploide (estéril e de laboratério), com uma producdo de 150
toneladas ano, nos 10ha Canes e 4ha de Alcacarenha, tendo por base 2,5 milhdes de sementes.

O cliente estima chegar ao ano cruzeiro em 2024 produzindo 400 ton/ano. Cada milhdo sementes ostras
custam 8€, o que da 8.000 euros, 1 milhdo ostras de 4 mm Prego actual venda 4€ /kg, sendo que cada Kg
custa a produzir 1 euro. Custo operacional representa 15% ano

O mercado europeu entrou em colapso. Pouco ou nada se vende desde o natal passado, e vai repetir a
mesma situagdo este ano. No ano passado a Franga teve um surto de Norovirus, que levou algumas pessoas
para o hospital. Houve de imediato uma contratagdo no mercado e, pior, a China fechou as portas.

O resultado é que ha, pela primeira vez, excesso de ostra e ndo se vé forma de a escoar. Como ndo se
vende, também nao se coloca juvenis.

Os precos variam desde os 0,80€/kg até aos 3,2 para a ostra de melhor qualidade.

Uma vez que ndo se sabe quando é que isto vai mudar (ha cadeias de restaurante e de distribuicdo que
optaram por simplesmente ndo vender mais ostra), estardo a tentar entrar no mercado extra comunitario.
Os pregcos em Singapura comegam nos 13€/kg para as ostras mais pequenas e ao contrario da Europa, o
preco aumenta conforme o tamanho.

Mas para os tanques, os clientes, estardo a desenvolver uma estratégia diferente que ndo passa pela
comercializagdo da ostra, mas sim que funcionam como recifes artificiais, que geram BIOCREDITOS. Isto é
uma combinagdo de créditos de carbono, créditos de nitrogénio e mais alguns parametros. O processo ja
esta, aparentemente, certificado e ja estardo a falar com a empresa que faz isso.
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M - Declaracao(s) ,Z

O(s) perito(s) Avaliador(es), Dr. Nuno Ribeiro e Eng. Bruno Fagundes, inscrito(s) na CMVM
(Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios) com o(s) N9(s) PAI/2020/027 e
PAI/2016/0112, na qualidade de Perito(s) Avaliador(es), como resumo de avaliagdo,
declara que o presente relatdrio foi elaborado tendo em conta todos os pressupostos
constantes no mesmo e em particular as disposi¢des gerais anexas.

- De acordo com a declaragdo anexa a este relatério de avaliagdo, relativamente ao imovel
objecto de avaliacdo, ndo existe nem existiu qualquer envolvimento material anterior, da
parte do(s) Perito(s) signatario(s), o qual actua(m) de forma idénea na matéria em causa.
As nossas avaliacdes sdo confidenciais e sdo elaborados para uso exclusivo do seu
destinatario e servem apenas para os fins a que se referem. Ndo aceitamos, desta forma,
qualquer responsabilidade face a terceiros. Assim, nem a totalidade nem parte deste
relatério, podera ser incluida em qualquer tipo de publicacdo, circular, declaracdo ou
divulgacdo a terceiros, sem a nossa prévia autorizacdao manifestada por escrito, sobre a
forma ou contexto em que a mesma devera figurar.

- Aceitamos como estando completa e correcta toda a informacdo que nos for fornecida
pelo Cliente ou pelas fontes indicadas pelo Cliente quanto a detalhes sobre a posse,
situacdo dos arrendatarios, prazos, melhorias efectuadas pelos arrendatarios, planos
urbanisticos e outras de relevante interesse, conforme referido no nosso relatério.

Valor de Mercado. O imdvel foi avaliado individualmente e ndo como parte de uma
carteira imobilidria. A avaliacdo foi preparada com base no “Valor de Mercado” definido
como a estimativa do montante mais provdvel em termos monetdrios pelo qual, a data da
avaliacdo, o imovel podera ser trocado num mercado livre, aberto e competitivo e apds
adequada exposicdo, reuna todas as condi¢cdes para uma venda normal entre um
vendedor e um comprador que actuem de livre vontade, com prudéncia, plena
informacao e interesse equivalente e assumindo que o prec¢o ndo é afectado por estimulos
especificos ou indevidos”.

O(s) Perito(s) Avaliador(es) ndo tiveram acesso a nenhum estudo ambiental relativo ao
imovel em avaliacdo. Assim, a avaliacdo baseia-se no pressuposto de que a propriedade
ndo estd afectada por nenhum tipo de contaminacdo ambiental.
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M - Declaracao(s) /6

O(s) Perito(s) Avaliador(es) ndo realizou qualquer investigacdo adicional relativa ao
planeamento urbano, tendo partido do pressuposto de que a propriedade se encontra em
conformidade com toda a legislacdo referente ao planeamento urbano, seguranca e
construgao.

N3do foram efectuadas investiga¢cdes no local para determinar se as condi¢des do solo e
construcdo sao as adequadas, nem procedemos a qualquer inspeccdo arqueoldgica,
ambiental ou geotécnica. Salvo informagdo em contrario, baseamos a nossa avaliagdo no
pressuposto que todos estes aspectos estdo adequados as construgdes e usos existentes.

N3do foi realizada qualquer inspeccdo destinada a apurar se na construcdo, ou em
posteriores alteracdes da mesma, foram utilizados materiais perigosos, tais como betdo
armado com elevado teor de aluminio, aditivos com cloreto de célcio ou outros materiais
nocivos. Para efeitos desta avaliacdo, assumiu-se o pressuposto da ndo existéncia destes
materiais.

Cliente Quinta Nossa Senhora do Rosario, Lda.
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_ Certidao de Registo Art 3F1

2* Conservatoria do Registoc Predial Freguesia Gambia-Pontes-Alto da Guerra
de Setubal

198/15900328
—M
registo predial
Certiddo Permanente
Codige de acegsoi PL-2186-&0553=-151207-002230
DESCRICAC EM LIVRO:
N.® 2230y Tivro N®: 16
DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
RUSTICHO
DEMOMIMACAG: ATLCACARENHA
SITUAND EM: Vale de Judeu
ARFER TOTAL: 56875 M2
AREA DESCOBERTA: SE875 M2
MATRIZ n®: 3
SECCAO N®: F1
COMPOSICAO E CONFRONTAGOES :
Marinha.
Confrontagtes; Norte - Herdade Vale do Judeu; Sul - Esteiro Vale de Judeu; MNascente - Marinha
D. Filipa; Poente - Marinha Faiva no Pelagio.
0 (A) Conservador (a)
Maria Helena Nobre Palma Rosa dos Santos
INSCRIGOES — AVERBAMENTOS — ANOTACOES
Conservatoria do Registo Predial de Obidos
AR, 1278 de Z017/08/07 12:31:38 UTC - Aguisicdo
Registado nc Sistema em: Z017/09/07 12:31:38 UTC
CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVO(S):
**  OYSTERWORLD, LDA
NIBC 510600158
Sede:; Praceta das Varzeas, n® 14, Carnaxide e Queijas, Oeiras
SUJEITO(S) BASSIVO(S):
#* LOPC JOUSE DE OLIVEIRA VAZ PIMENTA ROCHA
NIF 163738570
O(a) Ajudante, em substituigiao
Ana Paula lLourenge Afonso de Moura Mendes
REGISTOS PENDENTES
Nao sxistem registoa pendentea.
2* C.R.P. Setibal Informacac em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2021/02/11 1B:42:14 UTC wWWw.casapronta.mj.pt
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N - Documentag&é’

_ Certidao de Registo Art 7F1

2* Conservatoria do Registo Predial Freguesia Gambia-Pontes-Alto da Guerra
de Setibal
49/19881202
P
registo predial
online

Certidd3o Permanente

Cédige de= scassn! FL-2186-605385-151207-004660

DESCRICAC EM LIVEO:
W, R deel, Liveo: N?i-22
DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
ROSTICO
DENCMINECEO: MARTNHL DENOMINADA CAMES
SITUARQ EM: '‘Gambia-Pontes=Alto da 'Guerra

ARER. TOTAL: 68750 M2
ARER - DESCOBERTA: GET50 M2

MATRIZ n®: 7

SECCAD N%:;-F1

COMPOSIGAO E CONFRONTACOES:

Marinha denominada "Canes", pertencente ao grupo Vale de Judeus; explorada-a moda de Setubal.
Confrontactes: Norte — Ezsteiro de Vale de Judeuns; Sul - Herdade dos Muros; Nascente — Esteiro
do Vale de Judeus e herdade do Negrxo; Poente - Pontal da Mitrena.

O (&) Conservador(a)
Maria Heolena Nobre Palma Rosa dos Santos
IHSCRICﬁEE = AVERBAMENTOS - hHOIﬁCﬁEE
Congervatdria do Registo Predial de Obidos.
AP, 351 de 2013/05/02° 10:39:37 UTC - Aquisicgie
Registado no Sistema em: 2013/65/02 10:39:37 UTIC
CAUSA : Compra por Negocilagdo Particular em Processeo de Execucdc
SUJEITO(S) -ATIVO(S):
*¥  OYSTERWORLD, LDOA
NIPS S510&00158
Zede: Rua do Glestal, n® 6, Alcantara, Lisboa
SILTETTO(S) PASSTYMO (8]
“# LUIS ISIDRO DOS SANTOS FERMANDES
NIF L34626670
“« MARTIA DE FATIMA BANDEIRA GOMES FERNANDES
NIF 134896689

Processo de execugdo n® I6525/06.6TBSTE do Tribunal Judicial de Setdbal - Vara de Ceompetencia
Mizta

2" C.R.P. Setiibal Informacio em Vigor Pagina - 1 -
www .predialonline.mj.pt 2021/02/11 18:39:58 UTC www . casapronta.mj.pt
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Blue @ Crow

Annex II1.12

Estate — Vineyard and Winery — Evora



RELATORIO DE AVALIACAO PATRIMONIAL
DE
TERRENO E EXPLORACAO VITiCOLA

i(ﬁuinta de Sabices

/ Google Earth

é"'— il

ARTIGOS N° 221, 282 E 283 SECCAO 006, E ARTIGO N° 1817

ALDEIAS DE MONTOITO, MONTOITO, REDONDO

REPORTANDO A:

- NOVEMBRO DE 2024 -
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RESUMO E OBJETIVO DA AVALIACAO

Procede-se no presente relatorio de avaliagdo, a estimativa do Valor de Mercado Corrente de um
imével, Quinta de Sabicos, que matricialmente abrange 4 artigos 221, 282 E 283 SECCAO 006, E
1817, situado Aldeias de Montoito, zona de baixa densidade urbana, freguesia de Montoito,
Concelho de Redondo e Distrito de Evora.

Pretende-se no presente relatorio de avaliagdo, fornecer informagdo objetiva e fundamentada
relativamente ao valor do patriménio imobilidrio que poderia ser obtido, caso o imdvel fosse
colocado no mercado imobilidrio ao momento da avaliagdo, em condi¢des normais de mercado.

A presente avaliagdo foi requerida, para fins contabilisticos, nomeadamente para atualiza¢do do
ativo imobilidrio em analise, correspondendo ao Presumivel Valor de Transa¢@o da area urbana e
rustica atras identificada, de propriedade plena da requerente, Quinta Nossa Senhora do Rosario,
Lda

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Face as caracteristicas do imoével, a Metodologia de Avaliacio compreende a utilizagdo dos
seguintes métodos de avaliagdo, que serdo adiante descritos na generalidade.

- Método do Rendimento: Devera ser o valor obtido por este método a ter-se por referéncia,
dado tratar-se de uma renda efetiva e actual, sendo o mesmo, aferido e complementado pelos
métodos seguintes:

- Método do Investimento / Custo de Reposi¢cio Amortizado

- Método Comparativo de Mercado




RESUMO DOS VALORES DE AVALIACAO

Valor pelo Método Rendimento 1.555.000 €

Valor pelo Método Comparativo de 1.400.000 €
Mercado

Valor p/ Método do Investimento / CRA 1.400.000 €

Valor de Avaliacao atribuido ao imoével :

1.555.000€ ( Um Milhdo, Quinhentos e Cinquenta e Cinco Mil Euros)

O valor do imével foi avaliado pressupondo o uso natural e continuado para as instalagdes existentes
e exploragdo em curso.

Os valores apresentados encontram-se justificados a partir dos quadros de cdlculo do Método do

Rendimento, aferido pelo Método Comparativo de Mercado e Método Investimento / Custo de
Reposigdo.

DATAS RELEVANTES P/ EFEITOS DE CONFORMIDADE:

- Reporta a data de: 6 Novembro de 2024
- Avaliag¢do anterior: 20 Novembro de 2023




Declaracoes do técnico interveniente

1. Os métodos e procedimentos utilizados na presente avaliagdo, seguem as instrugdes dos
regulamentos da CMVM referente a critérios de avaliagdo a observar pelos peritos avaliadores de
imdveis, nomeadamente os dispostos no Anexo ao Decreto Lei n°153/2015 de 14 de Setembro.

2. Foi técnico interveniente no presente relatdrio:

- Dr. Rogério Nuno Ruivo Ribeiro, Perito Avaliador Imobilirio, inscr. n°PAI/2020/027 CMVM,
apolice de seguro de Responsabilidade Civil decorrente da actividade, RC64420080 FIDELIDADE.

possuindo as competéncias adequadas para o efeito e finalidade presente, sendo que o técnico
responsavel pela presente avaliagdo, alarga-as ainda a portabilidade ou certificacdo do presente
relatério perante as entidades do sistema financeiro, segurador ou ressegurador nacional, sendo que
nenhum dos técnicos intervenientes padece de quaisquer incompatibilidades previstas no Art’19 do
DL153/2015.

3. O técnico interveniente que assina a presente avaliagcdo, ndo possui interesse presente, passado ou
futuro nos bens, frutos e/ou negdcios avaliados e os seus honorarios ndo sdo dependentes das
conclusdes do relatorio, sendo antes decorrentes de contratacdo efetuada previamente a emissdo do
presente documento;

4. Ja tinha sido efetuada visita de inspecdo fisica do imével e da sua envolvente especifica e foi
prospeccionado o mercado relacionado com o sector do mesmo. Nao foram realizados ou obtidos
ensaios estruturais das edificagdes ou da estabilidade dos solos onde as mesmas foram edificadas,
excluindo-se garantias do seu estado, sendo qualquer parecer de valorizacdo, seguranga e estado das
constru¢des, baseada na experiéncia profissional conjunta do técnico interveniente.

5. A documentag@o e todas as informagdes técnicas e legais fornecidas foram da responsabilidade
do requerente, assim como a premissa de agregar ou desagregar artigos matriciais conforme seu uso
presente ou futuro foi de sua iniciativa, dirimindo responsabilidade em considerar cenarios
alternativos e/ou autonomos.

6. O relatdrio foi elaborado para uso exclusivo do requerente e para os efeitos mencionados, sendo a
sua publicagdo ou reproduc¢do, ou uso diverso do contratado, interditos sem autoriza¢éo expressa;

7. As andlises e conclusdes estdo limitadas apenas pelos pressupostos considerados, podendo vir a
ser alteradas mediante novos dados de que venhamos a ter conhecimento ou pressupostos que
possam ser validados segundo parecer melhor esclarecido.

8. A presente avaliagdo pressupde que o imovel é livre de quaisquer oOnus, encargos ou
compromissos, excepto os indicados no presente relatorio, e que esta licenciado para o uso a que se
destina, e que reune condi¢des para uma transagao nao for¢ada e em tempo util;

9. Os procedimentos utilizados na avaliacdo respeitam a legislacdo nacional aplicavel e de acordo
com os IVS — International Valuation Standards.




Definicao usada para o Valor de Mercado — Presumivel Valor de Transacio

O valor de mercado ¢ a estimativa do montante presumivel pelo qual, a data da avaliacdo, um ativo,
apos um periodo que se considere normal e adequado de comercializacdo, podera ser transacionado
a valores correntes no mercado de imoveis comparaveis, entre um vendedor e um comprador
decididos a tal, sendo que ambas as partes dispuseram e atuaram de forma esclarecida e prudente,
sem qualquer tipo de coacdo (defini¢do segundo os IVS — International Valuation Standards).

METODO DO RENDIMENTO

Método do Rendimento - Nesta metodologia determina-se o valor de um imoével a partir da relacéo
entre o rendimento possivel ou efetivo de ser obtido e a remuneragdo que o investidor pretende e
consegue obter no mercado.

Utilizou-se uma Capitalizacdo Direta, onde o valor do imovel é traduzido pelo quociente entre o
rendimento efetivo ou potencial (considerado constante e perpétuo) e uma taxa ou “yield” adequada,
determinada em fungdo da relacdo entre os valores de renda ¢ venda verificados no mercado
imobiliario em que o imdvel se insere.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO

O Método Comparativo de Mercado, permite calcular o valor de um imédvel, de acordo com
critérios de equivaléncia de caracteristicas, analisando os valores médios de transac¢do de imoveis
numa dada zona, recolhidos “in loco” e através dos canais de informacgdo e bases de dados
disponiveis no Mercado.

Sendo um método comparativo, a sua fiabilidade depende do volume e do adequado tratamento da
informacgdo obtida, da correcta relacdo entre iméveis e da dimensdo do mercado local, sendo menos
eficaz em zonas de Mercado reduzido ou iméveis de dificil enquadramento, para os quais ndo
existam suficientes dados de oferta ou de transaccao disponiveis.

No Método de Mercado a propriedade a avaliar ¢ comparada com outros imoveis semelhantes e
que exer¢am a mesma fung¢do, transaccionados ha pouco tempo no local ou em zonas equiparaveis.
Os valores conhecidos s@o ajustados para tornar pertinente a comparagdo, sendo consideradas as
variaveis dimensdo, localizacdo, infraestruturas existentes, estado de conservagdo e outras que
possam ser de alguma forma relevantes.




METODO DO INVESTIMENTO / CUSTO DE REPOSICAO AMORTIZADO

A avalia¢do quantitativa baseia-se no Método do Custo de Reposicio Amortizado. Este método
consiste no valor a novo dos imoveis previstos de construir, e parte do pressuposto que um
comprador, conhecedor e informado, ndo estaria disposto a pagar mais pela propriedade do que o
custo de produzir outra com idéntica utilidade, deduzido do montante relativo a depreciagdo e/ou
obsolescéncia funcional, fisica e econdmica verificadas, e somado de uma dada margem de lucro do
promotor.

O Método do Investimento, utiliza uma estrutura similar e complementa o Método dos Custos,
incluindo na sua formulag@o uma parcela adicional que reflecte a rentabilidade de um dado projecto,
designada por Margem ou Lucro do promotor. A margem de rentabilidade, dependera das
caracteristicas do projecto e de factores diversos como a localizacdo, horizonte temporal de
implementagdo, relacdo entre a oferta e a procura, grau de risco, conjuntura geral e os ciclos
econdmicos.

O Método do Custo de Reposicao, permite avaliar um imovel através do somatorio dos valores
investidos, nomeadamente os custos de aquisi¢do dos terrenos ou quota-parte afecta, os custos de
edificac@o directos a novo, os custos indirectos, nomeadamente projectos, licencas, impostos e taxas
camararias, gestdo e fiscalizacdo de obra, bem assim como eventuais encargos financeiros e
deduzindo as depreciagdes aplicaveis ao imdvel, de ordem fisica, funcional, ou de conjuntura
econdémica, de acordo com a idade do imovel, estado de conservagdo, localizagdo, tipologia,
qualidade das solucdes construtivas, materiais empregues, funcionalidade dos equipamentos
presentes e enquadramento no Mercado local.

Por depreciacao funcional entende-se a relativa actualizagdo referente a tecnologias e
equipamentos e/ou acabamentos. Repor a utilidade entende-se por repor o espago fisico necessario a
capacidade de produgdo ou exploragdo existente.

Por depreciac¢io fisica entende-se o nivel de conservagdo dos imdveis. Um imovel tem uma vida
util limitada e passado esse tempo entende-se que ndo se torna economicamente aconselhavel
manter o imével, dados os custos de manutengdo esperados. A depreciagdo fisica afecta todos os
imdveis. Se o estado de conservagdo for pior do que seria de esperar para a sua idade, o factor tera
de ser tomado em consideracao.

A deprecia¢io econémica estd dependente de factores socio-econdmicos que dizem respeito a
capacidade de um imovel de servir de suporte a uma actividade econdémica capaz de criar valor
acrescentado.

Muitos iméveis possuem caracteristicas especificas, ndo reproduziveis nem inteiramente aceites ou
enquadraveis de forma directa pelo mercado, e este Método pode revelar-se muito eficaz também
em zonas de auto-constru¢do onde o mercado local € pouco significativo, em imoveis antigos,
degradados ou restaurados, de constru¢do ndo convencional ou em empreendimentos de natureza
social e outros, sem fins de comercializagdo.




1. OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente relatorio tem como objectivo emitir uma estimativa actualisada do Valor de Mercado de
uma propriedade com uma area agregada registada de 180.207,6 m2 maioritariamente ocupada por
vinha, sito em Aldeias de Montoito ¢ denominada Quinta de Sabicos.

2. DADOS DO IMOVEL

2.1 Dados fornecidos e diligéncias:

e Identificacdo do imdvel para reavaliagdo.
e Cadernetas Prediais

e Prospecdo do mercado local

e Nio foram apresentadas certiddes matriciais, elementos desenhados ou licengas utilizacéo.

2.2 Dados processados

Foi realizado um levantamento especifico das variaveis consideradas pertinentes para o processo de
avalia¢do, nomeadamente:

e Valores e areas de produtos imobilidrios equiparaveis e em localizagdes similares;
e Consulta das bases de dados internas e externas de Mercado.

e Analise "in loco" e avaliacdo qualitativa do imovel em avaliagdo;




3. CONSIDERACOES E PRESSUPOSTOS

A elaboragdo do presente relatorio teve por base a avaliagdo efectuada anteriormente, onde
constatamos no terreno as caracteristicas pedologicas, culturas vigentes, edificacdes, etc.

Na zona em andlise existe algum mercado de transac¢des e de colocacdo de produto no mercado, e
quer os valores transacionados quer os pedidos, podem-se aferir e usar num modelo deterministico
de valorizagdo dos terrenos em questdo, despeito a heterogeneidade das amostras, quer de dimensao,
quer instalagdes existentes ou ndo, etc.

As areas que serviram de suporte aos calculos, foram ndo s6 as que constam nos elementos
matriciais entregues, mas também, no que se refere as vinhas, as informadas pelo arrendatario e
aferidas através de método expedito, via google earth.

Os valores de avaliagdo apresentados pressupdem que o imovel se encontra devidamente legalizado.
Foi, ainda, considerado que ndo incidem sobre o imdvel quaisquer 6nus ou encargos, ndo tendo sido
verificada a respetiva situacdo juridica ou fiscal.




4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O objecto de avaliagdo ¢ um imovel predominantemente destinado ao cultivo de vinha
irrigada, como tal suscetivel de utilizagdo agricola intensiva, e em que as necessidades
hidricas sdo asseguradas por 3 pocos e 1 canal, com 4dgua proveniente da barragem da Vigia.

De apoio a esta actividade, existe um armazém /adega e demais edificagdes de apoio e
complementares, em bom estado de conservagdo geral e devidamente equipadas para o
proposito a que se destinam.

Do outro lado da rua, o artigo 221, tem ainda um terreno, que forma um pateo murado, com
uma alpendurada e barracio de construg¢do rudimentar, sendo o espago utilizado para
parquear as maquinas, equipamentos e alfaias.

A propriedade apresenta uns declives suaves, sendo pouco ondulada, e em que a vinha tem
uma extensdo de cerca 14,5 ha. A idade média da mesma esta entre os 18 e 20 anos, sendo
conduzida por prumos metdlicos e aramada, em que as castas varietais predominantes sdo
Cabernet Sauvigon, Aragonez, Shiraz, tinta Caiada, Trincadeira e ainda Chardonnay (casta
branca).

Por sua vez, revela-se importante reiterar, que os cerca de 4,5 ha de vinha que ja ndo tinham
sido explorados h4 2 anos, situados mais a Norte na propriedade, e que ja tinham sido
arrancados e terra mobilizada, continuam por replantar de vinha nova, se possivel
enquadraveis no Programa Vitis.

O terreno encontra-se devidamente delimitado por muros e/ou vedagdo de paus tratados com
rede.

4.1. Caracteristicas edificacoes

As construgdes existentes continuam a evidenciar globalmente um bom estado de
conservagdo geral, conforme referimos seguidamente:

Alpendurada de uma agua com cobertura em telha cerdmica (onde se encontram depdsitos
inox com sistema frio) e laboratorio, em alvenaria de tijolo ceramico rebocado, com wc e
lavabos, estes com piso mosaico cerdmico e tecto falso, tendo a alpendurada o piso
cimentado.

Contigua a este conjunto, temos a adega/armazém, em alvenaria tijolo rebocado, chdo
cimento (com malha sol) com cobertura em chapa assente em estrutura de vigas de ferro, e
isolada interiormente a chapa isotérmica, com luminosidade natural assegurada por véos de
aluminio, e artificial por cassetes de luz superiores. No interior desta edificagdo, existe ainda
uma camara frigorifica, de temperatura controlada, onde os vinhos estagiam e sdo mantidos.
O acesso ¢ assegurado por 3 portdes automaticos (um € interior).

Existe ainda uma 2° casa, utilizada para armazenar produtos enologia, rolhas, rétulos, etc,
com vaos de aluminio e portdo automatico, cobertura em telha ceramica assente em vigotas e
BPE e lage aligeirada de abobadilha.




Por sua vez e ainda neste conjunto principal, resta caracterizar uma outra edificagdo, utilizada
como sala de provas, loja e zona administrativa/escritérios. A sala provas € no alpendre, com
estrutura mista de madeira e ferro, coberto a chapa isotérmica e chdo de lage de xisto,
fechada a vidro e tecto forrado a ripa madeira, climatizada com dois aparelhos AC.

No interior encontra-se compartimentada em loja, 2 escritdrios, cozinha e wc, com chéo
tijoleira € mosaico.

O logradouro ¢ maioritariamente em terra, com uma zona de pateo exterior em lages de xisto
e zona ajardinada junto a zona provas vinhos.

Confinante com este artigo 221, a Este, temos os artigos 282 e 283, sem qualquer ocupacio
cultural, com pogo e olival disperso.

4.2. Areas
Caracteristicas Area Bruta
ARTIGO 221, SECCAO0 006 17,45 ha—174.500 m2
ARTIGO 282, SECCA0 006 0,225 ha—2.250 m2
ARTIGO 283, SECCA0 006 0,25 ha—2.500 m2
ARMAZEM/ADEGA 715 m2
OUTROS ANEXOS 101 m2
ESCRITORIO / LOJA / SALA PROVAS 142 m2
VINHA EM PRODUCAO 10 ha—100.000 m2
AREA DESTINADA VINHA NOVA 4,5 ha—45.000 m2
TERRENO, CAMINHOS, LOGRADOUROS 34,250 m2
TOTAIS 180.208 m2




5. CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

5.1 Envolvente geral da zona

“Santo Antonio do Baldio

fonteiFurada

Herdadittia, &
Barrocal

Google Earth

CEernos
Vale Carneire

O concelho do Redondo, e concretamente freguesia Reguengos Monsaraz, sdo uma zona
eminentemente agricola, € em que a proximidade com o Alqueva impactou positivamente em toda a
regido, dado que a garantia de 4gua permitiu alavancar o valor fundiario dos terrenos, refletida numa
valorizacdo transversal de todos eles, urbanos e rusticos, mais evidente nestes por via de novas
culturas intensivas agora cultivadas.

Por outro lado, o sector turistico também veio a beneficiar, de toda esta nova dindmica, com o
surgimento de novos projetos ligados sobretudo ao agro e enoturismo.

5.2. Envolvente Especifica

/ :
J Google Earth




O imdvel situa-se na localidade de Aldeias de Montoito, que dista 2 km da sede Freguesia, Montoito
e cerca de 11 km de Reguengos de Monsaraz, numa zona de baixa densidade habitacional, que
combina propriedades de menor dimensdo, com algumas de média e grande dimensdo, ¢ onde a
vinha tem um papel crucial e estruturante na zona.

A zona estd devidamente infraestruturada, predominando moradias unifamiliares de piso térreo.
5.3 Mercado Imobiliario

Prospecc¢iio de Mercado

Foi efectuada uma prospec¢do de mercado, de forma a obter valores de venda de
propriedades equiparaveis na zona, no intuito de concluir quais os valores reais que melhor
se ajustam ao imovel sujeito a avaliagdo.

Procurou-se assim desta forma, concluir qual a situa¢do de oferta e procura para produtos
imobiliarios semelhantes e comparaveis ao imovel em questao.

Foram consultados diversos agentes do mercado imobiliario e referem-se, de seguida, alguns
dos iméveis encontrados e considerados mais significativos:




Areas = Asking = Unidade

Descricao dos Imoveis (ha) | Price(€) €/ha

Herdade Reguengo Monsaraz, com 15,6 ha, parcialmente
irrigada, com furos e pogo, com barracdo e equipamentos
1 | incluidos; previsto abastecimento &gua Alqueva 2025.| 15,6 850.000 54.500
Terreno a venda, Velhos, S8o Mangos ¢ Sd3o Vicente do

Pigeiro, Evora — idealista

Vinha 33 ha, 3 charcas irrigam 50%, abrangida pelo

perimetro rega Alqueva, bons acessos, 5 minutos nucleo

2 o . 33 829.000 25.120
habitacional. Terreno a venda em Reguengos de Monsaraz,
Reguengos de Monsaraz — idealista
14 ha de vinha, contigua em 4 parcelas, com furo para
irrigar, inclui equipamentos/alfaias. 140 000 m?, terreno
3 14 480.000 34.300

para comprar - S50 Bento do Cortico e Santo Estévio,

Estremoz, Evora - 17322648 « www.imovirtual.com

Vinha Reguengos Monsarraz 3,6 ha.
4 o . 3,6 150.000 41.666
https://www.idealista.pt/imovel/30831893/

Vinha ¢/ 2 anos de 3,12 ha, a 2 km Reguengos Monsaraz,.
5 | 31.17 m2 terreno para comprar - Reguengos de Monsaraz, 3,12 120.000 38.460

Evora - 18068618 * www.imovirtual.com

Vinha 7,35 ha, irrigada plantada entre 2007 e 2021,
Reguengos Monsaraz, possibilidade construgdo casa, com
6 | barracdio e pequena charca. 73 500 m2, terreno para comprar| 7,35 450.000 61.200

- Rua da Chaminé, Reguengos de Monsaraz - 18528906
www.imovirtual.com

Média: 42.550€ Maxima : 61.200€ Minimo : 25.120€

6. FACTORES DE AVALIACAO

6.1 Avaliacao Qualitativa

Pontos Fortes Pontos Fracos
M Zona viticola reconhecida Idade e dimenséo vinha
M Garantia de dgua Crescimento limitado
M Zona estabilizada, potencial Concorréncia existente
desenvolvimento 4,5ha ainda por plantar
M Proximidade Alqueva

6.2 Avaliacio Quantitativa

A avaliag@o quantitativa do imovel ¢ efectuada pelo Método Rendimento e aferido por dois
métodos.

- Método Comparativo Mercado

- Método Custo de Reposicio Amortizado

outros




7. CONCLUSAO

Tendo em considerag@o todas as premissas ¢ métodos utilizados para o presente relatério, é nossa
estimativa que o Valor de Mercado do imovel analisado, e reportando a 10 de Novembro de 2024,
sera de:

Método do Rendimento

Presumivel Valor de Transac¢ao 1.555.000 €

Valor de Avaliacao atribuido ao imével:

Quinhentos e Cinquenta e Cinco Mil Euros)

Lisboa, 10 de Novembro de 2024

Dr. Nuno Ruivo Ribeiro
PAIn° 2020/027 inscrito na CMVM

Técnico Responsavel




ANEXOS

QUADROS DE AVALIACAO




Renda potencial (Rp):
Renda efetiva (Re):

Taxa de encargos (te):
Yield de mercado (y):

METODO DO RENDIMENTO

€/més
9349 €/més

7,00%

VALOR RENDA ANUAL: 112.187 EUROS

22,2

€/m?
€/m?

Custo das obras a efetuar (l):

N.2 anos até o fim do contrato:

Valordo imével (V =- | + RLanual / t):

METODO CUSTO REPOSICAO AMORTIZADO

12,0

1554605 €

novembro 24

Areas

Valor Corrente Taxa Custos das Obras Valor Patrimonial
Quinta de Sabicos de Construcéo e Vinha construgéo e plantagdo, incl. de de renovagéo e das construgbes
encargos indirectos Depreciagdo conservacéo, Taxas no estado actual
Aldeias de Montoito Implantagéo.I Bruta.Ab UtiLAU Unitario Total Unitario Total Total Unitario
| Erequesia Montoito e Concelho Redondo Solo m’ m’ m’ £/m’.AB < euros/m®AB | Euros Euros £/m’.AB
Quinta de Sabicos
Vinha em produgao 100 000 100 000 100 000 3,00 300 000 10% o] 30000 270 000 3
Terreno p/ replantagéo Vinha 45 000 45 000 45 000 1,70 76 500 10% 0 7 650 68 850 1,53
Adega / Armazém 715 715 715 350 250 250 20% 70| 50050 200 200 280
Outros anexos 101 101 101 500 50 500 20% 100 10 100 40 400 400
Sala provas / escritorio 142 142 142 700 99 400 20% 140 19880 79 520 560
#DIV/0! #DIV/0!
| SUBTOTAL DE EDIFICIOS E ESTRUTURAS 958 958 776 650 117 680 658 970
Terreno, k 0 e outras ias 33762 1,00 33762 55722
Outras zonas logradouro (junto adega e sala provas) 488 45 21 960 714 692
| VALOR DO SOLO TOTAL AFECTO 180 208 5 405 468
MARGEM DE LUCRO E RISCO 25,00% 280 040
|
I!Ammpo =C i o imével livre e di 1 400 000 Euros

* Areas estimadas com base na documentagio fornecida.




Método Comparativo de Mercado

novembro 24

Valor Potencial Custo Total Valor Valor
Quinta de Sabicos de Construgdo de Mercado das beneficiagées de de
decorrentes Mercado Mercado
Aldeias de Montoito Bruta.Ab util.AU Unitario Total Total Total Total
Freguesia Montoito e Concelho Redondo m> m> €/m%AU € € € €
Quinta de Sabicos
Vinha em produgéo 100 000 100 000 3,20 320 000 -66 896 386 896
Terreno p/ replantagdo Vinha 45 000 45 000 2,5 112 500 -17 059 129 559
Adega / Armazém 715 715 700 500 500 -55803 556 303 1073 000
Outros anexos 101 101 1080 109 080 -11 261 120 341
Sala provas / escritorio 142 142 1300 184 600 -22 165 206 765
327 000
TOTAL 145 958 1226 680 =173 183 1399 863 1400 000
[VALOR DE MERCADO - Consideran: imével livr isponivel

1 400 000 Euros




ELEMENTOS FOTOGRAFICOS




PORTAO ENTRADA

ACESSO ADEGAS E CASARIO




VINHA

VINHA




VINHA E ACESSOS, PATEO ADEGA

TERRENO VINHA ARRANCADA




EXTERIOR ADEGA

EXTERIOR ADEGA




INTERIOR ADEGA




INTERIOR ADEGA

FACHADA SALA PROVAS, LOJA E ESCRITORIO




SALA PROVAS

LoJa




ESCRITORIO




ART 283

ART 282




ACESSO ART 222 E 283

ENTRADA PARCELA TERRENO ART 221, SECCAO 006




