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1. Resumo Avaliagao

Imoével Edificio Reditus
Morada Estrada do Semindrio - Alfragide - Amadora

Area de Construgio 3 080 m?

Agea de Terreno 6314 m?

- Método de Custos Construgio 4740000 €
Valores - Método de Mercado 4 770 000 €

- Método do Rendimento 4 770 000 €

Valor de Mercado Actual 4 770 000 €

Luis Barata de Tovar 1 de 37



2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

Desconhecida. Nao efetuamos diligencias no Registo da Conservatdria do Registo Predial
para a comprovacao da propriedade do imdvel. Tal ndo faz parte do ambito desta avaliagao.

2.3. Identificagcdao do Avaliador

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar (PAI/2009/0015) registado na CMVM como
perito avaliador de imoveis

Contrato de Prestacdo de Servicos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliacao/Vistoria 25/09/2024
Relatdrio de Avaliagdo 18/10/2024
Avaliacdo anterior (se aplicavel) N&o Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 18/10/2024
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4. Pressupostos Especiais Avaliacao

Valor de Avaliagao

A avaliacdo teve como objetivo a determinagdo do Valor de Mercado do Imovel.

Métodos de Avaliacdo
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado
Método do Rendimento
Areas

Caderneta Predial Urbana

CRP

Plantas do edificio

Documentos Oficiais

Caderneta Predial Urbana
CRP

Vistoria

A elaboracao do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imdvel pelo o interior
e exterior de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldégicas do edificio em

avaliacao.
Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Arrendatario

Valor Renda

Devoluto

Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imdvel se encontra legalizado e que cumpre

toda a legislagao em vigor.

Luis Barata de Tovar
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imdével em avaliagdo localiza-se na Estrada do Seminario, em Alfragide no concelho da
Amadora.

5.2. Descricao do Patriménio
O imdvel em é um Prédio de cave e r/chdo e 1° andar destinado a escritdrios.

Cave- Zona de distribuicdo, zona de administracdo, com 5 gabinetes grandes, casas de
banho, zona de arrecadacédo, 3 gabinetes e sala/refeitério.

R/chdo - Atrio de recepcdo, zona de escritérios do lado direito e do lado esquerdo. Tem
zonas de casas de banho.

19 andar - Zona de escritérios do lado direito e do lado esquerdo. Tem zonas de casas de
banho.

Tem 3 caixas de escadas, um cais de carga, 1 elevador monta cargas.

A nivel de acabamentos apresenta acabamentos normais para escritérios dos anos 90, com
pavimentos em pedra natural nas zonas comuns de circulacdo, em alcatifa/madeira nos
escritorios. Tem caixilharias de aluminio com vidros duplos. A construcdo é em betdo
armado.

No exterior existe um espago de garagem e uma habitagdo, onde vive o vigilante.
Existem algumas patologias visiveis de degradacdo do edificio, como algumas fissuras de
grande dimensdo, zonas de humidades dentro do edificio. O edificio carece de obras de

recuperagao/conservacao de forma a poder voltar ao mercado imobiliario.

O edificio tem cerca de 30 a 40 anos e apresenta um mediano estado de conservagao
interior e exterior.
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5.3. Insercgdo nos Instrumentos de Planeamento Urbano

Na presente avaliacdo consideramos que o imovel se apresenta legal e que respeita toda
a legislagdo em vigor.
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CAPITULO III

ORDENAMENTO E REGIME DE ADMINISTRAGCAO URBANISTICA DOS ESPACOS
Secgao I

Uso do solo por classes de espagos

Artigo 31.°

Espacos urbanos

Os espacos urbanos delimitados na carta de ordenamento correspondem a area urbanizada do municipio da
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Amadora.

Cabe aos instrumentos de planeamento previstos no Decreto-Lei n.? 69/90 de 2 de Margo, planos de urbanizagao
e planos de pormenor, definir as melhorias na sua requalificagdo e estruturagdo interna, tendo em conta os
requisitos especificos das unidades operativas em que se inserem. Na falta de planos plenamente eficazes, as

novas construgles deverdo respeitar as caracteristicas urbanas de zona.

Alinhamento: Deverdo ser mantidos os alinhamentos que definem as ruas e as pracas, salvo se existir projecto
aprovado que em situacdo particular defina novos alinhamentos.

Escala: Devera ser mantida a escala tradicional do ndcleo onde se insere a construgdo, quer na envolvente de
espacos publicos quer nas dimensdes das fenestragdes, tipos de materiais de revestimento, cores, ritmos de
cheios e vazios, etc.

Altura de Fachada: Consideram-se estabilizadas as alturas dos edificios cujas cérceas estejam dentro do valor
modal do quarteirdo onde se inserem.

Nos restantes casos os novos edificios a construir terdo uma altura de fachada principal que é dada pelo maior
dos seguintes valores:

Altura da fachada principal do edificio demolido;

Valor modal das alturas das fachadas da frente edificada do lado do arruamento onde se integra o novo edificio,
no trogo de rua compreendida entre duas transversais, de caracteristicas tipolégicas homogéneas.

Nas parcelas cuja dimensdo permita o seu loteamento urbano, a edificabilidade serd permitida por respectivo
processo de licenciamento de loteamento e sujeitar-se-a no quadro descrito no presente Regulamento e a

disciplina descrita no Decreto-Lei n.° 448/91, de, 29 de Novembro
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5.4. Envolvente Urbana

A Amadora é uma cidade portuguesa localizada na Area Metropolitana de Lisboa. Tem uma
area urbana de 23,79 km2 e 171.500 habitantes em 2021, donde uma densidade
populacional de 7.195 habitantes por km2, sendo a quarta maior cidade do pais.

E a sede do municipio da Amadora, que tem area e populacdo coincidente as da cidade,
dividindo-se em seis freguesias.

O municipio é limitado a nordeste pelo municipio de Odivelas, a sudeste pelo municipio de
Lisboa, a sul e oeste pelo municipio de Oeiras e a oeste e norte pelo municipio de Sintra.

O territério do atual municipio é habitado desde tempos remotos, com diversos vestigios
da ocupacdo pré-histérica da area. A cidade da Amadora constituiu-se em torno do lugar
da Porcalhota, servida pela Capela de Nossa Senhora da Conceicdo da Lapa, sede de
irmandade prépria que dispunha de avultados bens. Pertenceu, entre os séculos XIX e XX,
ao concelho de Oeiras, tendo em 1936 sido desmembrada de Carnaxide passando a
constituir freguesia auténoma, sendo a povoacdo sua sede elevada a categoria de vila no
ano seguinte.

Em 1979, a vila da Amadora é elevada a cidade tendo sido constituido o municipio da
Amadora pelo seu desenvolvimento demografico. Atualmente, o SIMAS de Oeiras e
Amadora garante o abastecimento publico de agua e a prestacdo de servicos de
saneamento basico as populacdes residentes nos concelhos de Oeiras e Amadora.

Inicialmente de cariz rural e pontilhado de aldeias e pequenos casais, o municipio foi-se
desenvolvendo em virtude da melhoria das acessibilidades, especialmente apds a
construgdao da Linha de Sintra. Entre as décadas de 1950 e 1970 sofreu uma explosao
demografica em virtude do desenvolvimento econémico da regido da Area Metropolitana
de Lisboa, onde se encontra a capital de Portugal.

Entre os seus simbolos contam-se o Aqueduto das Aguas Livres, bem como os campos de
aviacdo que tiveram tanta importancia na emergéncia da aviacdao em Portugal, sendo que
ainda hoje o Estado-Maior da Forca Aérea Portuguesa se situa no municipio, na freguesia
de Alfragide. Ambos figuram nas armas da cidade.
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5.5. Localizacao
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6. Avaliacdo do Patrimoénio

6.1. Areas de Avaliacdo

Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construgao do imovel.

Edificio Reditus
Estrada do Seminario - Alfragide - Amadora

Edificio Reditus Areas
Construcio  Locavel

(m*) (m?*)

Edificio Reditus

Cave - Escritorios 1320 1320

R /chio - Escritorios 300 900

1° Andar - Escritorios 860 860

Terreno 6314

As areas de avaliacéo foram medidas de acordo com o RGEU.
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6.2. Método dos Custos de Construgao

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
os seguintes valores unitarios:

M¢todos dos Custos de Construgio

Edificio Reditus
Estrada do Semindrio - Alfragide - Amadora

Edificio Reditus Custos de Consitugio Diretos Custos Recuperacio
Construgdo  Locdvel A. Coberta Toral Depreciacdo  Unitdrio Parcial i Parcial
(m?) (m?) (€/m* ABC) €) taxa % (€/m2 ABC) ®© (€/m2 ABC) ®©

Edificio Reditus
Cave - Escritorios 1320 1320 1000 1320000 40% 400 528 000 600 792 000
R/chio - Esctitétios 900 900 1000 900 000 40% 400 360 000 600 540 000
1° Andar - Escritérios 860 860 1000 860 000 40% 400 344 000 600 516 000
Arranjos Exteriores 35 220990 0 220990
Total 3080 3080 - 3300990 - 1232 000 - 2068 990
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 5,0% 103 450
Taxas e Licencas Camardrias 5,0% 103 450
Fiscalizacao e Gestao do Projeto 5,0% 103450
Total Custos Indirectos 15,0% 495 149 310 349
Total Custos Obra 3796 140 2379339
Terreno 6314 250,00 [€/m?] 1578 500
Margem Promotor 20% 791 568

alor de Mercado € 4 749 000

Assim obtém-se o valor de 4.749.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

Foram utilizados considerando a utilizagao das diversas areas, os materiais de construgao,
os seguintes valores unitarios:

Meétodo de Mercado

Edificio Reditus
Estrada do Semindrio - Alfragide - Amadora

Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Counstrugdo Locdvel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (m?) (€/m* ABC) (€) (€/m2 ABC) (€) (€/m* ABC) (€)
Edificio Reditus
Cave - Eseritorios 1320 1320 1400 1848000 480 633 600 920 1214400
R/chido - Escritorios 900 900 2500 250 000 480 432 000 2020 1818000
1° Andar - Eseritorios 860 860 2500 2150000 480 412 800 2020 1737200
Total 3080 3080 0 - 6 248 000 - 1478 400 - 4 769 600
Valor de Mercado € 4 770 000

Assim obtém-se o valor de 4.770.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.4. Método do Rendimento

Foram utilizados considerando a utilizacdo das diversas areas, os seguintes valores
unitarios:

Método do Rendimento

do Semindrio - Alfragide - Amadora

Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor dc Mercado - Rend. Atual
Consirugao  Locavel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Reuda Measal Yield Valor de Mercado
(2) (m2) (€/n ABC) © % (€/m ABC) © €ueABC) (@) % (e/m*ABC) © © 0 ©
Edificio Reditus
Cave- Escritorios 1320 1320 498 6578 6,50% 920 1214400 0,00 6.50% 0 0 1214400 6578
R/cho - Escritorios 900 900 10,94 9848 6,50% 2020 1818000 0,00 6,50% 0 0 1818000 9818
1° Andar - Escritorios 860 860 10,94 9410 6,50% 200 1737200 0,00 6,50% 0 0 1737200 9410
Total 3080 3080 25835 4769 600 0 4769 600
Valor de Mercado 4770 000 25835 €

A renda a receber neste imdvel é de cerca de 25.835€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.5%.

O valor obtido para o imdvel por este método é de 4.770.000¢€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

O que esperar do setor imobiliario em Portugal em 2024? “Antecipa-se uma evolucdo distinta ao
longo do ano e influenciada pelas expetativas de redugdo das taxas de juro de referéncia pelo Banco
Central Europeu (BCE) na primavera — com o primeiro semestre a ser ainda caracterizado por alguma
estagnacgado, seguido de uma retoma gradual no segundo semestre”.

Escritorios

Retalho

A maioria das empresas estd a adotar um modelo hibrido de trabalho, o que impacta a forma
como desenham o0s seus espacgos (com sistemas rotativos de ocupacdo, mais zonas
colaborativas e implementacdo estratégias que incentivem um espirito comunitario);
Antecipa-se um aumento moderado da procura, assim como uma maior exigéncia de
qualidade dos espagos. Ja as rendas de mercado deverdo estabilizar em todas as zonas

As grandes insignias apostam cada vez mais na integracdo da responsabilidade social e
sustentabilidade nos seus conceitos, inclusive através da adocdo de praticas para diminuir
a pegada de carbono e maior promocgdo de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de produgao;

O conceito de athleisure, que combina desporto e lazer, com uma componente muito focada
na moda e bem-estar, é cada vez mais procurado pelos consumidores;

As lojas pop-up como ferramenta de marketing ganham forca, ao auxiliarem as marcas a
testar novos conceitos e produtos, com o objetivo claro de atrair novos consumidores e
fidelizar ainda mais os existentes através da inovagao.

Industrial & Logistica

Ha mais empresas a concluirem que o upgrade para novos espacos logisticos € mais
eficiente do ponto de vista operacional, ao mesmo tempo que consolidam a sua operacao,
garantido espaco de forma antecipada;

Portugal deveré beneficiar do aumento do ‘nearshoring’, ou seja, a intencdo de se instalarem
novas induUstrias na Europa para responder as necessidades locais e internacionais; assim
como da continua expansdo dos Data Centres;

Comeca a haver disponibilidade para pagar um premium por espacos modernos e com
credenciais de sustentabilidade, num contexto em que ocupantes e investidores procuram
sobretudo este tipo de imoveis.

Hotelaria

A competitividade de Portugal enquanto destino turistico mantém-se. Face a relagdo
qualidade-preco comparativamente a outros destinos europeus, devera continuar a
observar-se um crescimento dos turistas estrageiros;

O turismo de negdcio encontra-se em recuperacao, com os operadores a reportar aumentos
neste segmento;

A hotelaria estd a estabelecer-se enquanto classe base de investimento, com a diversidade
de conceitos e modelos de negdcio a atrair investidores institucionais.

Residencial
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e No caso da compra e venda de casas, como a procura vai manter-se bem acima da oferta,
o estrangulamento do mercado residencial devera agravar-se, com o Programa Mais
Habitacdo a falhar na implementagcdo de medidas que motivem a construgdo nova para o
segmento médio. Por outro lado, o fim dos beneficios fiscais para Residentes N&o
Habituais poderd contribuir para uma quebra da procura entre os segmentos altos;

e No caso do arrendamento, ird continuar a contrair, com o excessivo impacto fiscal e
desadequado quadro legal a continuarem a inviabilizar a promogao de raiz de produtos
especificos para arrendamento para o segmento médio.

Residéncias de Estudantes / ColLiving

e A procura por_residéncias de estudantes ou conceitos mais diferenciados de co-living por
parte de ocupantes e investidores vai continuar a aumentar, com o0s promotores a
procurarem solucdes cada vez maiores e mais apelativas, e que sirvam como alternativas
vélidas ao segmento residencial mais tradicional.

Residéncias Sénior

e O aumento da oferta continua a ser insuficiente, incentivando ao desenvolvimento de
residéncias assistidas para idosos de iniciativa privada e com servicos de qualidade.

Promogdo imobiliaria

e A entrada em vigor do simplex urbanistico e a forma como o mesmo vai ser posto em pratica
é a grande interrogacdo do momento. A nova lei, sendo bastante revolucionaria, esta a ser
encarada com prudéncia, antecipando-se um periodo de adaptacdo e de revisdo para todos
os envolvidos, que se espera ndo muito longo;

e A escassez de promogdo de habitagdo para o segmento médio vai continuar na ordem do
dia, sendo que a falta de oferta vai continuar a ser afetada pela elevada carga fiscal, pela
inexisténcia de incentivos a construgdo, pelos elevados custos de construcao e pelas altas
taxas de juros para as familias, que deverdao manter-se nos proximos meses.

Investimento em imobilidrio comercial

e As estimativas rondam um valor de 2.000 milh3es de euros, sendo possivel identificar, neste
momento, transagdes em diversas fases de negociacao, e com conclusdo prevista para este
ano, na ordem dos 1.800 milhdes de euros;

e Por segmentos, estima-se uma recuperagdo significativa dos escritérios, agregando entre
40-50% do volume total, seguido de hotelaria com 25-30%;

e A este valor previsto poderd vir ainda acrescer um volume consideravel de transacdes
atualmente suspensas (mas com possibilidade de conclusdo até ao final de ano), assim como
as usuais operacgoes off-market.

e Antecipa-se ainda uma retoma progressiva do protagonismo dos grandes investidores
internacionais, assim como algum alivio no acesso a divida bancéria e refinanciamento.
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8. Prospeccdo de Mercado

Foi efectuada uma prospeccdo de mercado de forma a obter valores de imdveis
semelhantes, na mesma zona onde se insere o imdvel em avaliagdo, de modo a podermos
concluir quais os valores reais que melhor se ajustam ao imodvel objecto de avaliagao.

Podemos ainda desta forma concluir qual a situacao de oferta e procura para produtos
imobilidrios semelhantes e comparaveis ao estudado.

2.772 €/m2 + 0,5 % +2,4% + 7,4 %
Preco do m2, Amadora a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a Evoiucdo em relagéo a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Ver tude 5Sanos 2 anos 1ano
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= 2 Prego m2 Variacdo Variacdo Variacdo o o Variacdo
Localizacdo ¢ 2] < ¢ Maximo historico 2 .t;
sat 2024 mensal trimestral anual maxima
AT ekl b a
Amadora £/m2 + 0,3 % + 2.4 % + 7,4 % 2.772 €/m2 set 2024 0,0 %
m

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados

mais
significativos:

Prédio em Alfragide, Amadora exp

10.500.000 « REALTY

12720 m? drea bruta 825 €/m? Sem inguilinos

Apresentamos uma pérola imobilidria situada na prestigiada Estrada Casal em Alfragide, um edificio de
escritdrios distinto, projetado para acolher empresas de vanguarda que buscam exceléncia e ..

= Contactar 4, Vertelefone

Luis Barata de Tovar 16 de 37



Edificio comercial em Queluz de Baixo, Barcarena J N i U.}f

3.900.000 ¢

1.994 m* area bruta 1.956 €/m*

Este imponente prédio esta localizado em Queluz de Baixo, no concetho de Oeiras, constituido por 7 pisos,
oferecendo uma visao deslumbrante da paisagem que o rodeia com uma vista panoramica fenomenal sobre ..

= Contactar %, Vertelefone 55 L)

Prédio em Queluz de Baixo, Barcarena
3.300.000 «
27118 m? drea bruta 1058 €/m? Sem inquilinos

Venda de imdvel com uma area de 3118mZ e um terrenc de 5100m2. O prédio é distribuide em trés pisos
distintos: o térreo, com uma area de 1760m2 e um pé direito de 6 metros; o subsolo {-1) com 740m2; e 019,

= Contactar % Ver tolefone O <2

Prédio na rua Faustine da Fonseca, 1, Alfragide, Amadora

2.250.000 ¢
2281 m? drea bruta 986 €£/m?

Alfragide -Prédio com projecto aprovado para 15 apartamentos com garagem Projecto aprovade com licenca a
pagamento § apartamentos T2; 3 apartamentos T1 e 4 apartamentos TO com excelentes dreas Comuma. .

& Contactar 4, Vertelefone o <
Prédio na estrada de Alfragide, s/n, Alfragide, Amadora R.-E{!gt"x

DRIVELAS

1.500.000 ¢
1035 m? drea bruta 1449 £/m?

A nossa equipa apresenta-lhe esta excelente oportunidade de investimento: um edificio de escritdrios
moderno e bem localizado, na Estrada de Alfragide 55, Amadora. Este imdvel, inserido num lote de 587m?..

= Contactar %, Ver telefone a %

esragus
Prédio residencial em Damaia de Cima, Aguas Livres {\ !?_C_A D,/ \

1.100.000 «

492 m? drea bruta 2.236 €/m® Com inquilinos

Prédio Urbano com rendimento em propriedade total, totalmente reabilitado a nivel de partes comuns,
fachadas, gas, telhado e caixilharias. Este @ composto por 4 pisos, oito apartamentos de tipologia T2, todos...

= Contactar &, Vertelefone o

Prédio residencial na estrada de Benfica, Estrada de Benfica, S3o Domingos de @ L‘Hﬂrﬂi“g
Benfica

1.000.000 <

580 m? drea bruta 1724 £/m? Sem inquilinos

Conjunto de trés prédios devolutos (em ruina) localizados na Estrada de Benfica, na junta de freguesia de Sao
Doeminges de Benfica. Este conjunto de prédios é composto por: - Prédio 1; - 258,8m2 de area bruta privativa..

2 Contactar %, Ver telefone o &
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»

Escritdrio na rua do Entreposto Industrial, 7, Alfragide, Amadora Y

REALTY
6.440.000 ¢
9746 m? area bruta 661 €/m?

Excelents edificio multiusos implantade num terreno com 5050, 00m2 Edificio
com estrutura de Betao armado, amplas e generosas areas com muita luminosidade. Obra de remodelacao ..

& Contactar 4, Vertelefone 5 7
Escritério na estrada de Alfragide, s/n, Alfragide, Amadora Rrﬁ{f;tA;c

ODIVELAS
1.500.000 ¢

1035 m? area bruta 1.44% €/m?

A nossa equipa apresenta-lhe esta excelente eportunidade de investimento: um edificio de escritdrios
moderno e bem localizado, na Estrada de Alfragide 55, Amadora Este imdvel, inserido num lote de 587m?

= Contactar %, Ver telefone O O

Escritdrio em Estrada de Benflca, 530 Dominges de Benfica
700.000 ¢

351 m? drea bruta 1994 €/m?

Atualmente com uma rentabilidade superior a 7%, este centro de escritorios lecalizado na Rua Alfredo Guisado
em 530 Domingos de Benfica, traduz-se numa excelente oportunidade de negdcio/investimento. Espaco de...

= Contactar %, Ver telefone |
Escritdrio em Estrada de Benfica, S3o Domingoes de Benfica BEI;%AX
700.000 ¢

351 m? drea bruta 1994 €/m?

Centro de Escritérios Premium em Benfica, Lisboa Rentabilidade minima garantida de 6% - um retorno solido
e confiavel sobre o investimento Apresentamos uma oportunidade de investimento Unica no cofagso de.

& Contactar &, Ver telefone 2

Escritério na rua Alfredo da Silva, Alfragide, Amadora
695.000 ¢

335 m? drea bruta 2.075 €/m?

Venda Conjunta de 2 escritorios com terraco e parqueamentos em Alfragide Escritdrio 1, Corpo A com 333 m2 4
parqueamentos no logradouro | zona comum com os N2 47 a 49 e 72} 5 parqueamentos ne piso -2 ( N°5%a 6.

& Contactar %, Ver telefone 0 o

Escritério em Alfragide, Amadora

695.000 ¢

581 m? drea bruta 1196 €/m?

Trata-se de dois escritdrios inseridos num condeminio fechado com seguranca 24 horas, com areas de 229 m2 e
352 m2 um deles em espaco amplo, outro com divisdrias amoviveis, ambos com-entradas independentes, ...

= Contactar %, Vertelefone 0o o
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Escritdrio em Alfragide, Amadora @ MewDeal
10.500 e/mas

1050 m? drea bruta 10,00 €/m?

Amplo espaco destinado a escritdrio, localizado na zona industrial de Alfragide/Amadora. Insere-se no piso 0
de um edificio inteiramente destinado a escritdrios. £ composto por: - Saldo a entrada, gque pode ser utilizad._

& Contactar %, Vertelefone '

Escritdrio em Outurela - Portela, Carnaxide e Queijas

ACROSSCOAST
10.000 &/mis
887 m? area bruta 1,27 €/m?
Edificio de Escritdries com 30 Lugares de Estacionamento.
= Contactar &, Vertelefone 0 <&
Escritdrio em Alfragide, Amadora @ NewDeal

8100 =/mes
810 m? drea bruta 10,00 €/m?

Amplo espaco destinado 3 escritdrio, localizado na zona industrial de Alfragide/amadora. insere-se no piso 1de
um edificio inteiramente destinado a escritérios. E composto por um saldo em open-space, com flaxibilidade...

= Contactar &, Ver telefone o

Escritdrio, casal do Canas, Serra de Carnaxide - Parque de Santa Cruz, Carnaxide e Queijas

8.000 gmes
1.032 m? area bruta 775 €/m?

Escritério para arrendamento no Edificio MailTec/ TYR, Alfragide, localizado na Estrada do Casal do Canas. ©
escritério estd implementado no piso 1 do Edificio Mailtec / TYR. Caracteristicas gerais: -Area de 1032m2; ..

& Contactar % Vertelefone O
Escritdrio na rua Augusto Pina, Alto dos Moinhos, 530 Domingos de Benfica Q—
7.500 e/mas

320 m? area bruta 2344 £/m?

Oportunidade Unica para desenvalver o seu negocio na zona de Benfical Comao escritdrio ou loja, este
magnifico espago com 3 frentes e cerca de 320m2, divididos em 2 pisos {piso térreo e mezaning) fica localizad...

= Contactar %, Vertelefone: s
Escritério na estrada de Alfragide, s/n, Alfragide, Amadora Rrs{jﬂs?ax‘

OBIVELAS
7.500_€fmés

1035 m? drea bruta 725 €/m?

A niossa equipa apresenta-the esta excelente oportunidade: um edificio de escritorios moderno e bem
localizade, na Estrada de Alfragide 55, Amadora. Este imovel, inserido num lote de 587m? oferece uma drea...

& Contactar %, Vertelefone &
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Escritério na rua Alfredo da Silva, 14, Alfragide, Amadora

6.200 </mes
620 m? drea bruta 10,00 €/m? 01 out

Edificio nobre, THEOS Business Center, localizado junto @ M117, beneficia de excelentes acessos e grande
proximidade tanto & 1C19, 2° drcular como 3 AS. Nas imediacoes localizam-se empresas de destague (Siemens...

@ Contactar %, Vertelefone I
Escritdrio na rua dos Eucaliptos, Alfragide, Amadora Al Sy3ane
5.900 e/mss

453 m? drea bruta 12,02 £/m?

Escritdrio, em excelente estado de conservacao e localizado em Alfragide com dtimos acessos e servicos na
envolvente, nomeadamente, Lidl, Fitness Hut, CGD e Novobanco.

& Contactar 4, Ver telefone O <
Escritério na rua Alfredo Silva, Alfragide, Amadora CLUTTONS
4.200 e/mas

421 m? drea bruta 9,98 £/m?

Escritdnio para arrendamento com 421 m2 em Alfragide, no Edificio Stern, localizado na Rua Alfredo Silva, com
grande visibilidade paraa N117. Este escritdrio para arrendamento j& se encontra dividido com varios gabinet...

= Contactar %, Vertelefone 0O &

Escritério em Alfragide, Amadora
3.500 emas

333 m? drea bruta 10,51 €/m?

Trata-se de um espaco de escritérios inserido num condominio fechado com seguranca 24 horas, com dfea de
333 m2 em espaco amplo, com entrada independente, servido por amplo terraco e arrendado conjuntamente ..

& Contactar &, Ver telefone i [

Escritdrio em Alfragide, Amadora

3.200 &/mss

300 m? drea bruta 10,67 £/m?

Trata-se de um espaco de escritorios inserido em condominio fechado com seguranca 24 horas, com drea de
333m2 em espaco amplo, com entrada independente, servido por amplo terracoe (785m2) e arrendado..

& Contactar %, Ver telefone o &
Escritério em Alfragide, Amadora @ NewDesal
3120 e/mes

312 m? drea bruta 10,00 €/m?

Amplo espago destinado a3 escritorio, localizado na zona industrial de Alfragide/Amadora, Insere-se no piso 1de
um edificio inteiramente destinado a escriténos. E composta por: - Sala open space e gabinetes para escritori...

& Contactar %, Ver telefone o £

Luis Barata de Tovar 20 de 37



Escritdrio em Queluz de Baixo, Barcarena WE S‘JM
3.120 <imes
240 m?® drea bruta 13,00 £/m?

OCeiras/Queluz de Baixo. Escritdrio inserido em Edificio de Prestigio com divistrias amovivels, podendo
transformar o espace de acordo com a sua atividade. Seguranca 24H. Infraestruturas modernas / design...

& Contactar %, Ver telefone I &

Escritdrio na rua Alfredo da Silva, Alfraglde, Amadora

2.700 e/mas
225 m? drea bruta 12,00 €£/m?

Escritorio-2 Area de cerca de 215 m2 Valor de condominio incluide no valor de renda mensal 5 estacionamentos
no logradouro { zona comum ) 3 parqueamentos no piso -2 { N° 56,57 € 58 } Acesso ao terraco com drea 785 m...

= Contactar %, Vertelefone ™ 145

Escritério em Alfragide, Amadora

2.700 €/mss

195 m® area bruta 1385 €/m*

Trata-se de espacos de escritdrios inserido num condominio fechado com seguranga 24 horas, com area de
215m2 com passibilidade de se transformar em open space, com entrada independente, servico por amplo.

= Contactar % Ver telefone o L7
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9. Conclusdo do Valor da Propriedade

Dado o exposto anteriormente e tendo em conta a localizagdo do imoével, suas
caracteristicas, e actual situacdo do mercado imobiliario, actualmente fixa-se para o
mesmo os seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 4 770 000 €
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10. Fotografias
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 3611 - AMADORA-3.

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 15 - AMADORA FREGUESIA: 12 - ALFRAGIDE
ARTIGO MATRICIAL: 490 NIP:

Descrito na C.R.P. de : AMADORA sob o registo n®: 190

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 15 - AMADORA FREGUESIA: 01 - ALFRAGIDE (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 716

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Casal dos Canos Lugar: Alfragide Codigo Postal: 2614-519 AMADORA

|CONFRONTA(;6ES |

Norte: Provincia Portuguesa dos Sacerdotes do Coracédo de Jesus Sul: Provincia Portuguesa dos Sacerdotes do
Coracao de Jesus Nascente: Provincia Portuguesa dos Sacerdotes do Coracao de Jesus Poente: Estrada
Nacional 117 Estrada 6/2

IDESCRIGﬁO DO PREDIO I

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente

Descrigao: 2 edificios,um deles com 2 pisos composto por garagem,posto de transformacéo e controle o outro
com 3 pisos,com 1 semi enterrado com salas de trabalho,formacao e reunides,auditoria,amazém e
arquivos,refeitorio,copas e i.s.,acessos e estacionamento descoberto e logradouro

Afectagdo: Servicos N° de pisos: 3 Tipologia/Divisdes: 1

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 6.314,0000 m? Area de implantagio do edificio: 1.320,0000 m? Area bruta de
construgdo: 3.710,0000 m? Area bruta dependente: 358,0000 m? Area bruta privativa: 3.352,0000 m2

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscricdo na matriz: 1993 Valor patrimonial actual (CIMI): €3 929 705 97 Determinado no ano: 2022
Tipo de coeficiente de localizagdo: Servicos Coordenada X: 105.304,00 Coordenada Y: 196 687 00

S |=| o |~| A lxl Ca |x| ci |x| Cq |x| Cv |
37s0sm00e = 815.00 x 2.830,2000 x 110 % 1.80 % 1.230 % 0,85

Vit =valor patrimenisl tributério. Ve = valor base dos prédios edificados, A = area bruts de construgdo mais & srea excedente & area de implaniscéo, Ga = coeficiente de
afectacio, CI = coeficients de locslizagho, Cg = coeficients de qualidade e conforio, Cv = cosfidente de vetusiez, sendo A = (A= + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que As
represents & &rea bruta privativa, Ab represents as dreas brutas dependentes, Ac represents & 8res do terreno fivre ate so limite de duas vezes s éres de impleniago, Ad
represents & &res do temeno livie gue excede o fimite de duss vezes & ares de implantacho, (As + Abj x Caj= 100 x 1,0 + 0,80 » (500 - 100) + 0,85 x (1000 - 500) + 0,80«
{Aa + Al - 1.000,0000).

Tratando-se de temenas para construgdo, A = &rea brts de constnagBo integrads de Ab.

* Valor amedondado, nos termos do n°2 do Art.% 38° do CIMIL

Mod 1 do IMI n°: 1905852 Entregue em : 2008/08/20 Ficha de avaliagao n”: 2497557 Avaliada em :
2008/11/19

TITULARES

Identificagdo fiscal: 515861863 Nome: DESTAQUE OBJECTIVO, UNIPESSOAL LDA

111512 - ALFRAGIDE - U - 490 Pégina 1de2
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Conservatdéria dos Registos Predial

Documento 1 Freguesia Alfragide
e Comercial da Amadora Pagina 1de 2
190/19890201
A
Certiddo Permanente
Codigo de ocesso: PP-2508-75324-111501-000130
DZSCRICiO EM LIVRO:
N.® 1.321, Bivro N%: 4
DESCRIQ@ES — AVERBAMENTOS - BNOTAC&ES
URBANO
SITUADO EM;: Alfragide
Casal dos Canas
AREA TOTAL: 6314 M2
AREA COBERTA: 1320 M2
ARFA DESCOBERTA: 4934 M2
MATRIZ n®: 490 NATUREZA: Urbana
COMPOSICAO E CONFRONTACOES:
Norte, Sul e Nascente: "Provincia Pertuguesa dos Sacerdotes do Coragdoc de Jesus"; Poents:

Estrada nacional 117
bois Edificies;

formacio e de

um deles com 3 pisos com um semi-enterrado,

reurnifes,

e Estrada &/2

composto por salas de trabalho, de

auditério, armazéns e arguives; o outro com 2 pisos composto por

garagens, posto de transformacdo & posto de controlo

AP, 10 de 1974/09/05

SUJEITO(S) ATIVO(S):

** CAMARA MUNICIPAL

pela sventual demo
Eurocs

licado

0O{R) Conservador({a) de Registes

Mariz Manuela de Jesus Laranjeira

INSCRIQ&ES — AVERBAMENTOS - ENDTAQ@ES

- ONUS DE RENUNCIA A INDEMNIZACAD
DE OEIRAS
das obras dumz central de bet3c — importancia da avaliacgdo: 4.563,00

(Extracto da inscricio F-1)

12 de 1995/85/02
imposta ao prédio n®

ENCARGO: consiste na

O(A) Conservader(a)

Ana Maria Correia Marto

00441/130291-Alfragide

passagem de pessoas e veiculos gue ssrid exercida numa faixa de terreno

cem 3m de largura e 1,65m de comprimento
(Extracto da inscrigdo F-3)

CRPCOM Amadora

www.predialonline.mj.pt

Luis Barata de Tovar

Informagac em Vigor

2022/07/14 14:23:52 vUTC

Pagina - 1 -

.pt

WWW.casapronta.mj
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12. Anexo Pressupostos

1. Finalidade da Avaliagao
De acordo com as vossas instrucdes, o objetivo da avaliacdo é determinar o valor de
mercado do imével.

2. Moeda
A moeda de avaliacdo é o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrugcdes a nossa opiniao de valor foi emitida na seguinte base:
Valor de Mercado, que é definido como “Estimativa do montante mais provavel pelo qual,
a data da avaliacdo, um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador, em que
ambos, de livre vontade, atuaram de forma esclarecida, prudente, e nao coagidos”.

4. Base da Vistoria
Para o trabalho de Avaliacdo é realizada uma visita ao local interior e exterior, com vista a
conhecer as caracteristicas fisicas do local.
Nao foi realizado ou obtido qualguer ensaio estrutural, pelo que nao se pode emitir
nenhuma garantia sobre o estado das estruturas.
Nao foi realizado nenhum ensaio ambiental, pelo que ndo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condigdes ambientais.
Séo levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparagdo com a nossa base de dados interna.

5. Pressupostos
Os pressupostos sdao questdes que sdo razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicao de valor, sem investigacdo ou verificacdo especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em avaliagdo se encontra livre e disponivel e sem
qualquer Onus ou Encargos e com a situacdo juridica e fiscal regularizada. Ndo se encontra
no ambito desta avaliacao a verificacdo destes pressupostos.
Na avaliagcdo consideramos que o imdvel possui todas as licencas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislagdo em vigor. Nao se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imovel se encontra em propriedade plena. Ndo se
encontra no ambito desta avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

Os pressupostos especiais da avaliagdo sdo descritos no inicio do relatério. Sao
pressupostos que podem afectar o valor do imével. Recomendamos a sua leitura com muita

atencao.
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7. Restricoes ao Uso

O presente relatério é para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
no ponto anterior. O presente relatério deverd ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusdo real decorrente da leitura do
relatorio na sua globalidade. Quer a totalidade, quer parte deste relatério ou referéncias
ao mesmo ndo podem ser incluidas em qualquer tipo de publicagao, circular, ou declaracéo,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagdo por escrito, da Negdcio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicagdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovacdo € necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliacdo, e de os relatérios
serem ou ndo usados em conjunto com outros.

8. Normas de Avaliagdo
A avaliacdo é realizada de acordo com as European Valuations Standarts, EVS 2020 do
TEGoVa - The European Group Valuers Associations.

9. Seguro
Seguro de Responsabilidade Civil, de Perito Avaliador de Imdveis dos Fundos de
Investimento imobilidrio, apdlice n® 0153.10002599 da Generali, Companhia de Seguros.

10.Limites de Responsabilidade
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatdrio.

11.Tratamento Reclamacgoes
A negocio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que nao
ignoram qualquer queixa ou reclamagao como forma de melhorar o servigo.

12.Conflitos de Interesse
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que ndo
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatdrio.

13.Capacidade Técnica
Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizacdo desta
avaliacao, tendo realizado de forma competente, com integridade, objectividade, precisdo
de valores todo o trabalho efectuado.
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13. Métodos de Avaliacao

Na avaliacdo patrimonial, foi utilizado pelo menos um dos seguintes métodos:

Método Comparativo A abordagem de avaliagdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado nado
estar disposto a pagar mais por um imodvel, do que o prego de aquisicdo de outro
comparavel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliacdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacao relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em andlise. Frequentemente, o ambito da avaliagdo recai sobre
patrimoénio imobilidrio que apresenta carateristicas muito especificas ou se encontra
localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter informagdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacao adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a andlise de transacbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de ndo desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introducdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacdo das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimdnio imobilidrio corresponde ao valor atual de
todos os direitos a beneficios futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de
rendimento induz o investidor a aplicar os seus préprios fundos na posse de determinado
patrimdnio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdao do imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e
competéncia. Desta forma, a analise do patrimoénio imobilidrio apresenta como objetivo a
determinacdo da respetiva capacidade em gerar fluxos de receitas, bem como a
periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as despesas inerentes.
Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imdvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacdao que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploragdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissociaveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizacao direta, que converte uma
estimativa de um sé periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
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de capitalizagdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o imovel e a forma de aproveitamento do
mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais
podera fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imével (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida util ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizacdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicagdo de uma
taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento padrdo. No caso de o patrimdnio imobiliario
em avaliacdo ser indissocidvel da exploragdo econdmica de um determinado negdcio,
poderao ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em racios médios de
proveitos e custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploragcdo, com o
objetivo de calcular um valor indicativo do imdvel associado a exploragdo do negdcio (valor
indicativo de exploracdo). Os valores considerados serdo sujeitos a correcdes razoaveis
quando a localizacdo ou as caracteristicas especificas do imoével possam influenciar
claramente a obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
economicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do imdvel se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacao
vigente (e aplicavel ao imével, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imoével passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imovel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transacdo para o mesmo, a data da avaliacdo,
entre o seu detentor e um promotor imobiliario médio. O valor de mercado do imdvel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dindmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdo/exploracao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacao e construcdo (ou remodelacao), e
exploracdo, com inclusdao necessaria da totalidade de gastos indiretos correspondentes. As
receitas consideradas serdo estimadas com recurso ao Método Comparativo e/ou do
Rendimento, sendo que os custos correspondentes a trabalhos de construcdo serao
estimados com base no Método do Custo, tendo presente as caracteristicas da economia.

Método do Custo ou de Substituicdo

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imodvel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicido do imdvel em
andlise. O custo corrente referido poderd ser determinado segundo duas éticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutengado da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
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da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
localizagdo, caracteristicas geomorfoldogicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturagdo e construgao das edificagdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagdes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

Numa perspetiva de integragdo no mercado imobiliario pode ser ainda considerado um
montante adicional, designado por margem de lucro: Margem de Lucro - Para além dos
fatores estritamente necessarios a realizacdo da substituicdo pretendida, nomeadamente
a aquisicdo do terreno e custeio dos varios fatores diretos e indiretos envolvidos na
construgao, considera-se um montante adicional destinado a refletir a margem de lucro do
projeto, apenas exigivel por parte do seu promotor quando se preveja que o imovel possua
caracteristicas facilmente enquadraveis num mercado imobilidrio sustentado. A margem
considerada, que devera ser balizada pelas condicionantes do mercado imobiliario local e
ter em conta as caracteristicas do patrimoénio imobilidrio, serd aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construcdo) Quando o patrimdénio em andlise ja& apresenta desgaste decorrente da
antiguidade e/ou utilizagdo, ou se encontra de alguma forma desadequado do mercado
imobilidrio, é considerado o conceito de depreciacdo, que pretende traduzir a diferenga
entre o valor a novo de determinado patrimdnio imobilidrio e o respetivo valor no estado
atual.

Assim, a depreciacao consiste numa perda genérica de utilidade originada pela ocorréncia
conjunta ou isolada de a) deterioracao fisica,

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibicdo total ou parcial da utilidade de um imovel
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizacdo, exposicdo aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagdo indevida e
deficiente construgdao e/ou conservacao.

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar mudangas no layout existente, processos construtivos
ou materiais incorporados, resultando na desadequacdo do imodvel devido
acapacidade/construcdao excessiva, inadequacdo face as atuais atividades desenvolvidas,
falta de utilidade ou custos varidveis demasiado elevados.

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condicoes
econdmicas externas, como sejam a evolucao da economia, reducdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extincdo da atividade para a qual o imovel apresentava utilidade.

Desta forma, e com vista a determinacdo de uma estimativa de valor, o método do custo
segue 0s seguintes passos:
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1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;

2. Estimativa dos custos de construgdo/substituicdo das edificagdes e beneficiagdes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em funcao das caracteristicas atuais, as edificacbes
e beneficiacOes;

4. Deducdo do montante relativo a depreciacdo (simples ou acumulada) a globalidade dos
custos estimados para a realizacao das edificacbes e beneficiagdes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacdo,
correspondente as beneficiagdes e edificagdes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imével em analise, resultando assim no valor total do patriménio imobiliario objeto
da avaliacgao.

A margem de lucro referida deve refletir uma dedugao, em medida adequada, caso haja
depreciacao a considerar na parcela correspondente a infraestruturas ou construgao.

Assim, este método de avaliacdo considera o custo corrente e global (custos diretos e
indiretos) de construcao/substituicao de edificagdes e beneficiacdes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente a depreciagdo acumulada e acrescido do valor
do terreno (obtido através de Comparagdo de Mercado) e de um montante relativo a
remuneracdo exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagbes e construcao, sdao consultadas
acessoriamente publicagdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados propria,
composta por informagdo solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada
dispersao geogréfica, permitindo o ajustamento dos valores a economia local. Importa
referir que a inclusdo do terreno na formagdao do valor do imével ndo é teoricamente
aplicavel quando o proprietario do terreno ndo for o mesmo das restantes partes
componentes do imodvel. No entanto, e tendo em conta os casos especificos de
arrendamento ou direito de superficie vigentes por prazo dilatado, estes serdo tratados de
forma semelhante ao caso da propriedade.
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14. Declaragao

Eu, Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, perito avaliador de Imoveis de imoveis,
inscrito na CMVM com o n© AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n° 351, ndo
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei

153/2015.
Mais declara que a presente avaliagdo foi realizada de acordo com todos os parametros

legais da lei 153/2015.

O Valor proposto sem quaisquer reservas, excetuando as relativas aos pressupostos
referidos anteriormente;

O perito avaliador declara que efetuou a avaliacdo de acordo com as exigéncias legais.

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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1. Resumo Avaliagao

Edificio Oasis

Zona Industrial Almeirim, Lote 33 - Almeirim

Area de Construcio 15 367 m*
Axea de Terreno 16 874 m*
- Método de Custos Construgio 3 369 000 €
- Método de Mercado 3 365000¢€
- Método do Rendimento 2 050000 €

Valor de Mercado Actual 3 365 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

Desconhecida. Nao efetuamos diligencias no Registo da Conservatdria do Registo Predial
para a comprovacao da propriedade do imdvel. Tal ndo faz parte do ambito desta avaliagao.

2.3. Identificagcdao do Avaliador

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar (PAI/2009/0015) registado na CMVM como
perito avaliador de imoveis

Contrato de Prestacdo de Servicos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliacao/Vistoria 25/09/2024
Relatdrio de Avaliagdo 18/10/2024
Avaliacdo anterior (se aplicavel) N&o Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 18/10/2024
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4. Pressupostos Especiais Avaliacao

Valor de Avaliagao

A avaliacdo teve como objectivo a determinagdo do Valor de Mercado do Imovel.

Métodos de Avaliagao
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado
Método do Rendimento
Areas

Caderneta Predial Urbana

Registo da CRP

Plantas do Edificio
Documentos Oficiais
Caderneta Predial Urbana
Registo da CRP

Contracto de Arrendamento

Vistoria

A elaboracao do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imdvel pelo interior e
exterior de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldgicas do edificio em
avaliacdo. Nao conseguimos aceder ao andar dado que o mesmo se encontra fechado.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos
Arrendatario Valor Renda
Oasis Rubro 12.000€ /més
Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imovel se encontra legalizado e que cumpre

toda a legislagao em vigor.

Luis Barata de Tovar
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imodvel em avaliagao localiza-se na Zona Industrial de Almeirim, lote 33, entre as ruas F
e C, & face da estrada de acesso a Cidade de Almeirim.

5.2. Descricdao do Patrimoénio

O imovel em é um Prédio destinado a comércio/armazém & face da estrada de acesso a
Almeirim.

Actualmente estd ocupado por uma loja Chinesa.

O espaco é composto de atrio de entrada, duas grandes areas de loja interligadas, dois
grandes espacos que estdao a servir de arrecadacdo nas traseiras. Tem casas de banho,
zona de escritorio. Em andar tem uma drea mais pequena, no entanto na mesma de grande

dimensao.

A nivel de acabamentos apresenta em parte tectos falsos com iluminacdo embutida,
pavimentos em ceramico.

Apresenta as paredes exteriores em caixilharias de vidro.

O edificio apresenta uma estrutura em betdo, com vigas e porticos em betdo, cobertura
em chapa tipo sanduiche.

O logradouro encontra-se pavimentado a betdo betuminoso de razoavel qualidade. Esta
todo vedado, com muro encimado de rede metalica.

O edificio tem cerca de 302 40 anos e apresenta um razoavel estado de conservagao
interior e exterior.

5.3. Insergao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

Na presente avaliacdo consideramos que o imovel se apresenta legal e que respeita toda

a legislagao em vigor.
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5.4. Envolvente Urbana

Almeirim é uma cidade portuguesa sede do Municipio de Almeirim, pertencendo ao Distrito
de Santarém, e tendo 11 552 habitantes (2021).

O Municipio de Almeirim com 222,12 km2 de area e 22 016 habitantes (2021), esta
subdividido em 4 freguesias (Almeirim, Benfica do Ribatejo, Fazendas de Almeirim e
Raposa) O municipio é limitado a norte pelo municipio de Alpiarga, a leste e nordeste pela
Chamusca, a sul por Coruche e Salvaterra de Magos, a oeste pelo Cartaxo e a Noroeste

por Santarém.

Almeirim goza de uma certa centralidade geografica e acessibilidades que a tém colocado

no centro desenvolvimento econémico de regido.

A capacidade de trabalho e de empreendimento dos almeirinenses, a referida localizagao
geografica e proximidade da capital do Pais, a existéncia de um sector da restauragao
muito forte que beneficia do elemento distintivo que é a tradicional Sopa de Pedra, a
qualidade dos vinhos do concelho e demais produtos agricolas, resultantes da excelente
qualidade dos solos e o saber de geracdes, as potencialidades turisticas e a existéncia de
uma cultura artesanal sao destacadas como factores potenciadores de desenvolvimento.

A producdo agricola aliada a industria da transformacdo de produtos alimentares, donde
se destaca a Sumol + Compal e as Adegas Cooperativas tém um peso importante no que

toca a economia local.

A maior parte da populacdao encontra-se empregada no sector terciario relacionado com o
comércio, bancos, e seguros, transportes e comunicacdes, administracdo publica e
servigos, com especial destaque para a area da restauragdo que emprega directa e
indirectamente centenas de pessoas. Somos ainda a sede de alguns servicos regionais
como é o caso do Comando Distrital de Operagdes de Socorro da Protecao Civil, o ACES
(Agrupamentos de Centros de Saude) da Leziria II ou a da Associacdo Distrital de

Atletismo.
Segue-se o sector secundario, destacando-se as indUstrias de construcao e obras publicas,

metalurgia, metalomecénica, material eléctrico e transportes, calgado, vestudrio e téxteis,
alimentagao e bebidas, madeira.
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O sector primario esta relacionado com a produgdo de vinho, com as culturas fruticolas e
hortofruticolas com grande destaque para o meldo, o tomate e o milho. Em Almeirim estdo

sediadas algumas das mais importantes organizagdes de produtores do Pais.

5.5. Localizacao
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6. Avaliacdo do Patrimoénio

6.1. Areas de Avaliacdo

Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construgao do imovel.

Edificio Oasis

Zona Industrial Almeirim, Lote 33 - Almeirim

Edificio Oasis Areas
Construcio  Locavel
(m’) (m?)
Edificio Oasis
R/chio - Loja 8 350 8330
1® Andar - Loja 7017 7017
Terreno 16 874

As areas de avaliacdo foram medidas de acordo com o RGEU.
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6.2. Método dos Custos de Construgao

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
0s seguintes valores unitarios:

M¢todos dos Custos de Construgio

Zona Industrial Almeirim, Lote 33 - Almeirim

Edificio Oasis Custos de Consitugio Diretos Custos Recuperacio
Construgdo  Locdvel A. Coberta Toral Depreciacdo  Unitdrio Parcial i Parcial
(m?) (m?) (€/m* ABC) €) taxa % (€/m2 ABC) ®© (€/m2 ABC) ®©

Edificio Oasis
R/chio - Loja 8350 8350 325 2713750 40% 130 1085 500 195 1628 250
1° Andar - Loja 7017 7017 300 2105 100 50% 150 1052 550 150 1052550
Arranjos Exteriores 15 253 110 50% 126 555 126 555
Total 15 367 15 367 - 5071960 - 2 264 605 - 2807 355
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 3,0% 152159 84221
Tazxas e Licencas Camardrias 3,0% 152 159 84221
Fiscalizacio e Gestdo do Projeto 2,0% 101 439 56 147
Total Custos Indirectos 8,0% 405757 224588
Total Custos Obra 5477720 3031943
Terreno 16 874 20,00 [€/m?] 337480
Margem Promotor 0

Valor de Mercado € 3 369 000

Assim obtém-se o valor de 3.396.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
0s seguintes valores unitarios:

Meétodo de Mercado

Edificio Oasis
Zona Industrial Almenim, Lote 33 - Almeirim

Edificio OQasis Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado

Construcio Locdvel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (mn*) (€/m* ABC) 3] (€/m2 ABC) (€) (€/m? ABC) (€)

Edificio Oasis

R/chio - Loja 8350 8350 470 3924500 130 1085 500 340 2839000

1° Andar - Loja 7017 7017 225 1578 825 150 1052 550 h] 526275

Total 15 367 15367 0 - 5503 325 - 2138050 - 3365275

Valor de Mercado € 3 365 000

Assim obtém-se o valor de 3.365.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método de mercado.
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6.4. Método do Rendimento

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os seguintes valores
unitarios:

Método do Rendimento

ona neizim, Lote 33 - Almeirim
Valor de Mercado - Rend. Potenci Valor de Mercado - Rend. Atual Renda Potencial At
Construgio  Locivel Reada Measal eld Valor de Mercado Renda Measal Yicld Valor de Mercado
2) (w2) (€/u ABC) © % (€/m* ABC) © ©wABO)  © % (©/w ABO) © © 0 ©
Edifico Oasis
R/chio - Loja 8350 8350 1,70 14195 6,00% 30 2839000 124 10370 500% 298 2488735 2488735 14195
1° Andar - Loja 7017 7017 038 2631 6,00% 7 526275 027 1922 5,00% 6 461345 461385 2631
Total 1537 15367 16826 3365275 12202 2950080 2950080

Valor de Mercado

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 12.292€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 5.0%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 2.950.000¢€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

O que esperar do setor imobiliario em Portugal em 2024? “Antecipa-se uma evolucdo distinta ao
longo do ano e influenciada pelas expetativas de redugdo das taxas de juro de referéncia pelo Banco
Central Europeu (BCE) na primavera — com o primeiro semestre a ser ainda caracterizado por alguma
estagnacao, seguido de uma retoma gradual no segundo semestre”.

Escritorios

Retalho

A maioria das empresas estd a adotar um modelo hibrido de trabalho, o que impacta a forma
como desenham o0s seus espacgos (com sistemas rotativos de ocupacdo, mais zonas
colaborativas e implementacdo estratégias que incentivem um espirito comunitario);
Antecipa-se um aumento moderado da procura, assim como uma maior exigéncia de
qualidade dos espagos. Ja as rendas de mercado deverdo estabilizar em todas as zonas

As grandes insignias apostam cada vez mais na integracdo da responsabilidade social e
sustentabilidade nos seus conceitos, inclusive através da adocdo de praticas para diminuir
a pegada de carbono e maior promocdo de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de produgao;

O conceito de athleisure, que combina desporto e lazer, com uma componente muito focada
na moda e bem-estar, é cada vez mais procurado pelos consumidores;

As lojas pop-up como ferramenta de marketing ganham forca, ao auxiliarem as marcas a
testar novos conceitos e produtos, com o objetivo claro de atrair novos consumidores e
fidelizar ainda mais os existentes através da inovagao.

Industrial & Logistica

Ha mais empresas a concluirem que o upgrade para novos espacos logisticos € mais
eficiente do ponto de vista operacional, ao mesmo tempo que consolidam a sua operacao,
garantido espaco de forma antecipada;

Portugal deveré beneficiar do aumento do ‘nearshoring’, ou seja, a intencdo de se instalarem
novas induUstrias na Europa para responder as necessidades locais e internacionais; assim
como da continua expansdo dos Data Centres;

Comeca a haver disponibilidade para pagar um premium por espacos modernos e com
credenciais de sustentabilidade, num contexto em que ocupantes e investidores procuram
sobretudo este tipo de imoveis.

Hotelaria

A competitividade de Portugal enquanto destino turistico mantém-se. Face a relagdo
qualidade-preco comparativamente a outros destinos europeus, devera continuar a
observar-se um crescimento dos turistas estrageiros;

O turismo de negdcio encontra-se em recuperacao, com os operadores a reportar aumentos
neste segmento;

A hotelaria estd a estabelecer-se enquanto classe base de investimento, com a diversidade
de conceitos e modelos de negdcio a atrair investidores institucionais.

Residencial
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e No caso da compra e venda de casas, como a procura vai manter-se bem acima da oferta,
o estrangulamento do mercado residencial devera agravar-se, com o Programa Mais
Habitacdo a falhar na implementagdo de medidas que motivem a construgdo nova para o
segmento médio. Por outro lado, o fim dos beneficios fiscais para Residentes N&o
Habituais poderd contribuir para uma quebra da procura entre os segmentos altos;

e No caso do arrendamento, ird continuar a contrair, com o excessivo impacto fiscal e
desadequado quadro legal a continuarem a inviabilizar a promogao de raiz de produtos
especificos para arrendamento para o segmento médio.

Residéncias de Estudantes / ColLiving

e A procura por_residéncias de estudantes ou conceitos mais diferenciados de co-living por
parte de ocupantes e investidores vai continuar a aumentar, com o0s promotores a
procurarem solugdes cada vez maiores e mais apelativas, e que sirvam como alternativas
vélidas ao segmento residencial mais tradicional.

Residéncias Sénior

e O aumento da oferta continua a ser insuficiente, incentivando ao desenvolvimento de
residéncias assistidas para idosos de iniciativa privada e com servicos de qualidade.

Promogdo imobiliaria

e A entrada em vigor do simplex urbanistico e a forma como 0 mesmo vai ser posto em pratica
é a grande interrogacdo do momento. A nova lei, sendo bastante revolucionaria, esta a ser
encarada com prudéncia, antecipando-se um periodo de adaptacdo e de revisdo para todos
os envolvidos, que se espera ndo muito longo;

e A escassez de promogdo de habitagdo para o segmento médio vai continuar na ordem do
dia, sendo que a falta de oferta vai continuar a ser afetada pela elevada carga fiscal, pela
inexisténcia de incentivos a construgdo, pelos elevados custos de construcao e pelas altas
taxas de juros para as familias, que deverdao manter-se nos proximos meses.

Investimento em imobilidrio comercial

e As estimativas rondam um valor de 2.000 milhdes de euros, sendo possivel identificar, neste
momento, transagdes em diversas fases de negociacao, e com conclusdo prevista para este
ano, na ordem dos 1.800 milhdes de euros;

e Por segmentos, estima-se uma recuperagdo significativa dos escritérios, agregando entre
40-50% do volume total, seguido de hotelaria com 25-30%;

e A este valor previsto poderd vir ainda acrescer um volume consideravel de transacdes
atualmente suspensas (mas com possibilidade de conclusdo até ao final de ano), assim como
as usuais operacgoes off-market.

e Antecipa-se ainda uma retoma progressiva do protagonismo dos grandes investidores
internacionais, assim como algum alivio no acesso a divida bancéria e refinanciamento.
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8. Prospeccdo de Mercado

Foi efectuada uma prospeccdo de mercado de forma a obter valores de imdveis
semelhantes, na mesma zona onde se insere o imdvel em avaliagdo, de modo a podermos
concluir quais os valores reais que melhor se ajustam ao imodvel objecto de avaliagao.
Podemos ainda desta forma concluir qual a situacao de oferta e procura para produtos
imobilidrios semelhantes e comparaveis ao estudado.

1.215 €/m2 + 2,2 % + 3,8 % 4+ 1.4 Y%

Preco do m2, Santarém a Evolucdo em relagdo a Evolucde em relagao a Evolug8o em relacdo a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertudo 5anos 2aneos 1ano

£/m2
15004
o000 -
T T T T e e T T e T e e e e e e
Nig ¥ 0 P} i e ] 5 P a5 . % 2% ]
i 3 o = i = e i o P e 2 - P o
2 . ‘53‘" 7 e e - & a8 S o 3 2 . ‘p‘"
PO Preco m2 Variacdo Variacdo Variacdo - s Variacao
Localizacdo ¢ ¢ = © ¢ Maximo historico 2 .g
set 2024 mensal trimestral anual maxima
: 1.215 =t = ani :
Santarem + 2,2 8% + 3,8 + 11,7 B 1.215 £€/m2 set 2024 0,0 %
£/m2

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Armazém em Pontével, Cartaxo

3.750.000 «

36.000 m? area bruta 104 €/m?

Fabrica na Zzona industrial de Pontével, com uma area bruta de construcao de 20.000 m2, inserida num terreno
com 44.000 m2. Conforme previsto no PDM, existe a possibilidade de construir até mais 16.000 m2 de...

® Contactar 4, Vertelefone 0 &
Espaco comercial em Vale da Pedra, Cartaxo -
3.750.000 «

23.400 m? drea bruta 160 €/m?

Terreno de quase 24.000m2 no Cartaxo com 11.000m2 de armazéns construidos, escritorios, drea de fabrico s
parque de estacionamento. Neste terreno esta autorizado a construcao de 20.000m2 de estrutura industrial ..

= Contactar . Vertelefone 0 &

Armazém , Zona Industrial do Monte da Barca, 13, Coruche
3.650.000 «
710732 m? drea bruta 5 £€/m? Résdo chao

Oportunidade Exclusiva em Coruche Apresentamos uma fibrica totalmente preparada para cozedura e
tratamento de cortica, localizada na zona industrial do Monte da Barca, em Coruche. Este imdvel, conhecido.

& Contactar %, Vertelefone =] 105
Espaco comercial na rua Das Salvias, Samora Correia, Benavente kW PRO

KELLERVL 13845
3.500.000 ¢

1169 m? drea bruta 2.994 £/m?

Procura uma opertunidade de investimento? Esta excelente Residéncia Sénior com 1843 guartos e 18 Ws em
pleno funcionamento;, com uma rentabilidade acima dos 10% ano, & a oportunidade ideal de negocio para si....

& Contactar 4, Vertelefone 0

Armazém em 53o Vicente - S3o Jodo - Alferrarede, Abrantes

3.500.000 -

14.400 m? area bruta 243 €/m?

Industrial situado no Parque Industrial de Abrantes. Com excelentes acessibilidades. A 1 minuto da A23. Com...

& Contactar %, Vertelefone n o

Armazém , Via Industrial 1, S3o Vicente - Sio jodo - Alferrarede, Abrantes

3.500.000 ¢

7.282 m? drea bruta 481 €/m?

Pavilhao Industrial situado no Parque Industrial de Abrantes. Com excelentes acessibilidades. A 1 minuto da
A73 Com ligacdo a Al3'e 3 Al - Autoestrada Lisboa/Porto. Facilitando assim o rapido acesso tanto ao Norte.

2 Contactar %, Ver telefone 0 =2
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Armazém , Venda Nova, s/n, Casais e Alviobeira, Tomar

2.500.000 ¢

4410 m? drea bruta 567 €/m? Rés do chao

A Predimed Lux orgulha-se de apresentar uma oportunidade dnica no prestigiado mercado imobiliario de
Tomar, Portugal. Este excecional Pargue Industrial & um empreendimento versatil que cobre uma extensa dre...

5 Contactar &, Vertelefone I
Armazém na rua de Todos os Santos, Pontével, Cartaxo il ST
2.250.000 ¢

17.940 m? drea bruta 125 €/m? Rés do chio

O Espaco Industrial em Pontével, Cartaxo, originalmente destinado ao fabrico de tijolos cerdmicos, é
constituido por varios edificios industriais interligados num dnico piso, localizados em 2 edificios mistos...

g Contactar %, Ver telefone 3 X

Armazém em Samora Correia, Benavente
2,500.000 ¢
3.800 m?drea bruta 658 €/m? Rés do chao

Armazém com 3.600 m32, inserido num terreno de 9.000 m2. 4portdes 9 m de pé dt® Excelentes acessos
corrente trifasica escritorios em 2 pisos. 2 Wo' s Muita luz natural..

& Contactar %, Ver telefone Y
Armazém em Pontével, Cartaxo A

SATTVONONE.
2,250.000 ¢

17940 m? drea bruta 125 €/m?

Espaco industrial originalmente, composto por zona administrativa e varias naves industrials interligadas de
um 50 piso, implantadas em 2 prédios mistos, drea bruta de construgaa de 17.940m2 e com a drea total de...

& Contactar A, Vertelefone 0o <
Armazém em Cidade de Santarém, Santarém ﬁ FALCAD
1.900.000 ¢

1214 m? 4rea bruta 1.565 €/m?

Espace Comercial destinado a Eventos e Negodios em Santarém que faz da sua centralidade o local indicado
para reunides de trabalho ou de lazer Situada a 40 minutos do Aeroporto de Lisboa e a3 trés minutosdondd...

& Contactar X%, Vertelefone a3 e
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Armazém na rua da Casa Branca, 10, Montalvo, Constancia &
nolon

2.200.000 -

57230 m? drea bruta 33 £/m?

0 imovel composto por uma unidade fabril destinada a producao de racdes para animais, sito na zona
industrial de Montalvo As instalacdes industriais foram edificadas no ano de 1937 num terreno.

& Contactar 4, Vertelefone o )

Armazém , quinta Torre do Bispo, 530 Vicente do Paul e Vale de Figueira, Santarém

2.000.000¢
2.903 m? drea bruta 689 £/m? Rés do chio

Armazem com otimos acessos, com |oja ampla e armazém com 3 entradas de cargas e descargas para camides
TIR - Torre do Bispo, Santarém O seu espaco para o proximo centro logistico ou instalac3o de atividade...

® Contactar 4, Ver telefone 0o %

Espaco comercial ou armazém , guinta Nova Cucena,, 530 Miguel do Rio Torto e Rossio ao Sul do
Tejo, Abrantes

2.000.000«

1.607 m? drea bruta 172 €/m?

8 Contactar 4, Vertelefone o %

Armazém , Zona Atividades Econdmicas da Chamusca, Chamusca

1.640.760 «

4665 m? area bruta 352 €/m?

Excelente ocportunidade de investimento! Este armazém esta localizado na zona industrial da Chamusca, em
Arpeiro de Baixo, com facil acesso pela Estrada Nacional 1-18. Com uma area global do terrenc de 8 300 m2,.

= Contactar %, Ver telefone i 7

Espaco comercial em Alvega e Concavada, Abrantes

1.500.000 ¢

3679 m? drea bruta 408 €/m?

FIND HOUSE

Vende-se antiga unidade Hoteleira na frequesia do Pego, em Abrantes Esta propriedade dispoe de uma antiga
unidade hoteleira, ja desativada, implantada num terrenc com 46178m2, com uma area bruta de construgao ..

@ Contactar %, Vertelefone i
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Luis Barata de Tovar

Armazém em Atouguia, Qurém
1.500.000 =«
6460 m? drea bruta 232 €/m?

Pavilhoes destinades a escritdrios, estaleiros e armazéns na zena de Qurém: - Complexo constituide por 5
pavilhdes e construgdes anexas - Destinadas a escritorios, estaleiros e armazéns com silo e posto de...

= Contactar %, Vertelefone o =2

Destague
Armazém em Cidade de Santardm, Santarém ((@JLL
1.480.000 «

1.851 m? drea bruta 800 €/m?

A Quinta do Mocho estd localizada em Santarém, sendo o principal pelo industrial da cidade. O ativo ficaa 3
km do acesso 3 Al, gue liga Lisboa (75 km) e Porto {245 km). Este pole tem uma dimensao de 500 mil m2, esta_

= Contactar %, Ver telefone fa 9473

Armazém em Muge, Salvaterra de Magos

1.324.000 <

5460 m? area bruta 242 €/m?

PT Conjurtto de Armazéns interligados entre si com 5.460m2 de 3rea bruta e 5.330m2 de - area util, em Muge,
concelho de Salvaterra de Magos Edificio industrial implantado num lote da 10.000m2 integralmente murado..

= Contactar %, Vertelefone = o2
Armazém em Muge, Salvaterra de Magos Riomagic .l

W 1.324.000 ¢

5460 m? drea bruta 242 €/m?

Edificio Industrial implantado num lote com 10.000 m2 integralmente murado e vedado. E composto no R/C
por cais de descarga com pé direito de cerca de 7 mts e 7 armazéns com pé direito de cerca de 55 mis e area..

= Contactar %, Ver telefone | S

Armazém em Muge, Salvaterra de Magos OSAFTI
1.324.000 ¢

5460 m? area bruta 242 €/m*

Edificio Industrial implantado num Lote com 10.000 m? integralmente murado e vedado. £ composto no R/C
por cais de descarga com pe direito de cerca de 7 mis e 7 armazéns com pé direito de cerca de 55 mts e drea....

= Contactar 4, Vertelefone 0 o

Armazém em Muge, Salvaterra de Magos

1.275.000 «
4.490 m* drea bruta 284 €/m?

Armazém dotado de uma excelente localizacdo, na zona industrial de Muge, a cerca de 200 metios da E. N. 118,
0 Armazém industrial & constituido, ao nivel do piso O {zero) por: - 2 naves amplas destinadas a producdo...

= Contactar %, Ver telefone O @
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Armazém em Cartaxo e Vale da Pinta, Cartaxo

1.200.000 «

829 m? area bruta 1448 €/m?

CRHTATIMEVEL
ol aat ]

Imdvel composto por conjunto de pavilhGes industriais para venda com 829 m? de drea bruta de construcdo,
inserido em lote com 8.200 m? Localizados proximos do centra do Cartaxo, em plena plena estrada N3. *As__.

w Contactar %, Ver telefone c 9
Espaco comercial na avenida o Século, s/n, Samora Correia, Benavente 3 hﬂpﬁv
1.180.000 «

1.210 m? drea bruta 975 €/m? Num centro comercial

PT. Armazém a Venda em Samora Correia Apresentamos um armazém disponivel para venda em Samora
Correia, ideal para investideras ou empresndedores que procuram um espago industrial bem equipado e

& Contactar %, Ver telefone 0

Espaco comercial na estrada da Meia Via, Nossa Senhora de Fitima, Entroncamento

1.180.000 «
9.048 m?® area bruta 130 €/m* Rés do chao

Espaco comercial muite bem localizado, situando numa rotunda com otima visibilidade, e possui entrada na
Estrada da Meia Via, uma das estradas principais no Entroncamento. Espaco aprovado para reconstrucao, feit

= Contactar %, Ver telefone 0

Armazém em Samora Correia, Benavente
16.200 &/més
4.BUU m? area bruta 4,26 £/m® Rés do chao

Armazém com 3.600 m2, inserido num terreno de 9.000 m2. 4 portdes 9 m de pé di® Excelentes acessos
corrente trifasica escritirios em 2 pisos. 2 W' s Muita luz natural.

= Contactar %, Vertelefone B &
Armazém na rua Alto do Catalao, s/n, Samora Correla, Benavente Savi"s
15.845 e/mes

3169 m* drea bruta 500 €/m? Rés do chio

Conjunto de 3 armazéns gue poderao ser arrendados na totatidade ou em separado. O imavel beneficia de
logradouro com grande area e excelente exposicao, com cerca de 9.000 m2. A renda de logradeouro, acresce..

& Contactar %, Vertelefone 0
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Armazém em Benavente -
11.000 /mes
2.000 m? drez bruta 550 €£/m?

Localizado em Porto Alto (Samora Correia) com frente para a nacional 10 temos este armazém com um pé
direito de 8 2 10 metros. Area privativa 2 300m2 Para mais informagdes ou visitas contacte-me.

g Contactar 4, Ver telefone 6

Armazém na estrada das sesmarias, Samora Correia, Benavente

8.000 s/mes

3170 m? drea bruta 2,52 €/m? Rés do chao

Conjunto de trés armazéns com 70 metros lineares, com a frente para N0 ( Estrada Nacional 10) Possui
estrutura de metal para toldo, com possibilidade de exposicoes de produtos e servigos Excelente condigoes...

& Contactar %, Vertelefone o ©
Armazém , n 118, s/n, Benavente r:;:& CJS.B. .
7.512 e/mas

1878 m?® drea bruta 4,00 €/m? Rés do chao

Armazém com area bruta de construcao de 1878m2, em excelente localizacdo inserido em lote de 4170m2. -
Apenas a 200m de distancia até 3 EN8. - Apenas a 800m de distancia até 3 entrada da auto-estrada A10.-..

& Contactar &, Vertelefone o

Armazém na rua Fazendas Novas, 2130, Benavente

7.000 £/mss
1.890 m? drea bruta 3,70 €/m? Rés do chao

**Armazeém para Arrendamento em Zona Industrial - Proximo de Lishoa** Este armazém, construido em 2009,
esta estrategicamente localizado a apenas 200 metros-da EN118 e a 800 metros da entrada da auto-estrada...

& Contactar %, Vertelefone IR 5

Armazém em Benavente p

6.600 &/mes
2316 m? drea bruta 2,85 €/m? Rés do chao

Armazeém para arrendar em Benavente 2 Armazéns com 1158 m2 cada Pé direito de 8 mts Logradouro com
9.000 m2 Dispoe de uma pequena habitacao de 66 m2 (as fotografias apresentadas nao correspondem ao...

= Contactar %, Vertelefone B e
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Armazém em Tomar e Santa Maria dos Olivais, Tomar S TOMAR

4.000 e/mes
240 m? drea bruta 9,09 €/m?

EXCELENTE PAVILHIO NOVO BARA ARRENDAR - TOMAR JUNTO AS BOMBAS DE COMBUSTIVEL DO
INTERMARCHE. Pavilhao destinado a comércio e servicos, com drea Util de 411,85 m2, com uma area total de_..

2 Contactar 4, Vertelefone i

Armazém em Riachos, Torres Novas (@)JLL
3.600 &/mas

1200 m? drea bruta 3,00 €/m?

Edificio localizado em Riachos, junto 3 plataforma ferrovidria do Entroncamento. Possui cerca de 8.500m32,
dividido em 2 fracoes. Uma esta atualmente arrendada ao LIDL e a outra esta disponivel. Area disponivel: ..

& Contactar A, Ver telefone 0 &
Armazém em Samora Correia, Benavente r/\

e nies,
3.500 </ma: e

1.250 m® area bruta 2,80 €/m?*

Armazém em excelente estado de conservacao, inseride em condominio ne Perto Alto. Espaco com 9 m de pé
direito, composto por: - Open Office - Rececdo - Dois We's - Alarme - Portdes Automaticos Vista do escritdrio...

= Contactar A\, Vertelefone n
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9. Conclusdo do Valor da Propriedade

Dado o exposto anteriormente e tendo em conta a localizagdo do imovel, suas
caracteristicas, e actual situacdo do mercado imobiliario, actualmente fixa-se para o
mesmo os seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 3 365 000 €
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10. Fotografias
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AT
autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 1945 - ALMEIRIM

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 14 - SANTAREM CONCELHO: 03 - ALMEIRIM FREGUESIA: 01 - ALMEIRIM
ARTIGO MATRICIAL: 8742 NIP:

Descrito na C.R.P. de : ALMEIRIM sob o registo n®: 00191

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 14 - SANTAREM CONCELHO: 03 - ALMEIRIM FREGUESIA: 01 - ALMEIRIM Tipo: URBANO
Artigo: 4914

|LO0AL|ZA<;A0 DO PREDIO |

Av.JRual/Praga: Zona Industrial de Almeirim Lote: 33 Lugar: Almeirim Codigo Postal: 2080-221 ALMEIRIM

CONFRONTACOES |

Norte: Lote 27 Sul: Rua C Nascente: Lote 34 Poente: Rua F

|DEscmcﬁo DO PREDIO |

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total com Andares ou Div. Susc. de Utiliz. Independente
N° de pisos do artigo: 2
N° de andares ou divisdes com utliz. independente: 31 Valor patrimonial total: € 2.822 572 56

|AREAs (em m?) |

Area total do terreno: 16.874,0684 m? Area de implantagio do edificio: 8.538,9500 m? Area bruta privativa
total: 11.986,0000 m? Area de terreno integrante das fracgoes: 83351184 m?

|ANDAR 0U DIVISAOQ COM UTILIZAGAO INDEPENDENTE: ESP 1 |

|LOCALIZA§AO DO ANDAR OU DIVISAO COM UTILIZAGAO INDEPENDENTE l

Av./Rua/Praga: Zona Industrial de Almeirim Lote: 33 Lugar: Almeirim Cédigo Postal: 2080-221 ALMEIRIM
Andar/Divisao: RC

|ELEMENTOS DO ANDAR OU DIVISAO COM UTILIZAGAO INDEPENDENTE |

Afectagdo: Comércio e servigos em construcdo tipo industrial Tipologia/Divisées: TO Permilagem: 35 5600 N°

de pisos da fracgao: 1

|AREA5 (em m?) |

Area do terreno integrante: 0,0000 m? Area bruta privativa: 426,0000 m? Area bruta dependente: 0,0000 m?

DADOS DE AVALIAGCAO

Ano de inscricdo na matriz: 2008 Valor patrimonial actual (CIMI): 101.956,61 Determinado no ano: 2022
Tipo de coeficiente de localizagdo: Comércio Coordenada X: 157 576,00 Coordenada Y: 247 306,00

Cw - % J«[x J«[& J«[ &8 ]« & ]« & ]
96.790,00 = 803,00 x 393,4000 x 0.80 x 0,60 = 1,000 x 0,85

140301 - ALMEIRIM - U - 8742 - ESP 1 Pégina 1 de 20
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CONTRATO DE ARRENDAMENTD URBAND
PARA FIM NAD HABITACIONAL COM PRAZO CERTO

ENTRE.
PRIMEIRA: DESTAQUE OBJECTIVO, Lda.. com seds am Campo Grande, 28, 4" E, 1700-
053 Lisboa, fregueaia de Alvalade, concalho de Lisboa, disitilo de Usboa, matriculada na
Conservaldna do Aagiste Comercal sob o nomero Unico de malricuia @ de pessos colectiva
515861863, com o capiel soctal da EUR 5.000,00 (cince mil eurcs] agui representada por
Duarte Maria Gampos de Sousa CalMeiros & Manezes, na qualidads de Garente Unico, com
poderss. para o aclo, adiante  desipnada por PRIMEIRA CONTRAENTE ou
SENHORIA-—---

SEGUNDA: OASIS AUBRO, Lda., com sede em Herdads da Mesquits - Estrada Nacional
378, &/n, Carrasquera, 2670 643 Sasmiba, breguesia de Sesimbrs (Castelo), conoalho de
Seaimbre, derilo de Sedibal, matraculada na Consersatiea do Aegiste Comarcisd sob o
nismen Unice de matricils & de pessoa colectiva 516589712, com o capital social de EUR
2.000.00 [doss mil eurca), aqul representade por Pan Sansen, an qualdade de Geeentes
Unico, com poderes para o acto, adians desgnade por SEGUNDA CONTRAENTE ou
ARRENDATAHIA,

COMSIDERAMNDD QUE!

Al A PRIMEIRA CONTRAENTE & & SEGUMDA CONTRAENTE cefebrarem, em 25 da
outubro de 2021, um conlrals promessa de arrendarsents pans fins nio habilaconais com
prazo cero, AD ABRIGO DOS ARTIGOS 1108." E SEGUINTES DO CODIGD CIVIL (COM
A REDAGAD QUE LHES FOI DADA PELA LEI N G/2008 de 27 de FEVEREIRD, NA
REDACGCAD EM VIGOR) relatvo aprédin whano desinsos & comsiclo & Senigos emn
constiicdo lpo indueinsl, sito na Zona Induatal de Almelrdm, Lote 33, J080-221 Almeldm,
desari ra Conservattns do Reghate Predial de Almalrim, sob o n® 181 da freguesia de
Almairim, concefo da Almaitim, Ingcrito na malrie predial da lreguesia de Almeinm gob o
artipr BFA2. para o gudl ol emitida pela Camara Municipal de Almeinm am 05 de Agasio da
2004 a licenga de ullizagdo n" 126004, 8 o cerificadn do desempenho enargético n®
GETO212416, cujas coplas &0 anexem B0 presapbe contrabo  (Anexs | e
s

B A SEGUNDA CONTRAENTE, tam intarasse na locagda do redando mvel;-—--——----—

C) A PREMEIRA CONTRAENTE # jd nesta data propriatdnia do refeddo imdesl coeme

Paginaloed

Luis Barata de Tovar 29 de 41



DESTAQUE OBIECTIVO

A
Cisis Aubro, Lda
Herdads da Mesquita — Extrada Macional
785N
Carrasgueirs
. | 1970-643 Sesimbra
|
i’ Lishoa, 33 de utubro de 2003,
| A
| ng:}w do Valor te Renda do Contrato de Arendamenta NEo Habitacianal Com Prazd
Lerto, W’H‘P‘ F5ITHR0ET, respeitante aq prédiz urbanag sito ha Tona Budustial de Almeirm, Lote 33,
sito na Freguatia @ concetho de Alvsinim,

Ex,mos Senbones,

Vimos, pela presente, cominicar a . Exas, enguanto Arendetdnios, gue, nos tamos 43 leghlacio em
wigar, romeadamente de artigo 1072 do Codige Chil, do Svdsn n @ TT8A5I021 & do Aise n ¥ 20809-
A 0EY pablicads fio Dibrio da Repiblica » no dispeste do 0.2 1 da Chesuda Quintz do supra mencionads
Contrato de Arrendaments; & oma wez qoe, em 2002 0 2003 ndad oulstram actusizacies od ronda,
pwel:;m-kmm procederd atualkzacio do valor da renda, atuslmenta am vigor dn £ 1300000 {doze m#
Eum;si, peld aplicagdo do cosfciente de abualizagFo fivada em 1,0043 para 2022 21,02 para 3023,
I

Hasﬁaﬁ 1 ; iialituaﬂza;in.. pabrard B0 visar & partl da ferda do précima mes de dezeshen do ana
ohll dey 2023, e 5o vence o G0 de novembire de 2023, bem como @ goe 5o vencerda pasleriormers,
q da:«reritr ST PAEAs no montante e € 12,292,640 {dose miE dusentos » novents e o Bures & el e
quatro chnfiros At nova atuakizagSo keal,
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12. Anexo Pressupostos

1. Finalidade da Avaliacao
De acordo com as vossas instrugdes, o objetivo da avaliacdo é determinar o valor de
mercado do imovel.

2. Moeda
A moeda de avaliacdo é o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrucdes a nossa opiniao de valor foi emitida na seguinte base:
Valor de Mercado, que é definido como “Estimativa do montante mais provavel pelo qual,
a data da avaliacdo, um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializacdo, podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador, em que
ambos, de livre vontade, atuaram de forma esclarecida, prudente, e ndo coagidos”.

4. Base da Vistoria
Para o trabalho de Avaliagdo é realizada uma visita ao local interior e exterior, com vista a
conhecer as caracteristicas fisicas do local.
N3o foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural, pelo que nao se pode emitir
nenhuma garantia sobre o estado das estruturas.
Nao foi realizado nenhum ensaio ambiental, pelo que ndo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condicdes ambientais.
Sé&o levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparagao com a nossa base de dados interna.

5. Pressupostos
Os pressupostos sao questdes que sdo razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicao de valor, sem investigacdo ou verificacao especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em avaliacdo se encontra livre e disponivel e sem
qualquer Onus ou Encargos e com a situagao juridica e fiscal regularizada. N&o se encontra
no ambito desta avaliacao a verificacdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imdvel possui todas as licencas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislacdo em vigor. Nao se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliacdo consideramos que o imoével se encontra em propriedade plena. Nao se
encontra no @mbito desta avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

Os pressupostos especiais da avaliagdo sdo descritos no inicio do relatério. Sao
pressupostos que podem afectar o valor do imovel. Recomendamos a sua leitura com muita

atengao.

7. Restricoes ao Uso
O presente relatério é para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
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no ponto anterior. O presente relatério devera ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusao real decorrente da leitura do
relatorio na sua globalidade. Quer a totalidade, quer parte deste relatério ou referéncias
ao mesmo ndo podem ser incluidas em qualquer tipo de publicagdo, circular, ou declaragao,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagdo por escrito, da Negodcio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicagdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovacdao € necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliagdo, e de os relatorios
serem ou ndo usados em conjunto com outros.

8. Normas de Avaliacao
A avaliacdo é realizada de acordo com as European Valuations Standarts, EVS 2020 do
TEGoVa - The European Group Valuers Associations.

9. Seguro
Seguro de Responsabilidade Civil, de Perito Avaliador de Imdveis dos Fundos de
Investimento imobilidrio, apdlice n® 0153.10002599 da Generali, Companhia de Seguros.

10.Limites de Responsabilidade
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatdrio.

11.Tratamento Reclamacoes
A negdcio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que nao
ignoram qualquer queixa ou reclamacgao como forma de melhorar o servico.

12.Conflitos de Interesse
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatorio.

13.Capacidade Técnica
Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizacdo desta
avaliacdo, tendo realizado de forma competente, com integridade, objectividade, precisao
de valores todo o trabalho efectuado.
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13. Métodos de Avaliacao

Na avaliagdo patrimonial, foi utilizado pelo menos um dos seguintes métodos:

Método Comparativo A abordagem de avaliagdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado ndo
estar disposto a pagar mais por um imodvel, do que o preco de aquisicdo de outro
comparavel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliagdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacdo relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em analise. Frequentemente, o ambito da avaliacdo recai sobre
patrimoénio imobilidrio que apresenta carateristicas muito especificas ou se encontra
localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter informacdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacdo adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patrimdnio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a anadlise de transagbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de nao desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introdugdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacdo das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimdnio imobilidrio corresponde ao valor atual de
todos os direitos a beneficios futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de
rendimento induz o investidor a aplicar os seus proprios fundos na posse de determinado
patrimoénio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdao do imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e
competéncia. Desta forma, a analise do patrimdnio imobilidrio apresenta como objetivo a
determinagao da respetiva capacidade em gerar fluxos de receitas, bem como a
periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as despesas inerentes.
Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imodvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacdo que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploracdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissocidveis do negécio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizagao direta, que converte uma
estimativa de um sé periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o imovel e a forma de aproveitamento do
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mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais
podera fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imével (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida util ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizagdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicagdo de uma
taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento padréo. No caso de o patrimdnio imobiliario
em avaliacdo ser indissocidvel da exploragdo econdmica de um determinado negdcio,
poderdo ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em racios médios de
proveitos e custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploragdo, com o
objetivo de calcular um valor indicativo do imdvel associado a exploragao do negdcio (valor
indicativo de exploracdo). Os valores considerados serdo sujeitos a correcdes razoaveis
quando a localizacdo ou as caracteristicas especificas do imoével possam influenciar
claramente a obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
econdmicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do imével se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacéo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imédvel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transacdo para o mesmo, a data da avaliagao,
entre o seu detentor e um promotor imobiliario médio. O valor de mercado do imovel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dindmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdao/exploragao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacao e construcdao (ou remodelagao), e
exploracdo, com inclusao necessaria da totalidade de gastos indiretos correspondentes. As
receitas consideradas serdo estimadas com recurso ao Método Comparativo e/ou do
Rendimento, sendo que os custos correspondentes a trabalhos de construcdo serao
estimados com base no Método do Custo, tendo presente as caracteristicas da economia.

Método do Custo ou de Substituicao

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imodvel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicdo do imdvel em
analise. O custo corrente referido poderda ser determinado segundo duas odticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutencao da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizacdo, caracteristicas geomorfoldgicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construcao das edificagoes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagbes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizacdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

Numa perspetiva de integragdo no mercado imobilidrio pode ser ainda considerado um
montante adicional, designado por margem de lucro: Margem de Lucro - Para além dos
fatores estritamente necessarios a realizagao da substituicdo pretendida, nomeadamente
a aquisicdo do terreno e custeio dos varios fatores diretos e indiretos envolvidos na
construcao, considera-se um montante adicional destinado a refletir a margem de lucro do
projeto, apenas exigivel por parte do seu promotor quando se preveja que o imovel possua
caracteristicas facilmente enquadraveis num mercado imobilidrio sustentado. A margem
considerada, que devera ser balizada pelas condicionantes do mercado imobiliario local e
ter em conta as caracteristicas do patriménio imobilidrio, serd aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construgcdo) Quando o patrimdnio em andlise ja apresenta desgaste decorrente da
antiguidade e/ou utilizacdo, ou se encontra de alguma forma desadequado do mercado
imobiliario, é considerado o conceito de depreciacdo, que pretende traduzir a diferenca
entre o valor a novo de determinado patrimdnio imobilidrio e o respetivo valor no estado
atual.

Assim, a depreciagdo consiste numa perda genérica de utilidade originada pela ocorréncia
conjunta ou isolada de a) deterioracgao fisica,

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibicao total ou parcial da utilidade de um imdvel
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizacdo, exposicdo aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagdo indevida e
deficiente construgdao e/ou conservacao.

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar mudangas no layout existente, processos construtivos
ou materiais incorporados, resultando na desadequacdo do imdvel devido
acapacidade/construcdao excessiva, inadequacdo face as atuais atividades desenvolvidas,
falta de utilidade ou custos varidveis demasiado elevados.

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condigoes
econdmicas externas, como sejam a evolugdo da economia, reducdao da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extincdo da atividade para a qual o imovel apresentava utilidade.

Desta forma, e com vista a determinacdo de uma estimativa de valor, o método do custo
segue 0s seguintes passos:

1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;
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2. Estimativa dos custos de construcdo/substituicao das edificacdes e beneficiagoes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em funcgao das caracteristicas atuais, as edificacbes
e beneficiacles;

4. Deducgdo do montante relativo a depreciacdo (simples ou acumulada) a globalidade dos
custos estimados para a realizacdo das edificacOes e beneficiagoes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacdo,
correspondente as beneficiagdes e edificagdes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imdvel em analise, resultando assim no valor total do patrimdnio imobilidrio objeto
da avaliagdo.

A margem de lucro referida deve refletir uma dedugao, em medida adequada, caso haja
depreciacao a considerar na parcela correspondente a infraestruturas ou construgao.

Assim, este método de avaliacdo considera o custo corrente e global (custos diretos e
indiretos) de construgdao/substituicao de edificacdes e beneficiacdes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente a depreciagdo acumulada e acrescido do valor
do terreno (obtido através de Comparagdo de Mercado) e de um montante relativo a
remuneracdo exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagbes e construcao, sao consultadas
acessoriamente publicacdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados propria,
composta por informagdo solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada
dispersao geografica, permitindo o ajustamento dos valores a economia local. Importa
referir que a inclusdo do terreno na formacgdo do valor do imdvel ndo é teoricamente
aplicavel quando o proprietario do terreno ndo for o mesmo das restantes partes
componentes do imodvel. No entanto, e tendo em conta os casos especificos de
arrendamento ou direito de superficie vigentes por prazo dilatado, estes serdo tratados de
forma semelhante ao caso da propriedade.
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14. Declaragao

Eu, Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, perito avaliador de Imoveis de imoveis,
inscrito na CMVM com o n© AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n° 351, ndo
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei

153/2015.
Mais declara que a presente avaliagdo foi realizada de acordo com todos os parametros

legais da lei 153/2015.

O Valor proposto sem quaisquer reservas, excetuando as relativas aos pressupostos
referidos anteriormente;

O perito avaliador declara que efetuou a avaliacdo de acordo com as exigéncias legais.

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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Luis Barata de Tovar

Relatorio e Avaliacao
Imobiliaria

2 Fraccoes Armazeéns

Rua Herodis de Chaimite
Odivelas
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1. Resumo Avaliagao

Imovel 2 Fracgoes

Morada Rua Hetois de Chaimite n° 43 - Odivelas

Areas Asea de Construcio 4861 m?

Axea de Terreno 3361 m?

- Método de Custos Construgio 2 701 000 €
- Método de Mercado 2715000€
- Método do Rendimento 2711000€
Valor de Mercado Actual 2711000 €

Fracgédo C - Igreja Lagoinha 1292000 €

Fracgdo D - Isto € Expresso 1418 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

Desconhecida. Nao efetuamos diligencias no Registo da Conservatdria do Registo Predial
para a comprovacao da propriedade do imdvel. Tal ndo faz parte do ambito desta avaliagao.

2.3. Identificagcdao do Avaliador

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar (PAI/2009/0015) registado na CMVM como
perito avaliador de imoveis

Contrato de Prestacdo de Servicos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliacao/Vistoria 25/09/2024
Relatdrio de Avaliagdo 18/10/2024
Avaliacdo anterior (se aplicavel) N&o Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 18/10/2024
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4. Pressupostos Especiais Avaliacao

Valor de Avaliagao

A avaliacdo teve como objectivo a determinagdo do Valor de Mercado do Imovel.

Métodos de Avaliagdo
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado

Método do Rendimento

Areas

Caderneta Predial Urbana

Documentos Oficiais
Caderneta Predial Urbana

Vistoria

A elaboracao do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imovel pelo o interior
e exterior de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldégicas do edificio em

avaliacao.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Arrendatario

Valor Renda

Igreja Batista da Lagoinha

7.000€

Isto é Expresso

7.500€

Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imdvel se encontra legalizado e que cumpre

toda a legislagdo em vigor.

Luis Barata de Tovar
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imodvel em avaliagdo localiza-se na Rua na Rua Herois de Chaimite n°® 43, Fracgdes C e
D, na freguesia e concelho de Odivelas.

5.2. Descricao do Patriménio
O imdvel em é um Prédio de cave e r/chdao com Fracgbes destinas a Armazém.
Fracgao C
A fraccdo situa-se na parte superior do edificio, sendo composta de atrio de entrada, 2
salGes de grande dimensdo, uma para o culto e outra para convivio, com zona de cozinha
e algumas salas de apoio.
A nivel de acabamentos apresenta bons acabamentos, com tectos falsos em toda a area,

pavimentos em cerdmico na entrada e em alcatifa nas restantes areas. Tem casas de banho
de apoio.

Fraccao D

A fraccdo situa-se na parte superior do edificio, sendo composta de espaco de grande
dimensao destinado a armazenagem, com um cais de carga. Tem casas de banho de apoio.
Tem zona de escritérios com acabamentos normais.

O pavimento é em betdo afagado e pintado.

O edificio onde se inserem as FraccGes apresenta uma estrutura em vigas e porticos em

betdo, paredes em alvenaria, rebocadas e pintadas. A cobertura é autoportante.

O edificio tem cerca de 30 anos e apresenta um razoavel estado de conservacao interior e
exterior.

5.3. Insercgao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

Na presente avaliacdo consideramos que o imovel se apresenta legal e que respeita toda
a legislagao em vigor.
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5.4. Envolvente Urbana

Odivelas é uma cidade portuguesa do distrito de Lisboa, regido e sub-regido da Area
Metropolitana de Lisboa, com cerca de 148 mil habitantes.

E sede do municipio de Odivelas com 26,54 km2 de area e 148.058 habitantes (2021),
subdividido desde 2013 em 4 freguesias

Integrado na Area Metropolitana de Lisboa, o Concelho de Odivelas faz fronteira com os
Concelhos de Loures, Sintra, Amadora e Lisboa.

A localizagdo geografica do Concelho de Odivelas, na sua condicao de territério periférico
da capital, influenciou durante muitos anos, a evolugdo do setor empresarial. O territério
de Odivelas era reconhecido por muitos como um "dormitério".

Nota-se nos ultimos anos, uma tendéncia positiva na evolucdo do crescimento econdmico
do concelho. Com o aparecimento de grandes infraestruturas viarias na regido, como a
CRIL e a CREL e, em parte, o Eixo Norte/Sul, reforcadas por outras obras, algumas de
investimento municipal, como as rotundas e os nés da Ramada e das Patameiras,
comegaram a ser corrigidos alguns dos problemas de acessibilidade.

Esta nova realidade, veio dar outro sentido a ligagdo da malha viaria nacional e regional,
guebrando assim o seu isolamento e proporcionando melhores condicdes para criacao de

novas empresas.

O setor terciario é de longe o que mais predomina no concelho, seguindo-se o setor
secundario e depois o setor primario. Este Ultimo com uma presenga muito reduzida.
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5.5. Localizacao
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6. Avaliacdo do Patrimoénio

6.1. Areas de Avaliacdo

Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construgao do imovel.

2 Fracgoes

Rua Herois de Chaimite n® 43 - Odivelas

Construcio  Locavel

(m’) (m*)
2 Fracgoes
Fracgao C
R/chio - Armazém 1578 1578
Area de Logradouro 750 730
Fracgao D
R/chio - Armazéem 1783 1783
Area de Logradouro 750 730

As areas de avaliacéo foram medidas de acordo com o RGEU.
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6.2. Método dos Custos de Construgao

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
0s seguintes valores unitarios:

Meétodos dos Custos de Construgio

2 Fraccoes
Rua Herois de Chaimite n° 43 - Odivelas

2 Fracgoes Custos de Construgio Dirctos Custos Recuperagio

Construcio  Locavel A. Coberta Total Depreciagio  Unitdrio Parcial Unitdrio Parcial

() (ur) (€/1* ABC) (9] laxa %  (€/m2 ABC) © (€/m2 ABC) €)

2 Fraccoes
Fracgio C
R/chio - Armazém 1578 1578 550 867900 20% 110 173 580 440 694 320
Area de Logradoura 750 750 100 75 000 20% 20 15000 80 60 000
Fraccao D
R/chdo - Armazém 1783 1783 450 802 350 30% 135 240705 315 561 645
Area de Logradoura 750 750 100 75 000 30% 30 22 500 70 52 500
Arranjos Exteriores 0 0 0 0
Total 4861 4861 - 1820 250 - 451 785 - 1368 465
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 72810 54739
Taxas e Licencas Camardrias 4,0% 72 810 54 739
Fiscalizacdo e Gestdo do Projeto 4,0% 72810 54 739
Total Custos Indirectos 12,0% 218430 164 216
Total Custos Obra 2038 680 1532681
Terreno 3361 225,00 [€/m?] 756 225
Margem Promotor 18% 412003
Valor de Mercado € 2 701 000

Assim obtém-se o valor de 2.701.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.3. Meétodo de Mercado

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
os seguintes valores unitarios:

Meétodo de Mercado

2 FracgGes
Rua Herois de Chaimite n° 43 - Odivelas

Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Counstrugdo Locdvel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (m?) (€/m* ABC) (€) (€/m2 ABC) (€) (€/m* ABC) (€)

2 FracgGes
Fracgio C
R/chio - Armazém 1578 1578 960 1514 880 130 204824 830 1310056
Area de Logradouro 750 730 175 131250 24 17 700 151 113 5350
Fracgio D
R/chdo - Armazém 1783 1783 825 1470975 159 284032 666 1186 943
Area de Logradouro 750 750 175 131250 35 26 550 140 104 700
Total 4861 4861 0 - 3 248 355 - 533 106 - 2715249
Valor de Mercado £ 2 715 000

Assim obtém-se o valor de 2.715.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.

Luis Barata de Tovar 11 de 36



6.4. Método do Rendimento

Foram utilizados considerando a utilizagcdo das diversas areas, os seguintes valores
unitarios:

Mérodo do Rendimento

Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor de Mercado - Rend. Atual Valor de Mercado Renda Potencial Atu
Construgio  Locivel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Renda Mensal Yield Valor de Mercado
m2) (m2) (€/m* ABC) ®© % (€/m’ ABC) (C) (€/w’ ABC) ® % (€/m* ABC) © © 0 ©
2 Fracgoes
Fracgio C
R/chio - Armazém 1578 1578 4,50 709 6,50% 830 1310056 44 7000 6,50% 819 1292 308 1292 308 7711
Asea de Logradouro 750 750 0,82 615 6.50% 151 113550
Fracgio D
R/chio - Armazém 1783 1783 3,61 6429 6,50% 666 1186943 431 7683 6.50% 9 1418383 1418383 6996
Area de Logradouro 750 750 0,76 567 6.50% 140 104700
Total 4861 4861 14708 2715249 14683 2710691 2710691
Valor de Mercado 2 711 000 14 708 €

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 14.683€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.5%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 2,710.000%€,
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

O que esperar do setor imobiliario em Portugal em 2024? “Antecipa-se uma evolucdo distinta ao
longo do ano e influenciada pelas expetativas de redugdo das taxas de juro de referéncia pelo Banco
Central Europeu (BCE) na primavera — com o primeiro semestre a ser ainda caracterizado por alguma
estagnacgado, seguido de uma retoma gradual no segundo semestre”.

Escritorios

Retalho

A maioria das empresas estd a adotar um modelo hibrido de trabalho, o que impacta a forma
como desenham o0s seus espacgos (com sistemas rotativos de ocupacdo, mais zonas
colaborativas e implementacdo estratégias que incentivem um espirito comunitario);
Antecipa-se um aumento moderado da procura, assim como uma maior exigéncia de
qualidade dos espagos. Ja as rendas de mercado deverdo estabilizar em todas as zonas

As grandes insignias apostam cada vez mais na integracdo da responsabilidade social e
sustentabilidade nos seus conceitos, inclusive através da adocdo de praticas para diminuir
a pegada de carbono e maior promocdo de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de produgao;

O conceito de athleisure, que combina desporto e lazer, com uma componente muito focada
na moda e bem-estar, é cada vez mais procurado pelos consumidores;

As lojas pop-up como ferramenta de marketing ganham forca, ao auxiliarem as marcas a
testar novos conceitos e produtos, com o objetivo claro de atrair novos consumidores e
fidelizar ainda mais os existentes através da inovagao.

Industrial & Logistica

Ha mais empresas a concluirem que o upgrade para novos espacos logisticos é mais
eficiente do ponto de vista operacional, ao mesmo tempo que consolidam a sua operacao,
garantido espaco de forma antecipada;

Portugal deveré beneficiar do aumento do ‘nearshoring’, ou seja, a intencdo de se instalarem
novas indUstrias na Europa para responder as necessidades locais e internacionais; assim
como da continua expansdo dos Data Centres;

Comeca a haver disponibilidade para pagar um premium por espacos modernos e com
credenciais de sustentabilidade, num contexto em que ocupantes e investidores procuram
sobretudo este tipo de imoveis.

Hotelaria

A competitividade de Portugal enquanto destino turistico mantém-se. Face a relagdo
qualidade-preco comparativamente a outros destinos europeus, devera continuar a
observar-se um crescimento dos turistas estrageiros;

O turismo de negdcio encontra-se em recuperacao, com os operadores a reportar aumentos
neste segmento;

A hotelaria estd a estabelecer-se enquanto classe base de investimento, com a diversidade
de conceitos e modelos de negdcio a atrair investidores institucionais.

Residencial
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e No caso da compra e venda de casas, como a procura vai manter-se bem acima da oferta,
o estrangulamento do mercado residencial devera agravar-se, com o Programa Mais
Habitacdo a falhar na implementagdo de medidas que motivem a construgdo nova para o
segmento médio. Por outro lado, o fim dos beneficios fiscais para Residentes N&o
Habituais poderd contribuir para uma quebra da procura entre os segmentos altos;

e No caso do arrendamento, ird continuar a contrair, com o excessivo impacto fiscal e
desadequado quadro legal a continuarem a inviabilizar a promogao de raiz de produtos
especificos para arrendamento para o segmento médio.

Residéncias de Estudantes / ColLiving

e A procura por_residéncias de estudantes ou conceitos mais diferenciados de co-living por
parte de ocupantes e investidores vai continuar a aumentar, com o0s promotores a
procurarem solucdes cada vez maiores e mais apelativas, e que sirvam como alternativas
vélidas ao segmento residencial mais tradicional.

Residéncias Sénior

e O aumento da oferta continua a ser insuficiente, incentivando ao desenvolvimento de
residéncias assistidas para idosos de iniciativa privada e com servicos de qualidade.

Promogdo imobiliaria

e A entrada em vigor do simplex urbanistico e a forma como 0 mesmo vai ser posto em pratica
é a grande interrogacdo do momento. A nova lei, sendo bastante revolucionaria, esta a ser
encarada com prudéncia, antecipando-se um periodo de adaptacdo e de revisdo para todos
os envolvidos, que se espera ndo muito longo;

e A escassez de promogdo de habitagdo para o segmento médio vai continuar na ordem do
dia, sendo que a falta de oferta vai continuar a ser afetada pela elevada carga fiscal, pela
inexisténcia de incentivos a construgdo, pelos elevados custos de construcao e pelas altas
taxas de juros para as familias, que deverdao manter-se nos proximos meses.

Investimento em imobilidrio comercial

e As estimativas rondam um valor de 2.000 milh3es de euros, sendo possivel identificar, neste
momento, transagdes em diversas fases de negociagdo, e com conclusdo prevista para este
ano, na ordem dos 1.800 milhdes de euros;

e Por segmentos, estima-se uma recuperagdo significativa dos escritérios, agregando entre
40-50% do volume total, seguido de hotelaria com 25-30%;

e A este valor previsto poderd vir ainda acrescer um volume consideravel de transacdes
atualmente suspensas (mas com possibilidade de conclusdo até ao final de ano), assim como
as usuais operacgoes off-market.

e Antecipa-se ainda uma retoma progressiva do protagonismo dos grandes investidores
internacionais, assim como algum alivio no acesso a divida bancéria e refinanciamento.
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8. Prospeccdo de Mercado

Foi efectuada uma prospeccdo de mercado de forma a obter valores de imdveis
semelhantes, na mesma zona onde se insere o imdvel em avaliagdo, de modo a podermos
concluir quais os valores reais que melhor se ajustam ao imodvel objecto de avaliagao.
Podemos ainda desta forma concluir qual a situacao de oferta e procura para produtos
imobilidrios semelhantes e comparaveis ao estudado.

2.754 €/m2 +0,1 % + 0,4 % +3,5%
Prece do m2, Odivelas a Evolugdo em relagédo a Evolucdo em relacao a Evolugdo em relagéo a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertudo 5anos 2anes 1ano

Efm2
IGO0~
25004 - -
2000 = m—
1500+ .
10004
500 -
L R P R A SRR
& L o o P & i o ot ey 4 2k & gl e
_‘§‘1 c:'é" ‘Q‘g\“’ \e:‘v c:é'-l _.Rﬁ@l \:;S‘.L [,_‘I}?’ {.‘e\e‘} \«39/ ‘__‘é-' \L-_\P‘ ."ﬁ‘l c:'é" ‘?}\“,
i Preco m2 Variacao Variacdo Variacdo 2 .2 b ats Variacdo
Localizagdo < o = o o Maximo historico i 'l.';
set 2024 mensal trimestral anual maxima
" ! 2.754 . . .
Odivelas /3 +0,1% + 0,4 % +3,5% 2,754 €/m2 set 2024 0,0 %
m

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:

Armazém na avenida da Fonte Luminosa, Pontinha e Famoes, Odivelas

4.250.000 ¢
4500 m? area bruta 944 £/m?

Armazém, em zona industrial, inserido em terreno com cerca de 5000 m2. com
4300m2 de drea bruta de construcdo com pé direito de 8,10m de altura, 54 lugar...

& Contactar 4, Ver telefone m W
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Armazém na rua Fernando Pessoa, Pontinha e Famoes,
Odivelas

2.550.000 ¢

1.043 m® area bruta 2.445 €/m?

Oportunidade Unica: Armazém para Cash&Carry em Famaoes! Se procura um
espaco amplo e versatil para iniciar ou expandir o seu negdco de Cash&Carry, na..

& Contactar %, Ver telefone S

Dlestague

Armazém na rua Norberto de Oliveira, Pévoa de Santo
Adrido e Olival Basto, Odivelas

1.890.000 ¢

1.380 m# area bruta 1370 €/'m?

PRIME [AND

Fantistico Armazém com 6timos acessos!
Edificio empresarial de 2 pisosipadssivel converter em 3 pisos) na Povoa de Santo..

Em exclusivo

& Contactar . Ver telefone o &2

Armazém em Pdvoa de Santo Adrido e Qlival Basto,
Odivelas

1.750.000 ¢
3.342 m? drea bruta 524 €/m? Rés do chao

Excelente conjunto de armazéns e escritorios, composte por 3 edificios
parcialmente arrendados até ao final do ano 2020, em Povoa de Santo Adriao,..

= Contactar %, Ver telefone 0 k2
1op
Armazém na rua Major Jodo Luls de Moura,
Pontinha e Famoes, Odivelas —
750.000 <«

438 m* area bruta 1712 €/m* Reés do chao

Armazém Famodes
Fantastico armazém, de trés pisos, com 437 8m2 de area bruta privativa,
com um aproveitamento extra do piso intermeédio, gue lhe-confere um_..

& Contactar %, Ver telefone S
Espaco comercial ou armazém na rua Herdis de Chaimite,
Codivel, Odivelas aitrs Lo
750.000 ¢

655 m? drea bruta 1145 €/m?

Tenho o prazer de the apresentar um excelente investimento imobilidrio na Pévoa
se Santo Adridgo em Odivelas. Trata-se de um espacoso e versatil armazem, ideal...

& Contactar &, Ver telefone B &2
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Armazém na rua Projectada 3 Estrada da Paig, Pontinhae /7, " Y\
Famaes, Odivelas

725.000 «
750 m? area bruta 967 €/m? Rés do chao

Armazém com Escritdrios em Localizacdo Privilegiada junto ao Strada Outlet
Shopping, Odivelas Apresentamos uma excelente oportunidade de investimento. ..

= Contactar %, Ver telefone O &2

Armazém em Pontinha e Fambes, Odivelas ;
690.000 ¢
722 m? area bruta 956 £/m? Rés do chao

Armazém para venda em Odivelas A necessitar de obras 1 Armazém com 422 m2
Portac com 2,80 mis largura por 3,5 altura Pé direito de 5,5mts E ainda composto....

= Contactar &, Ver telefone i R ]

Armazém na rua Herdis de Chaimite, Codivel, Odivelas
680.000 < sonoens | 1
608 m? drea bruta 1118 €/m? Rés do chao

Fantastico edificic constituido por 2 pisos e um terceiro com escritdrios (gabinetes),
situade a 5 min a pé do metro de Odivelas. Cada piso dispde de salas amplas que...

& Contactar %, Ver telefone 2

Armazém em Pdvoa de Santo Adrido e Olival Basto, Odivelas

12.500 </mas

1.251.m? area bruta 9,99 £/m?

ngl Imabilirn

T
e

Excelente armazém para arrendamentc na Povoa de Santo Adrido - Odivelas Area total: 1250m2 - 29x43m
Altura até 3 viga 2,64 metros. Ao nivel do 12 piso com acesso por elevador e escadas. Tem ainda 55 lugares de

= Contactar %, Vertelefone I 2
Espaco comercial em Centro, Odivelas \._/E

Medifred
8.000 e/mes

430 m? area bruta 18,60 €£/m?

Ref. - MJC5436 - Loja com 430m2 no CENTRO de Cdivelas. Situada junto ao metro de Cdivelas, beneficia pela
localizacao central, alvo de elevada afluéndia e, consequentemente atracao comercial diaria. Esta espagosa lgj...

® Contactar %, Vertelefone s N

Espaco comercial em Centro, Odivelas

8.000 ¢/mas

441 m? drea bruta 1814 €£/m?

Arrenda-se Loja/armazém com area bruta de 440m2. Localizada no r/c de prédio para habitacdo. 2 casa de
banho e dependéncia para arrumos. Pé direito: Até 3 viga 3,9 metros Até o teto: 4,40 metros Bastante. ..

= Contactar %, Ver telefone ] L)

17 de 36



Armazém na rua Manuel Gomes Pereira, Ramada e Canegas, Odivelas

3.800 e/mes

890 m? drea bruta 4,27 €/m?

Apresento um terreno excepcional, perfeitamente adequado para a realizacac de exposicoes e eventos
diversos. Com uma drea murada de 890m2. O terreno dispoe de todas as infraestruturas essenciais ja...

g Contactar &, Vertelefone o @
Espaco comercial na rua 19 de Novembro, Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto, m_, SiY lil(
odivelas MGy e somom
3.750 e/més

240 m? area bruta 1562 €/m? Res do chao

LOJA 135m2 Uteis Open Space +52m2 TERRACO + BOX 45M2 SOLVILLAS ODIVELAS NOVO Loja nova com total
de 200m2, oportunidade Gnica na nova urbanizag3o Solvillas, a 2min do 1022 (acesso Ramada e Pdvoa de San...

& Contactar 4, Vertelefone O e

Espago comercial ou armazém na rua dos Bombeiros Voluntdrios, Centro, Odivelas E:‘nmr\ s
3.500 &/mss
82 m*area bruta 42,63 €/m?

Loja para arrendamento no Centro de Odivelas Caracteristicas do Imovel: - **Pisos: ** 2 (Cave e R/C) +
Mezanino - ** Area total Gtil 175 m? - **Area dos pisos: ** 82m? R/C+ 92m? Cave + 20m? Mezanino  Descricio...

& Contactar 4, Vertelefone o

Luis Barata de Tovar 18 de 36



9. Conclusado do Valor da Propriedade

Dado o exposto anteriormente e tendo em conta a localizagdo do imoével, suas
caracteristicas, e actual situacdo do mercado imobiliario, actualmente fixa-se para o
mesmo os seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 2711 000 €

Fraccdo C - Igreja Lagoinha 1292 000 €

Fraccdo D - Isto € Expresso 1418 000 €
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AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVIGO DE FINANGAS: 4227 - DDIVELAS

||DENT|F|CA<;E\0 DO PREDIO |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 16 - ODIVELAS FREGUESIA: 03 - ODIVELAS
ARTIGO MATRICIAL: 10062 NIP:

|L0¢AL|ZAQAO DO PREDIO |

Av.Rua/Praga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N 43 Lugar: ODIVELAS

Av./RualPraga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N°: 43 Lugar: ODIVELAS Cédigo Postal: 2620-114 POVOA DE
SANTO ADRIAO

IEESCR[Q;ﬁD DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz.

Descrigdo: PREDIO URBANO ARMAZENAL COMPOSTC POR R/C, 1° ANDAR E CASA DE GUARDA C/
FRACCAO PROPRIA. S.C. 3620 M2, S.D. 3000 M2.

N° de pisos do artigo: 2

|AREAS (em m?) |

Area total do terreno: 6.620,0000 m? Area de implantagio do edificio: 3.620,0000 2 Area bruta privativa
total: 0.0000 m? Area de terreno integrante das fracgées: 3.000,0000 m?

|FRACgf\0 AUTONOMA: C |

|L0{:AL|ZA(;AO DA FRACGAO |

Av./Rua/Praga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N°: 43 Lugar: ODIVELAS Cédigo Postal: 2620-114 POVOA DE
SANTO ADRIAO
Andar/Divisao: 1C

|ELEMENT05 DA FRACGAO |

Afectagdo: Armazeéns e actividade industrial Tipologia/Divisoes: 1 Permilagem: 1,0000 N° de pisos da

fracgdo: 1

|AREAS (em m?) |

Area do terreno integrante: 750,0000 m? Area bruta privativa: 1.578,0000 m? Area bruta dependente: 0,0000

m2

|DADos DE AVALIAGAO |

Anoc de inscricdo na matriz: 1992 Valor patrimonial actual (CIMI): €761.655 96 Determinado no ano: 2019
Tipo de coeficiente de localizag3o: Industria Coordenada X: 109.957,00 Coordenada Y: 203.861,00 Mod 1 do
IMI n®: 3467803 Entregue em : 2012/06/18 Ficha de avaliagdo n®: 5189772 Avaliada em : 2012/11/23

] V! ]—| Ve ]x| A |x| Ca |x| =] |x| Cq [:I Cv I
730.200,00 = 603,00 x 1.450,0500 x 050 x 174 x 1,000 x 0.80
111603 - ODIVELAS - U- 10062 - C Pagina 1 de 2
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AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVIGO DE FINANGAS: 4227 - DDIVELAS

||DENT|F|CA<;E\0 DO PREDIO |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 16 - ODIVELAS FREGUESIA: 03 - ODIVELAS
ARTIGO MATRICIAL: 10062 NIP:

|L0¢AL|ZAQAO DO PREDIO |

Av.Rua/Praga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N 43 Lugar: ODIVELAS

Av./RualPraga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N°: 43 Lugar: ODIVELAS Cédigo Postal: 2620-114 POVOA DE
SANTO ADRIAO

IEESCR[Q;ﬁD DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz.

Descrigdo: PREDIO URBANO ARMAZENAL COMPOSTC POR R/C, 1° ANDAR E CASA DE GUARDA C/
FRACCAO PROPRIA. S.C. 3620 M2, S.D. 3000 M2.

N° de pisos do artigo: 2

|AREAS (em m?) |

Area total do terreno: 6.620,0000 m? Area de implantagio do edificio: 3.620,0000 2 Area bruta privativa
total: 0.0000 m? Area de terreno integrante das fracgées: 3.000,0000 m?

|FRACgf\0 AUTONOMA: D |

|L0{:AL|ZA(;AO DA FRACGAO |

Av./Rua/Praga: RUA HEROIS DE CHAIMITE N°: 43 Lugar: ODIVELAS Cédigo Postal: 2620-114 POVOA DE
SANTO ADRIAO
Andar/Divisao: 1D

|ELEMENT05 DA FRACGAO |

Afectagdo: Armazeéns e actividade industrial Tipologia/Divisoes: 1 Permilagem: 1,0000 N° de pisos da

fracgdo: 1

|AREAS (em m?) |

Area do terreno integrante: 750,0000 m? Area bruta privativa: 1.783,0000 m2 Area bruta dependente: 0,0000

m2

|DADos DE AVALIAGAO |

Anoc de inscrigdo na matriz: 1992 Valor patrimonial actual (CIMI): €853.174 82 Determinado no ano: 2019
Tipo de coeficiente de localizag3o: Industria Coordenada X: 109.957,00 Coordenada Y: 203.861,00 Mod 1 do
IMI n®: 3467803 Entregue em : 2012/06/18 Ficha de avaliagdo n® 5189773 Avaliada em : 2012/11/23

] vt ]=| Ve ]x| A |x| Ca |x| =] |x| Cq [:I Cv I
818.040,00 = 603,00 x 1.624,3000 x 050 x 174 x 1,000 x 0.80
111603 - ODIVELAS - U - 10062 - D Pagina 1 de 2
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CONTRATO DE ARRENDAMENTQ PARA FINS NAO HABITACIONAIS

ENTRE,

PRIMETRA CONTRAENTE: “COLINAS CITADINAS, LDAS, NIFC siszzgqoos,
matriculada na Conservatiria do Registo Comercial de Livhoa sob o mesmao niimers, com sede
na Riis Vasco da Gama, 18A, 2685-244 Portels LRS, freguesin de Moscavide e Portela, concelho
de Loures, distrito de Lishoa, representads pelo seu Gerente Dinmantine Queride Capaz,
solteiro, mador, natural da frepuesia de Minde, eoncelho de Aleanena, portador do Cartao do
Cidadiio n®. zmi2234 5 Y2, emitide pela Repiblica Portuguesa e vilido até 08/11/2028;
residente na Estrada da Cabeen da Barveira n®. 370, Ap. 61, 2305-110 Minde, KIF néaaz477.
qualidade e sufividneis de poderes conforme certidfio permanente do registo comercial com o
cirdipgn de acesan s481-7H27-4745, doravante designada por SENHORIAL

E,

SEGUNDA CONTRAENTE: ISTO E EXPRESSO - SERVICOS DE ESTAFETAS, LDA.,
MIPC sozgysaze, metriculads na Conservatoria do Registo Comercial de Loures sob o mesmo
niimers, com sede na Bua da Escola Priméria, Lote 41, 2660-032 Friclas, froguesin de Friclas,
coneelho de Loures, representzda pelog seus gerentes Nuno José Seco Aurélio Ribeirn,
milior, casado, titular do eartio de didadio n® 08155134 5 ZY4, emitido pela Repdblica
Portuguesa e vilido até 18/o5/ 2021, NIF 180588460 & Ana Paula Salguelro Lopes Aurélio
Ribeiro, miior, casada, titular do'cartiio de eidadiio n®, ooo1t21g 6 ZY7, emitido pela Repiblica
Portuguesa & vilido até 1805/ 2021, NIF 180205644, ambos com domicilio profissional na sede
da sua representada, gqualidade e suficigncia de poderes confrrme certidio permanente do registo
comercial com. o codigo de acessa  5538-0205-6687, doravante designada  por
ARRENDATARIA.

E celebrado o presente contrato de Arrendamento para fins nio habitacionais com
prazo certo, nos termos do disposto no artigo 10957, do Codigo Cidl, que se regera pelas
Cliusulas seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA
{Ohjeta)
1. A PRIMEIRA CONTRAENTE ¢ dona = legitima proprietiria da fracio autonoma destgnada
pela letras “DF, destinada a armazém e parqeeamento, correspondente ao 17, Andar Direito do
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA FINS NAO HABITACIONAIS

ENTRE,

PRIMEIRA CONTRAENTE: “COLINAS CITADINAS, LDA.”, NIPC 515224006,
matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de Lishoa sob 0 mesmo niimero, com sede
na Rua Vasco da Gama, 18A, 2685-244 Portela LRS, freguesia de Moscavide e Portela, concelho
de Loures, distrito de Lisboa, representada pelo seu Gerente Diamantine Querido Capaz,
solteiro, maior, natural da freguesia de Minde, concelho de Aleanena, portador do Cartio do
Cidaddo n®. 5512234 5 ZY2, emitido pela Republica Portuguesa e vilido até 08/11/2028,
residente na Estrada da Cabeca da Barreira n°. 370, Ap. 61, 2395-119 Minde, NIF 116242477,
qualidade e suficiéncia de poderes conforme certidio permanente do registo comercial com o
codigo de acesso 5381-7627-3745, doravante designada por SENHORIA,

E,

SEGUNDA CONTRAENTE: IGREJA BATISTA DA LAGOINHA, NIPC 502016390,
inscrita no Registo Nacional de pessoas Coletivas sob 0 n°. 4084/2017/10/26, com sede na Rua
Cipriano Dourado, 20-B Cave, 1600-428 Lisboa, freguesia de Lumiar, concelho de Lishoa,
representada pelo Presidente da Direcio e Pastor Titular JOAO PAULO MIRANDA
EVANGELISTA, maior, easado, titular do cartiio de cidadao n®. 32268909 o ZZ1, emitido
pela Repiblica Portuguesa e vélido até 24/10/2028, NIF 244174946 e pela Tesoureira da
Direcedo JOSILEIDE DA SILVA DA PAZ, maior, solteira, de nacionalidade brasileira, titular
do passaporte n°. F§761035, emitido pela Republica Federativa do Brasil valido até 19/03/2027,
portadora do Titulo de Autorizacio de residéncia n®. 303L57Kg2 vilido até 21/05/2022 e NIF
292833520, ambos com domicilio profissional na sede da sua representada, qualidade e
suficiéncia de poderes conforme Registo Nacional de Pessoa Colectiva Religiosas com o codigo
de acesso 94910, doravante designada por ARRENDATARIA.

E celebrado o presente contrato de Arrendamento para fins nio habitacionais com
prazo certo, nos termos do disposto no artigo 1095°. do Codigo Civil, que se regers pelas

Clausulas seguintes:

CLAUSULA PRIMEIRA
(Objeto)
1. APRIMEIRA CONTRAENTE é dona e legitima proprietiria da fragio auténoma designada
pela letras "C*, destinada a armazém e parqueamento, correspondente ao 1°. Andar Esquerdo do

prédio urbano em regime de propriedade horizontal, sito na Rua Herbis de Chaimite, n®. 43,
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12. Anexo Pressupostos

1. Finalidade da Avaliagao
De acordo com as vossas instrugdes, o objetivo da avaliagdo é determinar o valor de
mercado do imovel.

2. Moeda
A moeda de avaliacdo é o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrucdes a nossa opiniao de valor foi emitida na seguinte base:
Valor de Mercado, que é definido como “Estimativa do montante mais provavel pelo qual,
a data da avaliacdo, um ativo ou um passivo, apés um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador, em que
ambos, de livre vontade, atuaram de forma esclarecida, prudente, e nao coagidos”.

4. Base da Vistoria
Para o trabalho de Avaliagdo é realizada uma visita ao local interior e exterior, com vista a
conhecer as caracteristicas fisicas do local.
N3o foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural, pelo que nao se pode emitir
nenhuma garantia sobre o estado das estruturas.
Nao foi realizado nenhum ensaio ambiental, pelo que ndo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condigdes ambientais.
Sé&o levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparagao com a nossa base de dados interna.

5. Pressupostos
Os pressupostos sdao questdes que sdo razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicao de valor, sem investigacdo ou verificacao especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em avaliagdo se encontra livre e disponivel e sem
qualquer Onus ou Encargos e com a situacao juridica e fiscal regularizada. N&o se encontra
no ambito desta avaliagcdo a verificacdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imdvel possui todas as licencas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislagdo em vigor. Nao se encontra no ambito
desta avaliagao a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliacdo consideramos que o imovel se encontra em propriedade plena. Ndo se
encontra no ambito desta avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

Os pressupostos especiais da avaliacdo sdo descritos no inicio do relatério. Sao

pressupostos que podem afectar o valor do imdvel. Recomendamos a sua leitura com muita
atengao.
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7. Restricoes ao Uso

O presente relatério é para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
no ponto anterior. O presente relatério devera ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusdo real decorrente da leitura do
relatorio na sua globalidade. Quer a totalidade, quer parte deste relatério ou referéncias
ao mesmo ndo podem ser incluidas em qualquer tipo de publicagao, circular, ou declaracéo,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagdo por escrito, da Negodcio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicagdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovacdao € necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliacdo, e de os relatérios
serem ou nao usados em conjunto com outros.

8. Normas de Avaliacao
A avaliacdo é realizada de acordo com as European Valuations Standarts, EVS 2020 do
TEGoVa - The European Group Valuers Associations.

9. Seguro
Seguro de Responsabilidade Civil, de Perito Avaliador de Imodveis dos Fundos de
Investimento imobilidrio, apdlice n® 0153.10002599 da Generali, Companhia de Seguros.

10.Limites de Responsabilidade
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatdrio.

11.Tratamento Reclamacgobes
A negocio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que nao
ignoram qualquer queixa ou reclamacao como forma de melhorar o servico.

12.Conflitos de Interesse
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusGes do nosso relatorio.

13.Capacidade Técnica
Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizacdo desta
avaliacdo, tendo realizado de forma competente, com integridade, objectividade, precisao
de valores todo o trabalho efectuado.
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13. Métodos de Avaliacao

Na avaliagdo patrimonial, foi utilizado pelo menos um dos seguintes métodos:

Método Comparativo A abordagem de avaliagdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado ndo
estar disposto a pagar mais por um imodvel, do que o preco de aquisicdo de outro
comparavel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliagdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacdo relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em analise. Frequentemente, o ambito da avaliacdo recai sobre
patrimoénio imobilidrio que apresenta carateristicas muito especificas ou se encontra
localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter informacdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacdo adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patrimdnio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a anadlise de transagbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de nao desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introdugdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizagcdo das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimdnio imobilidrio corresponde ao valor atual de
todos os direitos a beneficios futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de
rendimento induz o investidor a aplicar os seus proprios fundos na posse de determinado
patrimoénio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdao do imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e
competéncia. Desta forma, a analise do patrimdnio imobilidrio apresenta como objetivo a
determinagao da respetiva capacidade em gerar fluxos de receitas, bem como a
periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as despesas inerentes.
Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imodvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacdo que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploracdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissocidveis do negécio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizagdao direta, que converte uma
estimativa de um sé periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o imoével e a forma de aproveitamento do
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mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais
podera fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imével (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida util ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizagdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicagdo de uma
taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento padrdo. No caso de o patrimdnio imobiliario
em avaliacdo ser indissocidvel da exploragdo econdmica de um determinado negdcio,
poderdo ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em racios médios de
proveitos e custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploragdo, com o
objetivo de calcular um valor indicativo do imdvel associado a exploragao do negdcio (valor
indicativo de exploracdo). Os valores considerados serdo sujeitos a correcdes razoaveis
quando a localizacdo ou as caracteristicas especificas do imoével possam influenciar
claramente a obtencao de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
econdmicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do imével se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacéo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imédvel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transacdo para o mesmo, a data da avaliagao,
entre o seu detentor e um promotor imobiliario médio. O valor de mercado do imovel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dindmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdao/exploragao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacao e construcdao (ou remodelagao), e
exploracdo, com inclusao necessaria da totalidade de gastos indiretos correspondentes. As
receitas consideradas serdo estimadas com recurso ao Método Comparativo e/ou do
Rendimento, sendo que os custos correspondentes a trabalhos de construcdo serdo
estimados com base no Método do Custo, tendo presente as caracteristicas da economia.

Método do Custo ou de Substituicdao

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imodvel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicdo do imdvel em
analise. O custo corrente referido poderda ser determinado segundo duas odticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutencao da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfoldogicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construgao das edificagdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagbes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

Numa perspetiva de integragdo no mercado imobilidrio pode ser ainda considerado um
montante adicional, designado por margem de lucro: Margem de Lucro - Para além dos
fatores estritamente necessarios a realizagao da substituicdo pretendida, nomeadamente
a aquisicdo do terreno e custeio dos varios fatores diretos e indiretos envolvidos na
construcao, considera-se um montante adicional destinado a refletir a margem de lucro do
projeto, apenas exigivel por parte do seu promotor quando se preveja que o imovel possua
caracteristicas facilmente enquadraveis num mercado imobilidrio sustentado. A margem
considerada, que devera ser balizada pelas condicionantes do mercado imobiliario local e
ter em conta as caracteristicas do patriménio imobilidrio, serd aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construgcdo) Quando o patrimdénio em andlise ja apresenta desgaste decorrente da
antiguidade e/ou utilizacdo, ou se encontra de alguma forma desadequado do mercado
imobiliario, é considerado o conceito de depreciacdo, que pretende traduzir a diferenca
entre o valor a novo de determinado patrimdnio imobilidrio e o respetivo valor no estado
atual.

Assim, a depreciagdo consiste numa perda genérica de utilidade originada pela ocorréncia
conjunta ou isolada de a) deterioracgao fisica,

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibicao total ou parcial da utilidade de um imdvel
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizacdo, exposicdo aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagdo indevida e
deficiente construgdao e/ou conservacao.

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar mudangas no layout existente, processos construtivos
ou materiais incorporados, resultando na desadequacdo do imdvel devido
acapacidade/construcdao excessiva, inadequacdo face as atuais atividades desenvolvidas,
falta de utilidade ou custos varidveis demasiado elevados.

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condigoes
econdmicas externas, como sejam a evolugdo da economia, redugdao da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extincdo da atividade para a qual o imovel apresentava utilidade.

Desta forma, e com vista a determinacdo de uma estimativa de valor, o método do custo
segue 0s seguintes passos:

1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;
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2. Estimativa dos custos de construcdo/substituicao das edificacdes e beneficiagoes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em funcao das caracteristicas atuais, as edificacbes
e beneficiacles;

4. Deducgdo do montante relativo a depreciacdo (simples ou acumulada) a globalidade dos
custos estimados para a realizacdo das edificacOes e beneficiagoes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacgdo,
correspondente as beneficiagdes e edificagdes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imédvel em analise, resultando assim no valor total do patrimdnio imobilidrio objeto
da avaliagdo.

A margem de lucro referida deve refletir uma dedugao, em medida adequada, caso haja
depreciacao a considerar na parcela correspondente a infraestruturas ou construgao.

Assim, este método de avaliacdo considera o custo corrente e global (custos diretos e
indiretos) de construgdao/substituicao de edificacdes e beneficiacdes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente a depreciagdo acumulada e acrescido do valor
do terreno (obtido através de Comparagdo de Mercado) e de um montante relativo a
remuneracdo exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagbes e construcdo, sdo consultadas
acessoriamente publicacdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados propria,
composta por informagdo solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada
dispersao geografica, permitindo o ajustamento dos valores a economia local. Importa
referir que a inclusdo do terreno na formacdo do valor do imdvel ndo é teoricamente
aplicavel quando o proprietario do terreno ndo for o mesmo das restantes partes
componentes do imodvel. No entanto, e tendo em conta os casos especificos de
arrendamento ou direito de superficie vigentes por prazo dilatado, estes serdo tratados de
forma semelhante ao caso da propriedade.
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14. Declaragao

Eu, Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, perito avaliador de Imoveis de imoveis,
inscrito na CMVM com o n© AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n° 351, ndo
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei

153/2015.
Mais declara que a presente avaliagdo foi realizada de acordo com todos os parametros

legais da lei 153/2015.

O Valor proposto sem quaisquer reservas, excetuando as relativas aos pressupostos
referidos anteriormente;

O perito avaliador declara que efetuou a avaliacdo de acordo com as exigéncias legais.

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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1. Resumo Avaliagdo

Armazéns

Lanka Park - Guia - Albufeira

Area de Construcio 3 664 m*

Area de Terreno 3 664 m?

- Método de Custos Construgio 2256 000€
Valores - Método de Mercado 2257000€

- Método do Rendimento 2 225000€

Valor de Mercado Actual

Liverplace

Prédio Art® 4561 328 000 €
Prédio Art® 4560 235000 €
Bimbo Donuts

Prédio Art® 5637 - Fracgio A 714000 €
Prédio Art® 3657 - Fracciio B 327000€
Safetyclean

Prédio Art® 5633 - Fracgio D 454 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliacdo

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imovel

Desconhecida. Ndo efetuamos diligencias no Registo da Conservatéria do Registo Predial
para a comprovacao da propriedade do imovel. Tal ndo faz parte do ambito desta avaliagéo.

2.3. Identificacdao do Avaliador

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar (PAI/2009/0015) registado na CMVM como
perito avaliador de imodveis

Contrato de Prestacao de Servigos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliagao/Vistoria 25/09/2024
Relatério de Avaliagao 28/10/2024
Avaliagdo anterior (se aplicavel) Nao Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 2 de novembro de 2004
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4. Pressupostos Especiais Avaliagao

Valor de Avaliacao

A avaliagao teve como objectivo a determinagdo do Valor de Mercado do Imovel.

Métodos de Avaliacao
Método do Custo de Construgdo
Método de Mercado

Método do Rendimento

Areas

Caderneta Predial Urbana
Registo da CRP

Documentos Oficiais
Caderneta Predial Urbana
Registo da CRP

Contracto de Arrendamento

Vistoria

A elaboracdo do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imovel pelo exterior
de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldgicas do edificio em avaliacdo. Ndo
conseguimos aceder ao interior do edificio, no entanto conseguimos visualizar um pouco

dos acabamentos da zona de escritérios.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Arrendatario

Valor Renda

Liverplace 4561

3124.38€ /més

Liverplace 4560

1530.01€ /més

Safetyclean

2743.2€ /més

Bimbo Donuts

6.509.09€ /més

Outros

A avaliagdo partiu do pressuposto de que o imovel se encontra legalizado e que cumpre

toda a legislagao em vigor.
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5. Descricao do Patrimoénio em Avaliagao

5.1. Localizagdao do Patrimodnio

Os imdveis em avaliagdo sdo um conjunto de 5 pavilhdes industriais, que se localizam no
Lanka Park, na freguesia da Guia e Concelho de Albufeira

5.2. Descricao do Patrimoénio

Os imdveis em avaliagdo destinados a armazém.

Liverplace

Pavilhdo industrial, amplo, em estrutura de painéis de betdo, com vigas e pdrticos em
betdo, com cobertura em chapas tipo sanduiche. O pavimento é em betdo afagado de
razoével qualidade. Tem uma zona de escritorios em andar, com pavimentos em cerdmico.
Sao duas Fraccoes.

Safetyclean

Pavilhdo industrial, amplo, em estrutura de vigas e porticos em betdo, com cobertura em
chapas tipo sanduiche. O pavimento é em betdo afagado de razoével qualidade. Tem uma
zona de escritorios em andar, com pavimentos em cerdmico.

Bimbo Donuts

Pavilhdo industrial, amplo, em estrutura de painéis de betdo, com vigas e pdrticos em
betdo, com cobertura em chapas tipo sanduiche. O pavimento é em betdo afagado de boa
qualidade. Tem uma zona de escritorios em andar, com pavimentos em ceramico. Sdo

duas Fracgoes.

Os imdveis tém cerca de 25 a 30 anos e encontra-se em razoavel estado de conservagao
interior e exterior.

5.3. Insercao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

Na presente avaliagdo consideramos que o imdvel se apresenta legal e que respeita toda

a legislagao em vigor.
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5.4. Envolvente Urbana

Albufeira é uma cidade portuguesa pertencente ao Distrito de Faro, com 21 302 habitantes
(2021).

E sede do municipio de Albufeira com 140,66 km2 de area e 44 707 habitantes (censo de
2021), subdividido em 4 freguesias.

Por conta de uma vida noturna (bares, discotecas, restaurantes de renome) vibrante,
festas frequentes e algumas das mais belas praias de Portugal, Albufeira converteu-se num
dos maiores polos turisticos do pais, destacando-se por consequéncia como a cidade
portuguesa com maior nimero de estrangeiros residentes, com 22,5% da populagdo
permanente tendo nascido no exterior, nomeadamente em outros paises europeus.

Uma pesquisa do site Cheerfulway elegeu Albufeira como o melhor lugar para se viver em
Portugal.

Na década de 1980, verificou-se um enorme surto urbanistico, tendo a cidade crescido
para nascente, local para onde se transferiu a maior parte dos servigos administrativos,
incluindo a Camara Municipal.

Albufeira ocupa actualmente a primeira posicdo no ranking nacional dos municipios com
maior captacao de impostos por habitante (1021,40€), ultrapassando os valores de
grandes areas como Lisboa e Porto.

Da povoacdo de longa tradicdo piscatoria com uma préspera industria de exportagdo de
peixe, resta o porto de abrigo, junto a marina de Albufeira, com os seus coloridos barcos
de pesca artesanal, os quais partilham o espago com as embarcacdes que se dedicam aos
passeios maritimos pela costa e a visita das fabulosas grutas marinhas.

Atualmente, Albufeira e o seu municipio assumem-se como um dos principais centros
turisticos do pais, oferecendo quase 30km de costa e mais de duas dezenas de praias muito
diversificadas entre si, tanto no que toca ao enquadramento natural, como em termos de
ocupacdo e oferta turistica. Embora os equipamentos turisticos, bem como a animacdo
noturna, sejam dos mais afamados do Algarve, convivem ainda par a par com uma outra
realidade:a das aldeias tranquilas, onde subsistem artes manuais como a azulejaria, o
cobre talhado ou a tapecgaria de esparto, envolvidas por pomares de sequeiro com
amendoeiras em flor.
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5.5. Localizagao
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6. Avaliacdo do Patrimonio

6.1. Areas de Avaliacdo

Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construgao do imovel.

Constriucio  Locavel

(r’) (m’)
Armazéns
Liverplace
Prédio Art® 4561 883 883
Prédio Art® 4560 378 378
Bimbo Donuts
Prédio Art” 5657 - Fraccio A 1147 1147
Prédio Art® 5657 - Fraccao B 526 526
Safetyclean
Prédio Art? 5635 - Fraccao D 729 720
Arranjos Exteriores
Total 3 664 3 664

As areas de avaliagdo foram medidas de acordo com o RGEU.
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6.2. Método dos Custos de Construcao

Foram utilizados considerando a utilizacdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
os seguintes valores unitarios:

Métodos dos Custos de Construgio

Custos de Construgio Diretos Custos Recuperagio alor de Mercado
Construgio  Locdvel A. Coberta Total Depreciagio Unitdrio Parcial Unitdrio Parcial
{(ur) (ur’) (€/uf ABC) (3] laxa %  (€/m2 ABC) ) (€2 ABC) (€)
Armazéns
Liverplace
Prédio Art® 4561 885 885 450 398 250 20% %0 79630 360 318 600
Prédio Art® 4560 378 378 450 170 100 15% 68 25515 383 144585
Bimbo Donuts
Prédio Art® 5657 - Fraccdo A 1147 1147 450 515925 15% 68 77 389 383 438 536
Prédio Art® 5657 - Fraccio B 526 526 450 236475 15% 68 3547 383 201004
Safetyclean
Prédio Art® 5655 - Fracedo D 729 729 450 328028 15% 68 49204 383 278823
Arranjos Exteriores 40 146 558 15% 21984 124574
Total 3664 3 664 - 1795336 - 289213 - 1506123
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 71813 60 245
Taxas e Licencas Camardrias 4,0% 71813 60245
Fiscalizagio e Gestia do Projeto 4,0% 71813 60245
Total Custos Indirectos 12,0% 215440 180 735
Total Custos Obra 2010 780 1686 857
Terreno 3 664 75,00 [E/mY 274 796
Margem Promotor 15% 294248
Valor de Mercado € 2 256 000

Assim obtém-se o valor de 2.256.000€, que corresponde ao valor do imodvel calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os materiais de construcdo,
0s seguintes valores unitarios:

Método de Mercado

Armazéns
Lanka Park - Guia - Albufeira

Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Construgio Locdvel Unitdrio Total Unitario Total Unitario Total

(o) (m’) (€/m* ABC) (U] (€/m2 ABC) © (&/m’ ABC) &)
Armazéns
Liverplace
Prédio Art® 4561 885 885 70 619 500 104 91 598 597 527903
Prédio Art® 4560 378 378 700 204 000 78 29342 622 235258
Bimbo Donuts
Prédio Art® 5657 - Fraccdo A 1147 1147 700 802 550 78 88 997 622 713 533
Predio Art® 5657 - Fracgio B 526 526 700 367 850 78 40792 622 327058
Safetyclean
Prédio Art® 5655 - Fracgdo D 729 729 700 510265 78 36 585 622 453 680
Total 3 664 3 664 (1] - 2054 500 - 307313 - 2257452
Valor de Mercado £ 2 257 000

Assim obtém-se o valor de 2.257.000€, que corresponde ao valor do imével calculado pelo
método do custo.
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6.4. Método do Rendimento

Foram utilizados considerando a utilizagdo das diversas areas, os seguintes valores
unitarios:

Método do Rendimento

Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor de Mercado - Rend. Atual Valor de Mercado Renda Potencial Atd
Construgio  Locivel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Renda Mensal Yield Valor de Mercado
(m2) (m2) (¢/m* ABC) [G) % (€/m® ABC) [C) (e/m* ABC) ® % (€/m* ABC) [C) © 0 IC)
Armazens
Liverplace
Prédio Art® 4561 885 885 373 3299 7.50% 597 527903 353 314 7.50% 565 1499885 499885 3299
Prédio Art® 4560 378 378 389 1470 7,50% 62 235258 405 1530 7,50% 648 244802 244802 1470

Bimbo Donuts

Prédio Art® 5657 - Fracgio A 1147 1147 3,89 4460 7,50% 622 713553 3,89 4463 7,50% 623 714131 714131 4460
Prédio Art® 5657 - Fracgio B 52 526 389 2044 7,50% 622 327058 3,89 2046 1,50% 623 321323 327323 2044
Safetyclean
Prédio Ant® 5655 - Fracgio D 720 720 380 2836 7,50% 622 453680 3,76 2743 7,50% 602 438912 438912 2836
Total 3664 3664 14109 2257452 2225053 2225053
Valor de Mercado 2 225 000 14109 €

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 14.109€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 7.5%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 2.225.000€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

O que esperar do setor imobiliario em Portugal em 2024? “Antecipa-se uma evolugdo distinta ao
longo do ano e influenciada pelas expetativas de redugdo das taxas de juro de referéncia pelo Banco
Central Europeu (BCE) na primavera - com o primeiro semestre a ser ainda caracterizado por alguma
estagnacdo, seguido de uma retoma gradual no segundo semestre”.

Escritorios

Retalho

A maioria das empresas estad a adotar um modelo hibrido de trabalho, o que impacta a forma
como desenham o0s seus espagos (com sistemas rotativos de ocupagdo, mais zonas
colaborativas e implementagdo estratégias que incentivem um espirito comunitario);
Antecipa-se um aumento moderado da procura, assim como uma maior exigéncia de
qualidade dos espacos. Ja as rendas de mercado deverdo estabilizar em todas as zonas

As grandes insignias apostam cada vez mais na integragdo da responsabilidade social e
sustentabilidade nos seus conceitos, inclusive através da adocdo de praticas para diminuir
a pegada de carbono e maior promogao de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de producdo;

O conceito de athleisure, que combina desporto e lazer, com uma componente muito focada
na moda e bem-estar, € cada vez mais procurado pelos consumidores;

As lojas pop-up como ferramenta de marketing ganham forga, ao auxiliarem as marcas a
testar novos conceitos e produtos, com o objetivo claro de atrair novos consumidores e
fidelizar ainda mais os existentes através da inovacéo.

Industrial & Logistica

Ha mais empresas a concluirem que o upgrade para novos espacos logisticos € mais
eficiente do ponto de vista operacional, ao mesmo tempo que consolidam a sua operacao,
garantido espaco de forma antecipada;

Portugal devera beneficiar do aumento do ‘nearshoring’, ou seja, a intengdo de se instalarem
novas industrias na Europa para responder as necessidades locais e internacionais; assim
como da continua expansdo dos Data Centres;

Comeca a haver disponibilidade para pagar um premium por espagos modernos e com
credenciais de sustentabilidade, num contexto em que ocupantes e investidores procuram
sobretudo este tipo de imoéveis.

Hotelaria

A competitividade de Portugal enquanto destino turistico mantém-se. Face a relacdo
qualidade-preco comparativamente a outros destinos europeus, devera continuar a
observar-se um crescimento dos turistas estrageiros;

O turismo de negdcio encontra-se em recuperagdo, com os operadores a reportar aumentos
neste segmento;

A hotelaria estd a estabelecer-se enquanto classe base de investimento, com a diversidade
de conceitos e modelos de negdcio a atrair investidores institucionais.

Residencial
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e No caso da compra e venda de casas, como a procura vai manter-se bem acima da oferta,
o estrangulamento do mercado residencial devera agravar-se, com o Programa Mais
Habitacdo a falhar na implementagao de medidas que motivem a construgdo nova para o
segmento médio. Por outro lado, o fim dos beneficios fiscais para Residentes N&o
Habituais podera contribuir para uma quebra da procura entre os segmentos altos;

e No caso do arrendamento, ira continuar a contrair, com o excessivo impacto fiscal e
desadequado quadro legal a continuarem a inviabilizar a promocdo de raiz de produtos
especificos para arrendamento para o segmento médio.

Residéncias de Estudantes / CoLiving

e A procura por_residéncias de estudantes ou conceitos mais diferenciados de co-living por
parte de ocupantes e investidores vai continuar a aumentar, com o0s promotores a
procurarem solugdes cada vez maiores e mais apelativas, e que sirvam como alternativas
validas ao segmento residencial mais tradicional.

Residéncias Sénior

e O aumento da oferta continua a ser insuficiente, incentivando ao desenvolvimento de
residéncias assistidas para idosos de iniciativa privada e com servigos de qualidade.

Promocgdo imobiliaria

e A entrada em vigor do simplex urbanistico e a forma como o mesmo vai ser posto em pratica
é a grande interrogacdo do momento. A nova lei, sendo bastante revolucionaria, esta a ser
encarada com prudéncia, antecipando-se um periodo de adaptacgdo e de revisdo para todos
os envolvidos, que se espera nao muito longo;

e A escassez de promocdo de habitagdo para o segmento médio vai continuar na ordem do
dia, sendo que a falta de oferta vai continuar a ser afetada pela elevada carga fiscal, pela
inexisténcia de incentivos a construcgdo, pelos elevados custos de construcéo e pelas altas
taxas de juros para as familias, que deverdo manter-se nos proximos meses.

Investimento em imobiliario comercial

e As estimativas rondam um valor de 2.000 milhdes de euros, sendo possivel identificar, neste
momento, transagdes em diversas fases de negociacao, e com conclusdo prevista para este
ano, na ordem dos 1.800 milhdes de euros;

e Por segmentos, estima-se uma recuperacdo significativa dos escritérios, agregando entre
40-50% do volume total, seguido de hotelaria com 25-30%;

e A este valor previsto podera vir ainda acrescer um volume consideravel de transagGes
atualmente suspensas (mas com possibilidade de conclus&o até ao final de ano), assim como
as usuais operacgoes off-market.

e Antecipa-se ainda uma retoma progressiva do protagonismo dos grandes investidores
internacionais, assim como algum alivio no acesso a divida bancaria e refinanciamento.
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8. Prospeccao de Mercado

Foi efectuada uma prospecgdo de mercado de forma a obter valores de imodveis
semelhantes, na mesma zona onde se insere o imodvel em avaliagdo, de modo a podermos
concluir quais os valores reais que melhor se ajustam ao imdvel objecto de avaliagao.
Podemos ainda desta forma concluir qual a situacao de oferta e procura para produtos
imobiliarios semelhantes e comparaveis ao estudado.

3.453 €/m2 -0,4 % + 1,7 % + 4,9 %
Preco do m2, Albufeira a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertude 5anos 2amos 1 ano

P 3
.o £ o s o
% P 2 Variaca Variaca Variaca o e aie Variaca
Gocalizaie reco m ariacdo _arlagao ariacdo i g afrz_u;ao
set 2024 mensal trimestral anual maxima
y 3.453 3,486 £/m2 ago
Albufeira - 0,4 % + 1,79 +4,09 -0,4%
£/m2 L ‘ ‘ 2024 S
y 3.503 sz e 3.541 €/m2 ago
i i 15 I = 4 FoA8 = 15
Albufeira e Olhos de Agua cima 1,1% 1,9'% 7. 4% ad 1,158
Ferreiras E'??B + 0,79 0,0 % -1,4% 2.867 €/m2 fev 2024 s W
£/m2
. 3.523 g " i 7
Guia cimz -0,5 % - 2,0 % =iE5 % 4,142 €/m2 set 2023 - 12,5 %
4

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Espaco comercial ou armazém na rua do Clube da Pedra Mourinha, Vale de Lagar - R EIMA x
Quinta das Oliveiras - Pedra Mourinha, Portimao Cidade, Portimao s U N

4.200.000 ¢
3.252 m? drea bruta 1.292 €/m?

Venda de Imével Industrial e Armazém em Pedra Mourinha, Portimao Apresentamos uma excelente
oportunidade de investimento em Pedra Mourinha, Portim3o. Este imével, construfdo em 1980, est3 situado...

= Contactar ¢, Ver telefone o <
. " . ALBUFEIRA
T /i Novo - th I ira
Armazém na rua do Pneco, s/n, Forte Novo - Abelheira, Quarteira, Quarteir: :ggme

3.000.000 «
5.565 m? drea bruta 539 €/m?

Identificacao do imével: ZMPT564606 Oportunidade Unica em Loulé: Espaco Ideal para Armazéns e Escritérios
localizado estrategicamente no concelho de Loulé, este espaco oferece uma oportunidade excepcional para..

& Contactar %, Ver telefone -

Espaco comercial ou armazém na rua do Vale de Santa Maria, Marina de Albufeira
- Cerro da Piedade, Albufeira, Albufeira e Olhos de Agua

2.400.000 ¢

1376 m? drea bruta 1744 €/m?

Armazéns em Vale de Santa Maria, Albufeira. Composto por dois armazéns de 688 m2 cada um (1.376m2 total),
estes imdveis oferecem uma drea generosa para uso comercial ou industrial. A sua localizacao privilegiada..

@ Contactar %, Ver telefone o <

| . |
Armazém em Marina de Albufeira - Cerro da Piedade, Albufeira, Albufeira e Olhos %
de Agua oy
1.200.000 ¢

638 m? drea bruta 1744 €/m? Rés do chao

Armmazém com 663m2 de drea til situado em zona industrial de Albufeira. Agende a sua visita e ndo perca esta
oportunidade!

& Contactar ¢, Ver telefone ul

Espaco comercial ou armazém na rua do Vale de Santa Maria, Marina de Albufeira 25 o csae
- Cerro da Piedade, Albufeira, Albufeira e Olhos de Agua :

1.200.000 ¢

688 m? drea bruta 1744 €/m?

Armazém em Vale de Santa Maria, Albufeira. Armazém com 688m2 de drea, situado em zona industrial de
Albufeira. A sua localizacdo privilegiada propordiona facil acesso e uma vantagem significativa para negécios..

@ Contactar . Ver telefone 0

Espaco comercial ou armazém na rua do Vale de Santa Maria, Marina de Albufeira ; e )
- Cerro da Piedade, Albufeira, Albufeira e Olhos de Agua ¥ Srmike

1.200.000 ¢
688 m? drea bruta 1744 €/m?

Armazém em Vale de Santa Maria, Albufeira. Armazém com 688m2 de drea, situado em zona industrial de
Albufeira. A sua localizacdo privilegiada proporciona facil acesso e uma vantagem significativa para negécios..

& Contactar %, Ver telefone 0
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Armazém na rua dos Conserveiros, Mexilhoeira da Carregacao, Estombar e Parchal
1.425.000 ¢

2350 m? drea bruta 606 €/m?

**Armazém/Loja na Urbanizacao Industrial do Pateiro — Oportunidade Unica! ** Descubra este incrivel
armazém localizado na prestigiada Urbanizagdo Industrial do Pateiro. Com um lote de 1756m? e uma drea..

@ Contactar %, Ver telefone o ©
Armazém em Mexilhoeira da Carregacao, Estdmbar e Parchal A n_Qg_tan_e_r_-a
1.280.000 ¢

1343 m? drea bruta 953 €/m?

Este armazém de salinhas estd localizado em um bairro tranquilo e seguro, com facil acesso a rodovias e
transporte publico. O espaco total é de & 903,85m2 e drea de implantacdo do edificio e de 1343,15m2 (metros...

@ Contactar . Ver telefone g ©

Armazém , Vale da Venda, Centro, Almancil
1.200.000 ¢

1.010 m? drea bruta 1188 €/m?

Oportunidade Gnica! Espacoso em Almancil, estrategic te localizado préximo a N125. Com uma
drea total de construcdo de 1.010m2 e inserido em um generoso terreno de 10.409m2, este armazém oferece...

@ Contactar ¢, Ver telefone o <o

Espaco comercial ou armazém na rua dos Ferradores, 34, Pinhal Velho - Terracos do @;;'ﬂgx
Pinhal - Encosta das Oliveiras, Vilamoura, Quarteira

1.500.000 ¢
768 m? drea bruta 1.953 €/m?

Imével de classe comerdial muito bem localizado na zona industrial de Vilamoura, com boa visibildade, acesso
fadl e proximidade da EN 125 e da A22. Conta com uma &rea total de 513 metros quadrados e ¢ constituido p...

@ Contactar %, Ver telefone g ©

Armazém , Zona industrial do Pateiro, Mexilhoeira da Carregacao, Estdmbar e Parchal
1.500.000 ¢

2350 m? drea bruta 638 €/m?

Armazém Industrial localizado na Urbanizacdo Industrial do Pateiro com drea coberta 2350m2 distribufdos por
trés pisos, a cave com 800m2, R/C com 800m2, o 1° andar com 400m2 + 350m2 e ainda 600m2 de drea...

@ Contactar &, Ver telefone O <
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Armazém , Centro Empresarial e Industrial de Loulé, 11 LoteB, S3o Sebastido, Loulé
845.000 «

310 m? drea bruta 2.726 €/m?

Armazém em zona industrial, boa localizagdo em frente a rotunda de acesso (nunca serd obstrufdo por outras
construgbes), boa visibilidade da via principal, escritérios modernos no piso superior equipados com A/Ce..

® Contactar B
Armazém em Boavista, Portimao €{>;> SQL
840.000 ¢

1340 m? drea bruta 627 €/m?

Armazém industrial, localizado estrategicamente dentro dos limites da cidade de Portimao. Com uma drea
total de construgao de 1.340m2, divididos em dois armazéns implantados num terreno de 1.871m2, este imdv...

@ Contactar <, Ver telefone o o
gy

Espaco comercial ou armazém , Urbanizac3o da Passagem, s/n, Centro de Parchal, Wgrupo

Estombar e Parchal smart

700.000 ¢

983 m? drea bruta 712 €/m?

Armazém industrial com 3 pisos. Preparado com varias camaras e salas de frio e armazenamento. A cave tem a
sala das maquinas e varios anexos. O R/C tem camaras de frio e sala com frio, tem balnedrios e WC's, hall de...

& Contactar %, Ver telefone n QO

Espaco comercial ou armazém na avenida da Liberdade, Centro da Cidade,
Albufeira, Albufeira e Olhos de Agua

650.000 ¢

346 m? drea bruta 1.879 €/m?

N3o pode perder esta oportunidade! Espaco comerdal com 346,35m2 numa localizagdo de exceléncia, Centro
Histdrico de Albufeira onde concentra-se todo o comércio de primeira necessidade, supermercado, farmdcia, ...

@ Contactar %, Ver telefone o ©

Espaco comercial ou armazém na rua dos Industriais, Mexilhoeira da Carregacao, R E, M Ax
Estdbmbar e Parchal SUN2

649.000 ¢
330 m? drea bruta 1.967 €/m?

PORTUGUES Armazém inserido num lote com 470 m2 totalmente vedado por muro e vedagdo e com drea
bruta de construcdo de 330 m2, para venda, na zona Industrial do Pateiro e Parchal, com afetacdo a comércio ...

@ Contactar 4, Ver telefone o ©
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Armazém em The Village - Fonte Algarve - Quinta Verde, Almancil
590.000 ¢ e

300 m? drea bruta 1.967 €/m?

Apresentamos um exclusivo armazém em construcao, idealmente situado no centro de Almancil, oferecendo
uma oportunidade imperdivel para investidores e empresas em busca de um espaco premium. Com uma...

@ Contactar 4, Ver telefone o [ &)
Armazém , N125-3, Boliqueime, Loulé -
580.000 ¢

196 m? drea bruta 2.959 €/m?

Espaco comercial em Boliqueime com uma uma drea coberta de 195m2 inserido em um terreno urbano com
total de 1053m2. Em uma localizagdo bem central no Algarve, apenas a 500m da N125 e 3,5 km da A22. Um...

@ Contactar ¢, Ver telefone Y
Armazém , Afonso de Albuquerque, Sao Clemente, Loulé -
560.000 ¢

420 m? drea bruta 1333 €/m?

Este espacoso Armazém é uma oportunidade de investimento tnica em Loulé. Com uma drea total de 270 m? e
dois armazéns ligados, a drea bruta chega a 420 m? com 270 m? de drea (til. Com uma localizacdo central em...

& Contactar %, Ver telefone 5 R,
Destaque
Armazém na rua dos Industriais, Mexilhoeira da Carregacao, Estdmbar e Parchal ’r%'k
550.000 ¢

540 m? drea bruta 1.019 €/m? Rés do chao

Armazéns Zona Industrial Parchal
Armazém com 540m? inserido num lote de 916,5m? afeto a Armazéns e actividade industrial inserido na zona...

Para investimento

& Contactar %, Ver telefone o <
Espaco comercial ou armazém em Boavista, Portimdo R ESIIT : x
520.000 ¢

1256 m? drea bruta 414 €/m?

Espaco comercial composto por 3 pisos: cave, Rés-do-chdo e primeiro andar, tudo destinado a comércio e
servicos. A cave é constitulda por um amplo armazém e dois Wc de Servico. O Rés-do-chao é composto por..

& Contactar . Ver telefone o <©
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Armazém , Lanka Parque, Guia, Albufeira Sierra
Sonae
12.020 e/mes

2228 m? drea bruta 5,39 €/m? Rés do chao

Armazém logistico em zona privilegiada do Algarve, em frente 3 Estrada Nacional 125 com acesso direto,
anteriormente ocupado pelos CTT. Esta situado ao lado do AlgarveShopping. Encontra-se em muito bom...

& Contactar &, Ver telefone 0 ©

Armazém em Algoz e Tunes, Silves (@)Ju
10.800 e/mes

1.552 m? drea bruta 6,96 €/m?

Trata-se de um armazém em construgdo na zona industrial de Algoz. Esta zona caracteriza-se por ser bastante
consolidada do ponto de vista logistico, na qual estao localizados os centros de distribuic3o da Jerénimo...

@ Contactar %, Ver telefone o <©

Armazém , Algoz Park, 1, Algoz e Tunes, Silves
5.600 &/mes

701 m? drea bruta 7,99 €/m? Rés do chao

**Armazém Novo para Arrendamento em Algoz! ** Apresentamos um armazém a estrear para arrendamento,
localizado na zona industrial de Algoz. Este armazém, ainda em fase de construgao, oferece uma drea Gtil de...

@ Contactar %, Ver telefone I '@

Armazém em Centro, Almancil

3.900 </mes

690 m? drea bruta 5,65 €/m?

BARRA PRIMIEE

Amplie os seus negodcios neste espacoso local comercial com 600 m2. Ideal para
comércio, exposigdes ou escritério de servigos. Oferece a possibilidade de entrada...

= Contactar %, Ver telefone o <

Armazém na rua dos Industriais, Mexilhoeira da
Carregacao, Estdmbar e Parchal

3.500 </mes

540 m? drea bruta 6,48 €/m?

Armazém com 540m? inserido num lote de 916,5m? afeto a Armazéns e actividade
industrial inserido na zona industrial do Pateiro. Armazém com 2 WC, portao @

@ Contactar 1+, Ver telefone o <

Espaco comercial na avenida Sa Carneiro, 116, Montechoro, Albufeira,
Albufeira e Olhos de Agua

2.999 e/mes
225 m? drea bruta 13,33 €/m? Rés do chao

Excelente Loja para RESTAURACAO com cave (225m?)-Albufeira * somente PARA
RESTAURACAO * LOCALIZACAO: Avenida S& Carneiro Norte (Ed. Junior) * AREA:..

= Contactar . Ver telefone o <o
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~ Armazém na rua da Vila Romana, 146, Silves
- 2.500 e/mes

1.000 m? drea bruta 2,50 €/m? Rés do chao

Espacos/ Armazéns disponiveis desde 200m* a 2000m? em condominio fechado e
Auto vigiado. 146 R. da Vila Romana, Silves Outras observacdes: A 100m da N124 ..

& Contactar ¢, Ver telefone 0O <

Armazém na rua Doutor Marreiros Leite, 12, Algoz e Tunes, Silves
2.500 </mes

180 m? drea bruta 13,89 €/m? Rés do chao

& Contactar %, Ver telefone n <

Armazém em Centro de Parchal, Estdmbar e Parchal
2.200 &/mes

320 m? drea bruta 6,88 €/m? Rés do chdo 03 out

Espaco com bastante potencial para adaptar a vdrios negdcios. Areas abertas e com
janelas com possibilidade de aumentar o pé direito. Conta com espaco exterior/ ...

& Contactar , Ver telefone 0 o
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9. Conclusao do Valor da Propriedade

Dado o exposto anteriormente e tendo em conta a localizagdo do imdvel, suas
caracteristicas, e actual situagdo do mercado imobiliario, actualmente fixa-se para o
mesmo o0s seguintes valores:

Valor de Mercado Actual

Liverplace

Predio Ast® 4561 528 000 €
Prédio Art® 4560 235000€
Bimbo Donuts

Predio Ast® 5657 - Fraccio A 714 000 £
Prédio Art® 5637 - Fraccio B 327 000 €
Safetyclean

Predio Ast® 5635 - Fraccio D 454 000 €

Luis Barata de Tovar 21 de 50



10. Fotografias
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Liverplace
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Safetyclean
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Bimbo Donuts
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AT |
% autoridade CADERNETA PREDIAL UREANA
' tributaria e aduaneira |

’luenﬂﬂm-:i.o DO PREDIO

DISTRITO: 08 - FARD CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 07 - GUIA
ARTIGO MATRICIAL: 5657 MIP:

Degcrito na C.R.P. de : ALEUFEIRA sob o reglsio n®: 2435

hm ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 08 - FARD CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 02 - GUIA Tipo: URBAND
Artigo: 4164

Igmu.mgiu DO PREDID

Av./RuaiPraga: Lanka Parque Comercial e Industrial do Algarve Lote: L Lugar: Tavagusira Cédigo Postal:
B200-410 GLIA ABF

[Gnﬂfﬂmrm;ﬁen i
Maorte: Fus Sul; Rua Nascente: Lanf - Sociedade Fomento Imobilidno, Lé® Poante: Lote

SCRIGAC DO PREDIO —|

Tipe de Prédio: Prédio em Regime de Prog. Herz.
N* de pisos do artigo: 2

[AHEM fem m¢) J

Area total do terrenc: 1.520,0000 m? Area de implantacio do edificio: 1.455.0000 m* Area bruta privativa
total: 498,5000 ” Area de terrenc integrante das fracgbes: 0,0000 @

|FRAI:¢A.D AUTONOMA: B ]

LOCALIZAGAD DA FRACGAO

Av./RualPraga: Lanka Pargue Comercial @ industrial do Algarve Lota: L Lugar; Tavagueira Cédigo Postal:
B200-410 GLIA ABF
AndariDhdsdo: re, 19

[ELEIENms DA FRACGAD ‘

Afectaco: Armazéns e actividade industrz| Tipologia/Divisdes: 1 Permilagem: 322 4300 N°® de plsos da
fracgla: 2

[.lnEA.s {em m? |
Area do tarreno Integrante: 0,0000 v Area bruta privativa: 498,5000 m® Arsa bruta depandents: 27,0000 m*

fnmns DE AVALIAGAO f
Ano de inscrigo na matriz 2008 Valor patrimonial actual (CiMIp: €151.749.23 Determinado no ano: 2019
Tipo de cosficients de localizagdo: Indisiria Coordenada X: 186 504,00 Coordenada : 17.923,00 Mod 1 do
1M " 6704555 Entregue om : 204508/ 8 Ficha de avallaclo n®: 10760556 Avallada am : 2015/06/31

AR OllE W M O Paainn T dae 2
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: AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
: tributaria e aduaneira
SERVICO DE FINANCAS: 1007 - ALBUFERA

Bzunncm;ﬁu DO PREDIO I

DISTRITO: 08 - FARC CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 02 - GUIA
ARTIGO MATRICIAL: 4560 NIP:

l‘: L\_I | el = '}\";l JI"I
L]
lLoc.nleac.Ao DO PREDIO l
Av.JRua/Praga: TAVAGUEIRA LANKA PARK COMERCIAL & IND. Lote: J Lugar: GUIA Cédigo Postal; 8200-
410 GUIA ABF
CONFRONTACOES J

Norte: LOTE J NORTE Sul: ARRUAMENTO Nascente: LOTE 1 Poente: LOTE |

|DESCRIGAO DO PREDIO |

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utlliz. Indepandente
Descrigdo: PREDIO URBANO TERREQ, DESTINADO A ARMAZEM, COMPOSTO POR 1 ARMAZEM
Afectagdo: Armazéns e acfividade industrial N° de pisos: 1 Tipologia/Divisdes: 1

AREAS (em m?) I

Area total do terreno: 378,0000 m* Area de implantagio do edificio: 378,0000 m* Area bruta de construgio:
378,0000 m* Area bruta dependente: 0,0000 m* Area bruta privativa: 378,0000 m®

DADOS DE AVALIACAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1998 Valor patrimoenial actual (CIMI); €96.285,14 Determinade no ano: 2019
Tipo de coeficiente de localizagdo: Indistria Coordenada X: 186.485,00 Coordenada Y: 17.962,00

[ w J-[ % J«[ & Jx[ @ J«[ a ][ & J«[_o ]
9232000 " £03.00 ¥ A78.0000 # 080 x 080 i 1,000 % 0.5
Wi = valor pawimonial mibutAnis, Ve = valer base dos pridios edificedon, A = dma bula de co i ls a dres A A de Ca= L]
€1 = cooficlanis de Cy * cosficianic da qualidade o confarn, G = coaficents de velstez, sendo A = (Aa + Al x Caj + Ac & Ad, em que Aa

represantas & drea bruls pivetiva, Ab representa as dreas brutss deperenios. A repeesanta 8 Ares 00 Temenc e 3t a0 limke de duas vEZes 8 &iea g8 Implankagaa, Ad
Fejieshna o dnea d tarmano fvre que excede o limite de duns vezos 3 drea de implantagio, (A + Ab) x Caj = 1,00 x {Aa + Ab - 0,0000).

Tradanio-sa de lerencs para consinigdo, A = dea bla de constnigla integraca de Ab,

* Wialor amodendada, nos bmos de n®2 do An® 38 da GIM|

Mod 1 do IMI n°: 6704473 Entregue em : 2015/08/18 Ficha de avaliagio n®: 10169554 Avaliada em :
2015/08/27

TITULARES

IdentificagBo fiscal: 514542004 Nome: PELICAN PROTAGONIST, UNIPESSOAL, LDA
Morada: AVENIDA DO BRASIL N 43 - 3DTO SALA 2, LISBOA, 1700-062 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 515793655

ISENGOES

Identificacio fiscal: 514542004

Motivo: SUSPENSAQ DO INICIO DE TRIBUTACAQ (Predic P/Revenda) Inicio: 2021 Fim: 2023 N° de anos:
3 Valor isento: €95.285,14 Processo: 3362926
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. AT |
autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
SERVIGD [ FIRAMTAS: WIT - AL BUFEIRA |

]WEH'I'IFICAI;M DO PREDIO

DISTRITO: 08 - FARD CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 02 - GUIA
ARTIGD MATRICIAL: 5655 NIP:

Descrito na C.R.P. de ; ALBUFEIRA sob o registo n® 45194

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 02 - FARD CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 02 - GUIA Tipo: URBANC
Artige: 5535

LOCALIZAGAD DO PREDIO

Av./RualPraga: Lanka Parque Comercial e Industrial do ALGARVE Lote: n Lugar: Tavagueira Cddigo Postal:
B200-410 GLIA ABF

!cnwrnnum:ﬂrss |

Norte: Rua Sul: Rua Nascente: Rua Poente: lote m

IDEa:cmgin DO PREDIO I

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz
N® de pisos do artigo: 2

|.5«H:EAB (em m?)

Area total do terrena; 4.960,0000 m* Area de implantagdo do edificio: 4.543,0000 m* Area bruta privativa
total: §01,5000 m* Area de terreno integrants das fracgBes: 417,0000 m?

FRACGAD AUTONOMA: D

Im:mﬁa DA FRACGCAD
Av./RualPraga: Lanka Parque Comercial e Industrial do ALGARVE Lote: n Lugar: Tevagueirs Cédige Postal:

#200-410 GLIA ABF
Andar/Divisio: ro

IELEIENTDS DA FRACCAD

Afectagio: Armazéns e actividada industrial TipolegialDhvisdes: 1 Permilagem: 120,0100 N*® de plsos da
fracgio: 2

AREAS {sm m?) |
Area do terreno infegrante: 0,0000 m* Area bruta privativa: 801,5000 m Area brita dependente: 127, 4500

me

Lmnns DE AVALIAGAD ]

Ano de inscricio na matriz: 2009 Valor patrimonial actual {CIMI): £188 210,76 Determinado no ano: 2019
Tipo de coeficlents de localizagdo: Indistria Coordenada X: 186.238,00 Coordenada ¥: 17.916.00 Mod 1 do

AEAARA ALK |1 EEEE M Fiins | de 2
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% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira .

ll:gd’rﬂcm;ko DO PREDIO

DISTRITO: 08 - FARO CONCELHO: 01 - ALBUFEIRA FREGUESIA: 02 - GUIA
ARTIGO MATRICIAL: 4561 NIP:

Descrito na C.R.P. de : ALBUFEIRA sob o registo n®: 2933

Iﬁcmzaclo DO PREDIO l

Av./RualPraga: Lanka Parque Comercial e Industrial do Algarve Lote: J Lugar: Tavagueira Cédigo Postal:
8200-410 GUIA ABF

CONFRONTACOES j

Norte: Rua Sul: Lote J Sul Nascente: Lole L Poente: Lote |

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente

Descrigio: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZEM COM 2 PISOS, COMPOSTO DE R/C - ESCRITORIO,
ARMAZEM E CASA DE BANHO. 1° ANDAR - ESCRITORIO E CASA DE BANHO.,

Afectagio: Armazéns e actividade industrial N° de pisos: 2 Tipologia/Divisdes: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 754,0000 m* Area de implantagdo do edificio: 750,0000 m* Area bruta de construgao:
885,0000 m* Area bruta dependente: 0,0000 m* Area bruta privativa: 8850000 m*

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdio na matriz: 1998 Valor patrimonial actual (CIMI): €227.300,52 Determinado no ano: 2019

Tipo de coeficiente de localizagdo: Industria Coordenada X: 186.427 00 Coordenada Y: 17.982,00
i DY w2 1 e S [ o s o

217.640,00 = 803,00 x 238,6000 x 00 * 1,000 x 080
M-WMMW-&M“MMA:NMM RO Mmais 8 dren & drea do Ca~ do
Cqe de qualidade o conforia, Oy = enaficentes de velusinz, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Az + Ad, em que Aa

Mlmh’uhm &m-_mmmum-nmmmmnmuuma-—aw Ad
regresants & 3ve o e e que axcede © IMEs de duss veoe « deon de implantagho. (A2 + AD) x Caj = 400 x 1.0 + 0,00 x (Aa + Ab - 40000004
lmamnmn-mmammum

* Viaslor atredundado, nos lemos do 1°Z do Art.? 38° do CIMI

Mod 1 do IMI n°: 6681610 Entregue em : 2015/06/22 Ficha de avaliagiio n®: 10138490 Avaliada em :
2015/07/09

['n'ruunss

Identificagdo fiscal: 514542004 Nome: PELICAN PROTAGONIST, UNIPESSOAL, LDA
Morada: AVENIDA DO BRASIL N 43 - 3 DTO SALA 2, LISBOA, 1700-062 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 515793655

IsencoEs
Identificagao fiscal: 514542004

Motivo: SUSPENSAQ DO INICIO DE TRIBUTACAO (Predio P/Revenda) Inicio: 2021 Fim: 2023 N° de anos:
3 Valor isento: €227,300,52 Processo: 3362924
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO NAO HABITACIONAL

Entre:

Primeira: IMOLANCA - Sociedade Imobilidria, S.A., com o nimero Unico de matricula e de
pessoa colectiva 502 635 649, sede em Quinta Blanca, Alamos, freguesia da Guia, concelho de
Albufeira, e endereco postal, para efeitos do presente, em Quinta Blanca, Alamos, 8200-410
Guia, como locadora, aqui representada pelo seu administrador (nico, com poderes para o

acto, Eduardo Manuel da Langa, e

Segundo: PALEGESSOS, LDA com o nimero Unico de matricula e de pessoa colectiva 503 592
242, com sede em Zona Industrial, 6320-317 Sabugal, como locatdrio, aqui representada pelo

seu representante legal, com poderes para o acto, Joaquim Fernandes Vilar.

E celebrado o presente contrato de arrendamento, que se rege pelas cldusulas e condicdes

seguintes:

PRIMEIRA
A primeira outorgante € dona e legitima possuidora de um prédio urbano, destinado a
armazém, sito em Tavagueira, freguesia da Guia, concelho de Albufeira, identificado como
“Lote J - Norte”, inscrito na matriz predial sob o artigo n® 4561, e descrito na Conservatdria do
Registo Predial de Albufeira sob o n.2 2933/19921221, cuja utilizagdo foi titulada pelo alvara
de licenca n? 285/2005, emitido em 15 de Setembro de 2005 pela Cimara Municipal de
Albufeira;

Prédio esse que se encontra edificado e em perfeito estado de conservagdo.

SEGUNDA
Pelo presente contrato, a primeira outorgante cede de arrendamento ao segundo © armazém
descrito na cldusula que antecede, pelo prazo de 5 (cinco} anos, com inicio em 01.08.2014
data em que se considera iniciado o arrendamento, e termo em 31.07.2019, renovando-se,

automaticamente, por periodos sucessivos de doze (12) meses de calendario.
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CONTRATO DE SURARRENDAMENTO PARA FINS NAO HABITACIONALS DE
PRAZD CERTO

ENTHE:

POE UM LATHD

PREMETRA: TAVAGUEIRA PARQUE - INVESTIMENTOS IMOBILLARIOS, 5.4, com
sede em Qulnts Blancs, Alemos, 3200410 Gaig ARF, & o stmmrd dnieo de maliculs e de
presane coleiive 504,745 646, repistacs na Conservatdris do Regisso Comercial de Albufeir, com
oeapital social de S0.000 Ewrcs, agai represeninda pelo seu sdmimistmdor dnece, com poderes
para v e, Edsardo Manuel do Lasga, dorsvante designads por PRIMEIRA CONTRATANTE,
E

SEGLNDA: BAKERY DONUTS PORTUGAL, LIPA com sede nn Zona Industrial de S
Carlos. Lits 1, Menr-Marting, com o nimers (mico de mgtriculn ¢ d= pesson ooleiova
501 ART 646, mgsiada ra Conservasdris do Regisio Comercial de Cascais, com o capital social
de 2744000 Earas, nqui represenindo pebos seus Procimedores, com poderes para o am, Jodn
Crliweirn MorBo & Miguel Bodrigess, dorvante designada por SEGUNDA CONTRATANTE,

CONSIDERANDO (FUE:

Ach PRIMEIRA CONTRATANTE & Amendainria das fragdes susdnomes desigrades peln
letra A e B, da predic wherd denominedo “Lanks Pargue Comercisl e Indusinial do
Algarve”, silo em Tavagueite, Lote L na froguesia ds Guia, concuelisg de Albufeica, deseritn
i Conservaidria do Regiso Predial de Abbufeina sob o nomern 2955-A £ 2935-8, ¢ inscrito
ma matrie predisl urbene da peferida fregoesia sob o amign 6574 £ 36578, pan o guel fol
emilido em  [AE200], pela Clmama Municipsl de Alwfeea o Alward de Licengn de
UnibzsEa M2 BYI 1, por contrado de srendamenta pars s nflo kabiacionols eelebeadi em
| de jeewn de 01T com on IMOLANCA - SOCIEDADE IMOBILIARIA, S.A. :
NUIPCIOE 635,649,

B.A SEGUNDA CONTRATANTE demonstrou interesse am s de sehamendamento o
sagirs e ferida prédic:

C. 0 pregante Seharendumento foi auioraado pela Senhona, nox lermes da declncio gue se
e come Anexs 1

EACORDADD E REDUZIDG A ESCRITO O CONTRATO DE SUBARRENDAMENTO

PARA FINS MAQ HABITACIONALS DE PRAZO CERTL, SEGUNDO OS5

CONSTDERANDOS SUPRA, TERMOS E CONDICOES SEGUINTES:
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CONTRATO DE SUBARRENDAMENTO PARA FINS NAO HABITACIONAIS DE
PRAZO CERTO

ENTRE:

POR UM LADO

PRIMEIRA: TAVAGUEIRA PARQUE - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, S.A., com
seds em Quints Blancs, Alemas, £200-410 Guia ABF, com o nimeno Gnico de matriculs e de
peszon coleliva 504,745 646, registads na Conservatiriz do Regisso Comercial de Albafvire, com
o capital socisl de 50.000 Euros, squi reps da pelo seu administrador émkco, com poaderes
pars 0 ato, Edusrdo Manuel da Langs, doenvants designada por PRIMEIRA CONTRATANTE;
4

SEGUNDA: BAKERY DONUTS PORTUGAL, LDA com sede na Zons Indusirial de S.
Carios, Lote D, Mem-Marting, com o il (nico de matriculs e de pessoa coletiva
501.487 646, registads na Conservatirin do Registo Camercinl de Cascais, com o capital social
de 2.744.000 Eurcs, aqui representadn pelos seus Procaradores, com poderes para o w0, Jodo
Oliveirs Morlio e Miguel Rodrigues, doravante desigsads por SEGUNDA CONTRATANTE.

CONSIDERANDO QUE:

A. A PRIMEIRA CONTRATANTE ¢ Amendatiria des frecdes swdnomas designades pela
Letra A ¢ B, do pradio urhaso denominedo “Lasks Parque Comercial ¢ lndusirial do
Algarve™, silo em Tavageeire, Lote L. »a freg: da Gula, iho de Albufeis, descril
na Conservatdria do Regisio Predinl de Albufeira sob o ndmero 2935-A e 29358, ¢ inscrito
na mstrly predial urbaea da referida frageesia sob o artigo S657A ¢ 56578, pan o qual foi
emitido em 14062011, peln Clinara Municipal de Albuftina o Alverd de Licenga de

Utilizagho N 80411, par de prend: para fins alo habilacionais celebrado em
I de jeseiro de 2017 com a IMOLANCA - SOCIEDADE IMOBILIARIA, SA. ¢
NUIPC502.635.649.

B. A SEGUNDA CONTRATANTE demonstron lnteresse em tomar de submmendamento o
swpra referido peédio;

C. O presente Ssharendamento for sutorizado pels Senbaria, nos termos da declanaglio que se
Junta como Anexo |;

£ ACORDADO E REDUZIDO A ESCRITO O CONTRATO DE SUBARRENDAMENTO
PARA FINS NAO HABITACIONAIS DE PRAZO CERTO, SEGUNDO OS
CONSIDERANDOS SUPRA, TERMOS E CONDIGOES SEGUINTES:
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO NAO HABITACIONAL
Entre:

Primeira: IMOLANCA - Sociedade Imobilidria, S.A., com o niimero Unico de matricula e de
pessoa colectiva 502 635 649, sede em Quinta Blanca, Alamos, freguesia da Guia, concelho de
Albufeira, e enderego postal, para efeitos do presente, em Quinta Blanca, Alamos, 8200-410
Guia, como locadora, aqui representada pelo seu administrader Unico, com poderes para o

acto, Eduardo Manuel da Langa, e

Segundo: PALEGESSOS, LDA com o nimero Gnico de matricula e de pessoa colectiva 503 592
242, com sede em Zona Industrial, 6320-317 Sabugal, como locatério, aqui representada pelo

seu representante legal, com poderes para o acto, Joaquim Fernandes Vilar.

E celebrado o presente contrato de arrendamento, que se rege pelas cldusulas e condigBes

seguintes:

PRIMEIRA
A primeira outorgante é dona e legitima possuidora de um prédio urbano, destinado a
armazém, sito em Tavagueira, freguesia da Guia, concelho de Albufeira, identificado como
“Lote J - Norte”, inscrito na matriz predial sob o artigo n® 4561, e descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Albufeira sob o n.2 2933/19921221, cuja utilizagdo foi titulada pelo alvara
de licenga n® 285/2005, emitido em 15 de Setembro de 2005 pela Cdmara Municipal de
Albufeira;

Prédio esse que se encontra edificado e em perfeito estado de conservagio.

SEGUNDA
Pelo presente contrato, a primeira outorgante cede de arrendamento ao segundo o armazém
descrito na cldusula que antecede, pelo prazo de 5 {cinco) anos, com inicio em 01.08.2014
data em que se considera iniciado o arrendamento, e termo em 31.07.2019, renovando-se,

automaticamente, por periodos sucessivos de doze (12) meses de calendério.
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Contrato de Arrendamento para fins nio habitacionals
Entre:
PRIMEIRA CONTRAENTE

IMOLANCA - Sociedade Imobilidria, $.A., sociedade anénima com o NIPC 502 635 649, com sede em
Quinta Blanca ~ Alamos, Guia, Albufelra reglstada na Conservatéria do Registo Comercial de Albufeira,
com o mesmo nimero de matricula, adiante designada por “PRIMEIRA” ou “SENHORIA”, aqui
representada pelo seu Administrador Eduardo Manuel da Langa, com poderes para o acto,

SEGUNDA CONTRAENTE

SAFETYKLEEN PORTUGAL - Solventes e Gestdo de Residuos, §.A., socledade andnima com o NIPC 502
006 994, registada na Conservatdria do Registo Comercial de Palmela, sob o n.2 839 com sede em Vila

N Amélia, Lote 594, Cabanas, 2350 Quinta do Anjo, adiante designada por “SEGUNDA” ou
“ARRENDATARIA”, aqui representada pelos seus Procuradores, Antdnio Pedro Guimardes Faria
Pinheiro e Maria Dulce Encarnagdo, com poderes para o acto.

CONSIDERANDO QUE:

A) A PRIMEIRA é proprietdria da fraccio autonoma designada pela letra D, localizada no denominado “Lote
N", com a drea total de 728,95 mz, sito em Tavagueira, freguesia da Guia, concelho de Albufeira,
descrito na Conservatdria do Registo Predial de Albufeira, sob o n.2 4518, e inscrita na respectiva matriz
predial urbana sob o artigo 56559-D, que se destina a armazém e que pretende dar de arrendamento &
SEGUNDA;

B) Em 20/12/2012 entre 3 TAVAGUEIRA PARQUE, 5.A e a SEGUNDA foi celebrado um Contrato Promessa
de Subarrendamento, relative & fracgdo identificada em A) , cujos pressupostos se considerariio
verificados pelas PARTES, com a celebragdo deste Contrato definitivo, estando cumpridas as obrigacBes
prévias e criadas as condigbes ai previstas, nomeadamente as referidas nos seus Considerandos c), D),
GleH).

€] Nos termos do acordado na Clausula Segunda do Contrato Promessa referido em B) aclma, considerar-
se-d como data de inicio do arrendamento, para todos os efeitos a de 1 de Junho de 2013, apesar da
formalizag3o posterior através deste contrato definitivo,

CLAUSULA PRIMEIRA

A PRIMEIRA dé de arrendamento & SEGUNDA a fracgdo autdnoma designada pela letra D, localizada no
denominado “Lote N”, com a drea total de 728,95 m2, sito em Tavagueira, freguesia da Guia, concelho
de Albufeira, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Albufeira de Albufeira, sob a n.2 4519, e

! inscrito na respectiva matriz predial urbana sob o artigo 56559-D, gque se destinara a armazém e que a
SEGUNDA recebe em arrendamento.

CLAUSULA SEGUNDA

A) O contrato de arrendamento terd a duragio de 4 (gquatro) anos, renovando-se
automnaticamente por iguais periodos de tempo, nos termos da legislacdo em vigor, quando
ndo haja oposigdo a sua renovagdo por qualquer das partes com a antecedéncia minima de 90

dias em relagdo ao final de cada periodo., sem prejuizo da sua deniincia nos termos legais.
| S
g

B] A data de inicio do contrato é a de 1 de Julho de 2014 e a do seu término a de 30 de Junho de
2018,
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12. Anexo Pressupostos

1. Finalidade da Avaliacao
De acordo com as vossas instrugbes, o objetivo da avaliagdo é determinar o valor de
mercado do imovel.

2. Moeda
A moeda de avaliagdo é o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrucdes a nossa opinido de valor foi emitida na seguinte base:
Valor de Mercado, que é definido como “Estimativa do montante mais provavel pelo qual,
a data da avaliagdo, um ativo ou um passivo, apdés um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser transacionado entre um vendedor e um comprador, em que
ambos, de livre vontade, atuaram de forma esclarecida, prudente, e ndo coagidos”.

4. Base da Vistoria
Para o trabalho de Avaliagdo é realizada uma visita ao local interior e exterior, com vista a
conhecer as caracteristicas fisicas do local.
Ndo foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural, pelo que ndo se pode emitir
nenhuma garantia sobre o estado das estruturas.
Nao foi realizado nenhum ensaio ambiental, pelo que nédo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condigbes ambientais.
Sé&o levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparacdo com a nossa base de dados interna.

5. Pressupostos
Os pressupostos sdo questdes que sdo razodveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicdo de valor, sem investigagao ou verificagao especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em avaliacdo se encontra livre e disponivel e sem
qualquer Onus ou Encargos e com a situacdo juridica e fiscal regularizada. N&o se encontra
no ambito desta avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imdvel possui todas as licengas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislagdo em vigor. Ndo se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificacao destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imdvel se encontra em propriedade plena. Ndo se
encontra no ambito desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

Os pressupostos especiais da avaliacdo sdo descritos no inicio do relatério. Sao
pressupostos que podem afectar o valor do imével. Recomendamos a sua leitura com muita
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atencao.

7. Restrigoes ao Uso

O presente relatorio € para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
no ponto anterior. O presente relatorio devera ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da analise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusdo real decorrente da leitura do
relatorio na sua globalidade. Quer a totalidade, quer parte deste relatério ou referéncias
ao mesmo ndo podem ser incluidas em qualquer tipo de publicacdo, circular, ou declaracéo,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagao por escrito, da Negdcio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicagdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovagdo é necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliagéo, e de os relatorios
serem ou ndo usados em conjunto com outros.

8. Normas de Avaliacao
A avaliagdo é realizada de acordo com as European Valuations Standarts, EVS 2020 do
TEGoVa - The European Group Valuers Associations.

9. Seguro
Seguro de Responsabilidade Civil, de Perito Avaliador de Imoveis dos Fundos de
Investimento imobiliario, apdlice n® 0153.10002599 da Generali, Companhia de Seguros.

10.Limites de Responsabilidade
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacéo por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sdo devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatorio.

11.Tratamento Reclamacgdes
A negdcio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que n&o
ignoram qualquer queixa ou reclamagao como forma de melhorar o servigo.

12.Conflitos de Interesse
Confirmamos que nao temos qualquer envolvimento material que possa dar origem a um
conflito de interesses, quer com a propriedade quer com o proprietario. Portanto, estamos
posicionados para fornecer uma avaliacdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensacdo por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sdo devidos independentemente dos resultados ou
conclus6es do nosso relatério.

13.Capacidade Técnica

Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizagdo desta
avaliacdo, tendo realizado de forma competente, com integridade, objectividade, precisao
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de valores todo o trabalho efectuado.

13. Métodos de Avaliacao

Na avaliagdo patrimonial, foi utilizado pelo menos um dos seguintes métodos:

Método Comparativo A abordagem de avaliacdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado n&o
estar disposto a pagar mais por um imovel, do que o preco de aquisicdo de outro
comparavel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliagdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacdo relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patrimdnio imobiliario a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em analise. Frequentemente, o ambito da avaliagdo recai sobre
patrimoénio imobilidrio que apresenta carateristicas muito especificas ou se encontra
localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter informagao
comparativa que permita assegurar uma caraterizagdo adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobiliario através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a analise de transagbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de nao desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introducdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacdo das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimdnio imobiliario corresponde ao valor atual de
todos os direitos a beneficios futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de
rendimento induz o investidor a aplicar os seus proprios fundos na posse de determinado
patrimonio imobilidrio, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdo do imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e
competéncia. Desta forma, a analise do patrimodnio imobilidrio apresenta como objetivo a
determinacdo da respetiva capacidade em gerar fluxos de receitas, bem como a
periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as despesas inerentes.
Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imodvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacdo que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploragdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imoéveis se perspetivam como especificos e indissociaveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizacdo direta, que converte uma
estimativa de um s6 periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicagdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
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da aplicagdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizagdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizacdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o imovel e a forma de aproveitamento do
mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais
podera fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imoével (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida atil ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizagdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicagdo de uma
taxa de capitalizagdo que reflita o rendimento padrédo. No caso de o patrimdnio imobiliario
em avaliagdo ser indissociavel da exploracdo econdémica de um determinado negdcio,
poderdo ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em racios médios de
proveitos e custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploragao, com o
objetivo de calcular um valor indicativo do imdvel associado a exploragdo do negécio (valor
indicativo de exploracdo). Os valores considerados serdo sujeitos a corregdes razoaveis
quando a localizagdo ou as caracteristicas especificas do imével possam influenciar
claramente a obtengdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
economicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do imdvel se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizagdo do imovel, sempre enquadrada pela legislagdo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicacdo permite determinar o valor de mercado de um imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imoével a
reabilitar, como o valor mais provavel de transagdo para o mesmo, a data da avaliagao,
entre o seu detentor e um promotor imobilidario médio. O valor de mercado do imdvel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dinédmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdo/exploracao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacdo e construgdo (ou remodelagao), e
exploragdo, com inclusdo necessaria da totalidade de gastos indiretos correspondentes. As
receitas consideradas serdo estimadas com recurso ao Método Comparativo e/ou do
Rendimento, sendo que os custos correspondentes a trabalhos de construgdo serdo
estimados com base no Método do Custo, tendo presente as caracteristicas da economia.

Método do Custo ou de Substituicao

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imovel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicdo do imével em
andlise. O custo corrente referido podera ser determinado segundo duas oéticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construgdo atuais com manutencgdo
das caracteristicas do imdvel, ou numa perspetiva de reposigdo, proceder a reprodugao do
imovel observando a manutencdo da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
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incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construgdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparagdo de Mercado tendo em conta a sua
localizagdo, caracteristicas geomorfoldgicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construcao: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdao e construgdao das edificacdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagdes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licencas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

Numa perspetiva de integragcdo no mercado imobiliario pode ser ainda considerado um
montante adicional, designado por margem de lucro: Margem de Lucro - Para além dos
fatores estritamente necessarios a realizagdo da substituicdo pretendida, nomeadamente
a aquisicdo do terreno e custeio dos varios fatores diretos e indiretos envolvidos na
construgdo, considera-se um montante adicional destinado a refletir a margem de lucro do
projeto, apenas exigivel por parte do seu promotor quando se preveja que o imdvel possua
caracteristicas facilmente enquadraveis num mercado imobiliario sustentado. A margem
considerada, que devera ser balizada pelas condicionantes do mercado imobiliario local e
ter em conta as caracteristicas do patriménio imobilidrio, serd aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construgdo) Quando o patriménio em analise ja apresenta desgaste decorrente da
antiguidade e/ou utilizacdo, ou se encontra de alguma forma desadequado do mercado
imobiliario, é considerado o conceito de depreciagdo, que pretende traduzir a diferenga
entre o valor a novo de determinado patriménio imobilidrio e o respetivo valor no estado
atual.

Assim, a depreciagdo consiste numa perda genérica de utilidade originada pela ocorréncia
conjunta ou isolada de a) deterioracéo fisica,

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibigdo total ou parcial da utilidade de um imével
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizagdo, exposicdo aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagéo indevida e
deficiente construcdo e/ou conservagao.

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragdes referidas podem
provocar a necessidade de realizar mudangas no layout existente, processos construtivos
ou materiais incorporados, resultando na desadequacdo do imdvel devido
acapacidade/construgdo excessiva, inadequagdo face as atuais atividades desenvolvidas,
falta de utilidade ou custos varidveis demasiado elevados.

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condicdes
econdmicas externas, como sejam a evolugdo da economia, redugdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servigos de transporte ou até mesmo a
extingdo da atividade para a qual o imdvel apresentava utilidade.

Desta forma, e com vista a determinagdo de uma estimativa de valor, o método do custo
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segue 0s seguintes passos:

1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;

2. Estimativa dos custos de construcdo/substituicdo das edificacoes e beneficiacOes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em fungdo das caracteristicas atuais, as edificacdes
e beneficiagOes;

4. Deducgdo do montante relativo a depreciagdo (simples ou acumulada) a globalidade dos
custos estimados para a realizagao das edificagdes e beneficiagoes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacao,
correspondente as beneficiacdes e edificagbes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imovel em analise, resultando assim no valor total do patrimoénio imobiliario objeto
da avaliagao.

A margem de lucro referida deve refletir uma dedugdo, em medida adequada, caso haja
depreciacao a considerar na parcela correspondente a infraestruturas ou construgao.

Assim, este método de avaliagdo considera o custo corrente e global (custos diretos e
indiretos) de construgao/substituicdo de edificagdes e beneficiacdes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente a depreciagdo acumulada e acrescido do valor
do terreno (obtido através de Comparacdo de Mercado) e de um montante relativo a
remuneracdo exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagdbes e construcdo, sdo consultadas
acessoriamente publicagdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados propria,
composta por informacdo solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada
dispersdo geografica, permitindo o ajustamento dos valores a economia local. Importa
referir que a inclusdo do terreno na formacgdo do valor do imovel ndo é teoricamente
aplicavel quando o proprietério do terreno ndo for o mesmo das restantes partes
componentes do imoével. No entanto, e tendo em conta os casos especificos de
arrendamento ou direito de superficie vigentes por prazo dilatado, estes serdo tratados de
forma semelhante ao caso da propriedade.
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14. Declaragao

Eu, Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, perito avaliador de Imoveis de imoveis,
inscrito na CMVM com o n° AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n°® 351, nado
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei
153/2015.

Mais declara que a presente avaliagao foi realizada de acordo com todos os parédmetros
legais da lei 153/2015.

O Valor proposto sem quaisquer reservas, excetuando as relativas aos pressupostos
referidos anteriormente;

O perito avaliador declara que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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Luis Barata de Tovar
Telefone: +351 931 613 292

luisbaratatovar@gmail.com
Avenida da Republica n® 2260

www nagociodefinitive.com
4410-097 S&o Félix da Marinha (VN Gaia)
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COMISSAD DO MERCADOD
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Membro da Ordem dos Avaliadores n® 351 AVFII/09/015
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