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1. Resumo Avaliagao

88 Lugares de Estacionamento

Rua Soeiro Gomes n° 6 - Lisboa

Area de Construcio 1225 m*
N® de Lugares de Estacionamento 88 m?
- Método de Custos Construgio 1558 000 €
- Meétodo de Mercado 1541000€
- Metodo do Rendimento 1541 000€

Valor de Mercado Actual 1 541 000 €

Lugar de Estacionamento 17 500 €
— S e .
:
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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 Servigos 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 Avaliagao
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado
Método do Rendimento
Areas
Estimados por métodos expeditos
Plantas fornecidas
Documentos Oficiais
CPU de Algumas das fracgdes
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
Caixa de Crédito Agricola 18 Lugares 1.555,92€/més
3 Lugares Arrendados 85€ a 100€/més
Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imovel se encontra legalizado e que cumpre
toda a legislagao em vigor.
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imdvel em avaliagdo sdo 88 lugares de estacionamento, na Rua Soeiro Gomes, n° 6, na
freguesia das Avenidas Novas e concelho de Lisboa.

5.2. Descricdao do Patrimoénio

O imdvel em avaliacdo sdo 88 lugares de estacionamento.

As garagens situam-se nas 3 caves, com 1 lugar na cave -1, 29 na cave -2 e 58 na cave -
3.

A garagem apresenta-se ampla, com espago de manobra entre pilares. O prédio tem
seguranca de portaria.

Os lugares estdo todos marcados. O pavimento da garagem é em tinta epoxi de boa
qualidade e apresenta-se em bom estado de conservagao.

O prédio tem cerca de 15 anos e apresenta uma muito boa qualidade de construcao e
conservagao.

5.3. Inserc¢ao 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

Lisboa € a capital e maior cidade de Portugal, com uma populagdo estimada de 548.703
habitantes em 2022 dentro dos seus limites administrativos numa area de cerca de 100
quildmetros quadrados.

Lisboa é reconhecida como uma cidade global de nivel alfa devido a sua importancia nas
finangas, comércio, moda, midia, entretenimento, artes, comércio internacional, educacao
e turismo. Esta entre as duas cidades portuguesas (sendo a outra o Porto) reconhecidas
como cidade global, sendo também sede de trés empresas do Global 2000 (Grupo EDP,
Galp Energia e Jeronimo Martins).

E um dos grandes centros econdmicos da Europa, com um setor financeiro em crescimento,
sendo que o indice PSI faz parte da Euronext, a maior bolsa de valores da Europa
continental. A regido de Lisboa tem um PIB por paridade do poder de compra per capita
mais elevado do que qualquer outra regido portuguesa. A cidade ocupa o 40° lugar de
maior rendimento bruto do mundo e, com quase 21 mil milionarios residentes, é a 112
cidade europeia em numero de milionarios e a 142 em nimero de bilionarios. A maior parte
das sedes das empresas multinacionais portuguesas estdo localizadas na regiao de Lisboa.

Na giria popular, os naturais ou habitantes de Lisboa sdao chamados "alfacinhas". A origem
da palavra é desconhecida. SupGe-se que o termo se explica pelo facto de existirem hortas
nas colinas da primitiva cidade de Lisboa, onde verdejavam "plantas hortenses utilizadas
na culinaria, na perfumaria e na medicina", vendidas na cidade. A palavra alface provém
do arabe e podera indicar que o cultivo da planta comecou aquando da ocupacdo da
Peninsula Ibérica pelos Mugulmanos. Ha& também quem sustente que, num dos cercos de
gue a cidade foi alvo, os habitantes da capital portuguesa tinham como alimento quase
exclusivo as alfaces das suas hortas. O certo é que a palavra ficou consagrada e que os
grandes da literatura portuguesa convencionaram tomar por alfacinha um lisboeta.
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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.

88 Lugares de Estacionamento
Rua Soeiro Gomes n° 6 - Lisboa

88 Lugares de Estacionamento

Construcio  Locavel

(m’) (m)
88 Lugares de Estacionamento
Cave - 1 - 1 Lugar de Estacionamento 14 1
Cave - 2 - 29 Lugar de Estacionamento 404 29
Cave - 3 - 58 Lugar de Estacionamento 807 38
Total 1225 88

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:

Meétodos dos Custos de Construgio

88 Lugares de Estacionamento
Rua Soeiro Gomes n° 6 - Lisboa

88 Lugares de Estacionamento Custos de Consitugio Diretos Custos Recuperacio
Construgdo  Locdvel A. Coberta Toral Depreciacdo  Unitdrio Parcial Unitdrio Parcial
(m?) (m?) (¢/m* ABC) € taxa% (€/m2 ABC) (€) (€/m2 ABC) (]

88 Lugares de Estacionamento
Cave - 1 - 1 Lugar de Estacionamento 14 1 400 5568 0 0 400 5568
Cave - 2 - 29 Lugar de Estacionamento 404 29 400 161477 0 ] 400 161477
Cave - 3 - 58 Lugar de Estacionamento 807 58 400 322955 0 1] 400 322955
Total 1225 88 - 490 000 - o - 490 000
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 5,0% 24500 24 500
Tazxas e Licencas Camardrias 5,0% 24 500 24 500
Fiscalizacio e Gestio do Projeto 5,0% 24500 24500
Total Custos Indirectos 15,0% 73 500 73 500
Total Custos Obra 563 500 563 500
Termreno 1225 600,00 [€/m?*] 735 000
Margem Promotor 20% 259 700

or de Mercado £ 1558 000

Assim obtém-se o valor de 1.558.000€, que corresponde ao valor do imovel 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

88 Lugares de Estacionamento
Rua Soeiro Gomes n° 6 - Lisboa

88 Lugares de Estacionamento Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado

Construgdo Locdvel Uhnitdrio Total Unitério Total Unitdrio Total
Unidade €) (€/m2 ABC) (&) 0 €)

88 Lugares de Estacionamento

Cave - 1 - 1 Lugar de Estacionamento 1 17 500 17 500 0 18 000 18 000

Cave - 2 - 29 Lugar de Estacionamento 29 17 500 507 300 0 17 517 508 000

Cave - 3 - 58 Lugar de Estacionamento 58 17 500 1015 000 0 17 500 1015 000D

Total 88 0 - 1 540 000 - 1] - 1 541 000

Valor de Mercado A3 1 541 000

Assim obtém-se o valor de 1.541.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.4. Método do Rendimento

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

Método do Rendimento

88 Lugares de Estacionamento

Rua Soeiro Gomes n° 6 - Lisboa

88 Lugares de Estacionamento Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor de Mercado Renda Potencial At
Locavel Renda Mensal Yield Valor de Mercado
(e/m* ABC) [G) % (€/m* ABC) © ® 0 ®

88 Lugares de Estacionamento

Cave - 1- 1 Lugar de Estacionamento 1 98 98 6,50% 18000 18 000 18 000 98
Cave - 2 - 29 Lugar de Estacionamento 29 9 2732 6,50% 17517 508 000 508 000 2752
Cave - 3 - 58 Lugar de Estacionamento 58 95 549 6,50% 17500 1015000 1015000 5498
Total 88 8347 1541 000 1541 000
Valor de Mercado 1541 000 8347 €

A renda a receber neste imodvel é de cerca de 8.347€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.5%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 1.541.000%€.
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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
estagnacado, 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 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 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.

6.890 €/m2

Preco do m2, Avenidas
Movas a setembro 2024

4+1;:1-%

agosto 2024

Evolucdo em relacdo a

+ 1,0 %

Evolucdo em relacdo a
junho 2024

+ 5,6 %

Evolucdo em relacdo a

setembro 2023

Vertudo 5anos Zanos 1ano
1
& = ‘e & " & £ P - % & = - = o &
o o e 7 T o7 o A o o o S & P
e Preco m2 Variacao Variacao Variacao e st Variacao
Localizacdo Maximo historico =
i set 2024 mensal trimestral anual maxima
< 6,890 EE
Avenidas Movas &/m2 +1,1:% + 1,0 + 5.6 6.890 £/m2 set 2024 0,0 %
Bairro Azul - Pargue 6.913
Eolien g a +4,8% e + B £.013 £/m2 set 2024 0,0 %
ol
Bairro do Rego - 6142
E!"t!'ec,ampl:-sg cima + 0,74 + 5,189 + 111 6142 €/m2 set 2024 0,0 %%
Campo Pequeno - Nossa 7.433 P i P 7441 £/m2 jun gy
Senhora de Fatima £/m2 L el A 2024 L

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados

significativos:
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|E?-futos||@Mapa|

Garagem a venda na rua Soeiro Pereira Gomes s/n
Entrecampos, Avenidas Novas @ Ver mapa

199.900 «

Capacidade para 2 carros ou mais 125 m#

| 7 Guardar favorito § Excluir  ~ Partilhar

| El Escrever uma nota pessoal (st 2 podords ver)

Comentdrio do anunciante

Disponfvel em: Portugués | English | Outras linguas -

Localizacao: Rua Soeiro Pereira Gomes, 8, Avenidas Novas, Lisboa, A todos 03
proprietdrios de carros de luxo ou de cole¢ao e nao sé. Caso desejam ter um repouso

digho da vossa frota e juntarem-se a cutras velculos excepdionais, eis a eportunidade.
Yendem-se 10 [ugares de estacionamento no condominio de luxo Jarding de 53o
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Garagem em Laranjeiras, Sdo Domingos de Benfica
20.000 ¢

Capacidade para carro grande

Lugar de estacionamento na Rua General Firmino Miguel, em Lisboa. Bom potencial para rentabilizac3e. ref:
1282100

@ Contactar &, Vertelefone = [
Garagem em Laranjeiras, 53o Domingos de Benfica UD

iad
16.000 «

Capacidade para carro grande

Lugar de estacionamento na Rua General Firmino Miguel em Lisboa, encontra-se arrendada por 65€/més, Taxa
de rendimento proporcionada na ordem dos 5% ref: 1282273,

& Contactar % Ver tzlefone mR

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, Entrecampos, Avenidas Novas

17.900 «

Capacidade para carro grande

FoRLSROONST

Lugar de estacionamento situado em zona central da cidade de Lisboa com 12,5m? Inserido em
empreendimento situado numa Zona consclidada da cidade, caracterizada por uma ooupagao maiortariamen:.,

& Contactar %\ Ver telefone i T

Garagem na avenida 5 de Qutubro, s/n, Entrecampos, Avenidas Novas

47500 ¢ sesm0e  uan

Capacidade para carro grande

Parqueamento para Venda nasAvenidas Novas no Empreendimento Linea Residences Localizado pum
condominio moveresidencial na Avenida 5 de Outubro, Capacidade para cairo & moto. 12,50 m2 - Seguranca..

@ Comtactar A\, Ver ielefone O o

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, Entrecampos, Avenidas Novas
27.000 «

Capacidade para carmo grande

7 Lugares de Esfacionamente no ceniro de Lisbea (Avenidas Novas) £27.000 cada (Megecidveis).

& Conmtactar %, Ver telefone i
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Garagem na rua general firmino Miguel, Laranjeiras, 530 Domingos de Benfica

14.000 «

Capacidade para carro grande

Parqueamentos para venda no Grenpark em Lisboa. Investimento:

& Contactar &, Ver telefone o

Garagem em Sete Rios, 530 Domingos de Benfica kW PRO
WELEERWILLIAMS
29.900 =

Capacidade para carmo grande

Lugar de garagem do 12,5 m2 situada na Avenida Madamae Curie {perpendiculard Av. Columbano Bordato
Pinheirol 2 600m da Praga de Espanha, com as seguintes caracteristicas” - Capacidade para carrg grande -

& Contactar %, Ver telefone 2z N

Garagem na rua Julieta Ferrdo, 1600 -121, Entrecampos, Avenidas Novas

20.000 ¢
Capacidade para carrg & moto

coem entrads pela Rua Souza Lopes / Av. Alvaro Pais, em Lisboa. Situados nuem prédio de escritdrios com
seguranca, video vigildncia e controlo de acessos, muito perto da estacao de Entrocampos, Av. 5 de Outubro,..

& Contactar o 2

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, & nr, Entrecampos, Avenidas Novas
45.000 <

Capacidade para carro grande

Zona de camos de luxe guardados.

& Contactar %, Ver telefone Bl K2

Garagem na ria General Firmino Miguel, 14, Laranjeiras, 530 Domingos de Benfica

18.500 -
Capacidade para carro grande

Vende-se pargueamento com 12,5m2 no piso -5 do condominio de luxe Green Park, Sao Dormeingos de Benfica,
Lisboa & garagem tem-seguranca 24h, ¢ ampla e muite ficl de circular e estadonar-E ideal para um uso didri.

& Contactar . Ver telefone O =

Garagem na rua Genaral Firmino Miguel, 14, Laranjeiras, S3o Domingos de Benfica
25.000 ¢«

Capacidade para carro grande

& Contactar . Ver telefone SR
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Garagem na avenida 5 de Outubro, Entrecampos, Avenidas Novas
150 e/més 2006 4 253
Capacidade para carro grande

**garagem para Ammendamento na Av. 5 de Outubro - Ediflcio Linea Residence™* Apresentamos uma excelente
opartunidade de arrendamento de garagem lecalizada na pmstig'iada Av. 5 de Qutubro, nas proximidades da._.

& Contactar %, Ver telefone B 55

Garagem, Praca Nuno Rodrigues dos Santos, Laranjeiras, 530 Domingos de Benfica _
100 eimes
Capacidade para carrg pegquenc

Amenda-se lugar de Parqueamento localizado nas Laranjeiras. Para mais infermacdes contacte-nos!
Funnyhouse a sua imobitidria de confiancal *As informactes aqui disponibilizadas s3o de ca_li.i meramente.

= Contactar . Ver telefone =

Garagem na avenida 5 de Outubro, Entrecampos, Avenidas Novas @

150 eimes 2882  25%
Capacidade para carro e moto

Sobre a tocalizacao: Ma Av. 5 de Dutubro, perto do gue era a antiga Feira Popular, no Edificio Linea Residence.
Sobre o parqueamenta: Pargueamento desenhado no chido. sitiado no piso -4 de um ediffcio contemporanen_.

= Contactar Y. Ver telefons = e
Garagem em Entrecampos; Avenidas MNovas a?ﬁﬁ A0S
120 &/mes

Capacidade para carro & moto

JARDINS DE S_LOURENCO / BOLSA DE LISBOA - Rua Sowiro Pereira Gomes. Excelente pargueamento, para
carro de grandes dimensties ou carmo middio + mata, usufruinde de amplas zonas de circslagdo/manobra, ..

= Contactar %, Ver telefone o @

Garagem na rua Joly Braga Santos, Laranjeiras, Sdo Domingos de Benfica M
MADLYAR

75 eimes

Capacidade para carro grande

Armrenda-se parqueamento em frente 3o mefro das Laranjeiras. Espaco coberto, fadl e muita segurc.

) Contactar %, Ver telefone 5

Garagem na avenida da Republica, 101, Campo Pegueno, Avenidas Novas

120 eimes e s 8%
Capacidade para carro grande

Avenidas novas, av. Repiblica. Prédic com poriaria & videovigildncia,

2 Contactar I o
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Garagem em Entrecampos, Avenidas Movas
150 e/mes
Capacidade para carro grande

LUGAR DE ESTACIONAMENTO (3.024) - CARRD GRANDE - RUA SOERC PEREIRA GOMES 6 - LISBOA Localizado
no Piso - em edificio com seguranca privada e vigildnoa porvideo 24/7 Acesso muito Fadl tanto para entrar...

= Contactar 4, Ver telefone 2

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, s/, Entrecampoes, Avenidas NMovas

100 simes

Capacidade para carro grande

Lugar de pargueamento com 12,5m7 inserido no Empreendimento Jardins de 530 Lewrence, em Entrecampos -
Passui vigiidncia 24 horas. - Proximidade aa Hospital de Santa Maria, Embaixadas dos Estados Unidos e Brasil.. .

. Ver telefone o7 L5

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, s/n, Entrecampos, Avenidas Novas
100 </mas

Capacidade para carro grande

Estacionamento para arrendamento nos lardins de S3o0 Lourenco Situa-se no pise - 2, 05 3cessos sdo ofimos, a
entrada e saida do estcionamento & bastante larga, permite ter carros-grandes e altos. O edificio tem portari..

m Contactar %, Ver telefone S
Garagem na rmua Soeiro Pereira Gomes, s/n, Entrecampos, Avenidas Movas gﬁﬁj@.—aw
150 =imes

Capacidade para carmo grande

Terho para arrendar este amplo legar de estacionamento coberto, num edificio de prestigio localizado na Rua
Soeiro Pereira Gomes. Para mais informacoes contacte-mel | have to rent this ample parking space, ina...

& Contactar %, Ver telefone = ™

Garagem na rua Soeiro Pereira Gomes, 6, Entrecampos, Avenidas Novas

120 emes
Capacidade para carra grande

Lugar de estacionamento no piso 0, junto 2 entrada. Muito bons acessos; seguranga 24h. Proximidade hospital
de Santa Mariz e cidade universitdna, Proximo de transportas.

0

& Contactar o

Garagem na rua General Firmine Miguel, 14, Laranjeiras, 53o Domingos de Benfica

140 simes

Capacidade para carro grande 02 out

Alugo lugares de garagem grandes {18 m2j, no condominio Green Park. Vigildncia e porteiro 24h. Possibilidade
de instalagde de camegador para VE.

@ Contactar &, Ver telefone ol .
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Garagerm na rua Soeiro Pereira Gomes, 1, Entrecampos, Avenidas Novas

150 </mes
Capacidade para carra grande
Good parking place Vidéosdrveillance.

& Contactar &, Ver telefone o

Garagem em Entrecampos, Avenidas Novas

150 eimes

Capacidade para carro grande

LUGAR DE ESTACIONAMENTO (2.016} - CARRO GRAMDE - RUA SOEIRO PEREIRA GOMES € - LISBOA Localizado
no piso -2 em edificia com seguranca privada e vigilancia por video 24/7. Acesso muito facil tanto para antrar..

& Coptactar %, Ver telefone N Y
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9. Conclusdo do Valor da Propriedade

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

Valor de Mercado Actual 1 541 000 €

Lugar de Estacionamento 17 500 €
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10. Fotografias
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11. Documentos
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. AT
autoridade ) CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGCAS: 3255 - LISBOA-10

|IDENTIFICA§:I\0 DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 06 - LISBOA FREGUESIA: 57 - AVENIDAS NOVAS
ARTIGO MATRICIAL: 2246 NIP:

Descrito na C.R.P. de : LISBOA sob o registo n®: 3381

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 06 - LISBOA FREGUESIA: 23 - NOSSA SENHORA DE FATIMA
(EXTINTA) Tipo: URBANO
Artigo: 2128

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./Rua/Praca: Rua Soeiro Pereira Gomes, n°s 6 a 6-C e n° 10 a 10-S Lugar: Lisboa Cédigo Postal: 1600-198
LISBOA

CONFRONTAGOES

Norte: - Sul: - Nascente: - Poente: -

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Regime de Prop. Horiz.
N° de pisos do artigo: 14

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 10.332,8500 m? Area de implantagao do edificio: 10.076,8500 m? Area bruta privativa
total: 46.939,3100 m? Area de terreno integrante das fracgoes: 0,0000 m?

FRACGCAO AUTONOMA: GF

LOCALIZAGAO DA FRACGAO

Av./Rual/Praga: Rua Soeiro Pereira Gomes, n°s 6 a 6-C e n® 10 a 10-S Lugar: Lisboa Cédigo Postal: 1600-198
LISBOA
Andar/Divisao: -2

|ELEMENTDS DA FRACGAO |

Afectacao: Estacionamento coberto e fechado Tipologia/Divisdes: 1 Permilagem: 0,0400 N° de pisos da

fracgao: 1

|AREA5 (em m?) |

Area do terreno integrante: 0,0000 m? Area bruta privativa: 12,5000 m? Area bruta dependente: 0,0000 m?

|DADOS DE AVALIAGCAO |

Ano de inscricdao na matriz: 2010 Valor patrimonial actual (CIMI): €7.146,63 Determinado no ano: 2022
Tipo de coeficiente de localizacdo: Habitagdo Coordenada X: 110.732,00 Coordenada Y: 197.911,00 Mod 1

110657 - AVENIDAS NOVAS - U - 2246 - GF Pagina 1 de 2
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12. Anexo Pressupostos

1. Finalidade da Avaliagao
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 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 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 condi¢cdes 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 razodveis 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 legislacdo 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 imével. 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 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 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 relatorio.

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 avaliagcdo 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
patrimdénio 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 informacédo
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 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 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 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 imoével passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imdvel 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 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 oéticas,
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 geomorfoldgicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construgao 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 realizagdo 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
construgdo) Quando o patriménio 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
utilizacdao, 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 mudancgas 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 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 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 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 construcdao, sdo consultadas
acessoriamente publicacGes 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 inclusdao 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 Avaliagao

Asea de Construgio Potencial 145202 m?

Asea de Terreno 560 471 m?

- Método do Valor Residual do Solo (Ap6s Conclusdo Loteamento) 23 247000 €

- Método do Valor Residual do Solo (Apés Conclusio das Obras Construcio Edificios) 70018 000 €
Valores

- Valor Actual do Loteamento 11 640 000 €

% de Obra Realizada 57,63%

Valor de Mercado Apds Condeuséio do Loteamento (Lotes) 23 247 000 €

Valor de Mercado Apos Condeusido do Loteamento (Armazéns) 79 918 000 €

alor Actual do Loteameato 11 640 000 €
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2. Dados Avaliacao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliacao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

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 avaliagao.

2.3. Identificacdao do Avaliador

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

Contrato de Prestagdo de Servigos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliagao/Vistoria 25/09/2024
Relatorio de Avaliagao 07/04/2025
Avaliacdo anterior (se aplicavel) Nao Aplicavel
Entrega do Relatorio de Avaliagao 07/04/2025
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4. Pressupostos Especiais Avaliacao

Valor de Avaliagao
A avaliacdo teve como objectivo a determinacdo do Valor de Mercado do Imovel.
Métodos de Avaliacdo
Método do Valor Residual do Solo
(Este método engloba o método dos Custos/Mercado/Rendimento)
Areas
Cadernetas Prediais Urbanas
Registo da CRP
Quadro Sintese Loteamento/Planta
Loteamento
Documentos Oficiais
Vistoria
A elaboracdo do presente relatorio foi antecedida de uma visita ao imoével pelo interior e
exterior de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldgicas do edificio em
avaliagao.
Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.
Arrendamentos
Em construgao
Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imovel se encontra legalizado e que cumpre
toda a legislacéo em vigor.
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5. Descrigdo do Patrimoénio em Avaliagdao

5.1. Localizagdao do Patrimonio

O imovel em avaliagdo é um loteamento industrial em construcdo que se localiza a cerca
de 2 km do centro de Mongao, no concelho de Moncgao.

5.2. Descrigao do Patrimoénio

O Minho Park é um parque industrial com cerca de 60 hectares com cerca de 80 lotes para
industria, armazenagem e comércio.

Terd cerca de 1.014 lugares de estacionamento (840 viaturas ligeiras e 174 viaturas
pesadas).

Tera areas de lazer e desporto.

Actualmente e aquando da vista ao local estava em obras de construcdo das
infraestruturas. A % de obra considerada foi de 58%. A data do Auto de Obra é de 28-11-
2024,

O imovel localiza-se numa zona estratégica pela sua localizagdo, préximo do Porto de Vigo
e Viana do Castelo, do poligono industrial de Porrinho, apresenta potencial para ser
rapidamente um polo muito interessante da zona

Os varios polos industriais, Valenca, Cerveira e Mongdo apresentam ocupagdes muito

interessantes e com o aparecimento de varias unidades industriais ao longo dos ultimos
anos.

5.3. Insercao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

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

a legislacdo em vigor,
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5.4. Envolvente Urbana

Moncdo é uma vila raiana portuguesa localizada na sub-regido do Alto Minho, pertencendo
a regido do Norte e ao distrito de Viana do Castelo.

E sede do municipio de Mongdo que tem uma &rea urbana de 8,68 km2, num total de
211,31 km2, subdivido em 24 freguesias, e 17.818 habitantes em 2021 e uma densidade

populacional de 84 habitantes por km2.
O municipio é limitado a norte pela regido espanhola da Galiza, a leste pelo municipio de
Melgaco, a sul por Arcos de Valdevez, a sudoeste por Paredes de Coura e a oeste por

Valenca.

O ponto mais alto do municipio localiza-se em Santo Antonio de Val de Poldros, a 1114

metros de altitude.

Esta localizado a dois quildmetros do municipio galego de Salvaterra do Minho, ao qual

esta ligado por uma ponte sobre o rio Minho.

Mongao teve carta de foral de D. Afonso III datada de 12 de Margo de 1261,

© ® 0

Autoestrada Aeroporto Paorto Maritimo Terminal Ferrovidrio
Autoestrada A3 Aeroporto de Vigo Porto de Vigo Terminal Ferroviario de
15 Km /15 Min 41 Km /33 Min 52 Km /46 Min Porrifio

. : 19 Km /21 Min
Aeroporto Francisco 5a Porto de Mar de Viana

Carneiro do Castelo
129 Km (77 Min 80 Km /58 Min

Porto de Leixdes
135 Km /83 Min

=\

Q)

v
Creche Ensino Superior Posto de Correio Alojamento
Jardim de Infancia da Escola Superior de Loja CTT em Parceria - Hotel Fonte da Vila,
Santa Casa da Ciéncias Empresariais Calculo XX1 , Avenida da  Antiga Estrada Melgaco
Misericordia de Moncao (ESCE - IPVC) - Avenida Boavista, Edificio Senco - Moncao
- Barreiras, Moncao Pinto Mota, Valenca n? 180, Mazedo 3 Km /5 Min
4 Km /6 Min 13 Km /12 Min 3 Km /5 Min N
Vila Esteves Hotel B&B,
Escola Superior de Loja CTT em Parceria -  Rua General Pimenta de
Desporto e Lazer (ESDL Papelaria Rochalves, Castro - Moncao
= IPVC) - Melgaco Agente Payshop - 4 Km /7 Min
25 Km /21 Min Urbanizacao do
N Boavista, Mazedo
Escola Superior 3 Km /6 Min
Gallaecia - Largo das
Oliveiras Posto CTT de Mongao -
30 Km /30 Min Praca de Republica n® 3
4 Km /7 Min
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6. Avaliacao do Patrimoénio

6.1. Areas de Avaliacdo
Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das dreas de construgao do imdvel.

Descrigdo Area Terreno
(m?)
Area de Terreno Total 560 471
Area de Intervecio 51 180
Area Total dos Lotes 289 100
Area de Construcio 155 659
Areas Colectivas do Parque 218 974
Areas de Equipamentos 2106
Area Total de Implantagio 7 851

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

Foram utilizados considerando a utilizacdo das diversas dreas, os materiais de construcao,
os seguintes valores unitarios:

Areas

Descricdo Area Terreno Construcio

Garagens Escritérios Infraestruturas tru Vendas

(m”) (m*) (m’)

Area de Terreno Total 560 471 130¢ 160 €

Area de Intervecso 51 180

Area Total dos Lotes 289 100

Area de Construcio 155 659

Areas Colectivas do Parque 218 974

Areas de Equipamentos 2106

Area Total de Implantacio 7 851

Lote Area do Lote Tipologia Areas Construgio Garagens Escritérios Area Total 20 196 167 C 23 246688 C
TA1a 6757 Armazém 3000 o 400 3 400 442000 € 544 000 €
“arz 6151 Armazém 3000 o 0 3 000 390 000 € 480 000 €
"AL3 6469 Armazém 3 000 0 o 3 000 390 000 € 480 000 €
“az1 6492 Armazém 3000 o 400 3 400 442 000 € 544 000 €
“a2.2 5302 Armazém 3 000 o o 3000 350 000 € 480 000 €
“a23 6195 Armazém 3000 o 0 3000 390 000 € 480 000 €
TAza 6431 Armazém 3 000 o 400 3 400 442000 C 544 000 C
"h3a 5847 Armazém 3000 o 0 3 000 390 000 € 480 000 €
“A33 6431 Armazém 3 000 o ] 3 000 390 000 € 480 000 €
"B1a 6435 Armazém 3 000 L] 400 3 400 342000¢ 544 000 €
“B1.2 5850 Armazém 3 000 o ] 3 000 390000 € 480 000 €
“e1a 3696 Industrial 2010 o 514 2524 328 000 C 403840 €
Teva 3528 Industrial 2010 ] 514 2524 328 000 € 403840 €
“c1.3 2580 Industrial 1800 o 480 2 280 296 000 € 364 800 €
"c14 2976 Industrial 1650 o 460 2110 274000 € 337 600 €
“c21 3528 Industrial 1010 a 514 2524 328000¢€C 403 Ba0 €
“caz2 3442 Industrial 2010 L] 514 2524 328000¢€ 403840 €
“c23 2520 Industrial 1800 ] 480 2 280 296 000 € 364 800 €
"c24 2940 Industrial 1650 L 460 z110 274000 € 337 600 €
"3 3442 Industrial 2010 L] 514 2524 328 000 € 403 840 €
“a.2 3528 Industrial 2010 ] 514 2524 328000 € 403 840 €
"caa 2520 Industrial 1800 L] 480 2280 296 000 € 364 800 €
“c3a 2520 Industrial 1800 o 480 2 280 296 000 C 364 B0O C
“cas 2413 Industrial 1450 ] 431 1881 245000 € 300 960 €
“cas 2805 Industrial 1605 o 436 2041 265 000 € 326 560 €
“caa 4788 Industrial 2010 o 514 2524 328 000 € 403 B40 €
“caz 4332 Industrial 2010 o 514 2524 328000 € 403 840€
"ca3 4374 Industrial 1800 o 480 2 280 206 000 € 364800 €
“caa 4066 Industrial 1800 ] 480 2 280 296 000 € 364 800 €
“esa 4332 Industrial 2010 L] 514 2524 328 000 € 403 840 C
“csiz 4788 Industrial 2010 L] 514 2524 328 000 € 403 840 €
“c5.3 3962 Industrial 1800 o 480 2 280 296 000 € 364 800 €
“c5.4 4361 Industrial 1800 0 480 2280 296 000 € 364800 €
“ee1 5788 Industrial 2010 o 514 2524 328 000 € 403 840 €
“cez 4318 Industrial 2010 o 514 2524 328000 € 403 840 €
"p11 2192 Industrial 450 450 235 685 §9 000 € 109 600 €
"p1.2 2 407 Industrial 450 450 235 685 89 000 € 109 600 €
"p21 2218 Industrial 450 450 235 685 89000 € 109 600 €
"p2.2 1168 Industrial 450 450 235 685 89 000 € 109 600 €
"p23 1132 Industrial 450 450 235 685 89 000 € 109 600 €
"pz.a 1960 Industrial 450 450 235 685 89 000 € 109 600 €
"p3a 2365 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
"p3.2 1936 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
"paa 1620 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600.€
"paz 1673 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
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‘s 2382 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €

“ps.2 1317 Endustrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
“ps.3 1231 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
7 DS5.4 1999 Industrial 525 525 260 785 102 000 € 125 600 €
‘b6 2388 Industrial 525 0 260 785 102 000 € 125 600 €
"p6.2 975 Industrial 525 0 260 785 102 000 € 125 600 €
‘pe3 975 Industrial 525 0 260 785 102 000 € 125 600 €
" 6.4 975 Industrial 525 o 260 785 102 000 € 125 600 €
‘D65 975 Industrial 525 o 260 785 102 000 € 125 600 €
‘p6.6 1881 Industrial 525 o 260 785 102 000 € 125 600 €
“p7.1 1965 Industrial 600 0 287 887 115 000 € 141920 €
"pr.2 1200 Industrial 500 0 287 887 115 000 € 141920 ¢
“p7.3 1200 Industrial 500 0 287 887 115 000 € 141920 €
"p7.4 1800 Industrial 500 o 287 887 115 000 € 141920 €
“p8.a 2471 Industrial 1225 o 436 1661 216 000 € 265760 €
"p8.2 3750 Industrial 1225 0 436 1661 216 000 € 265760 €
“pa.1 4362 Industrial 1750 0 541 2201 298 000 € 366 560 €
"p9.2 4002 Industrial 1750 o 541 2291 298 000 € 366 560 €
"p10a 3575 Industrial 1225 o 436 1661 216 000 € 265760 €
“b1o.2 26590 Industrial 1235 0 436 1661 216 D00 € 265 760 €
TEL1+H 8617 Servicas 1481 o 678 2158 281 000 € 345328 €
TE12+4EL3 3693 Servigos aso o 465 815 119 000 € 146 400 €
= i€
"E14 2629 Servigos as0 o 265 915 119 000 € 146 400 €
"E21 2252 Servicos 525 o 540 1065 138 000 € 170 400 €
"E2.2 2352 Servicos 525 o 540 1065 138 D00 € 170 400 €
“F 5 066 servicos 2065 2295 1115 3180 413 000 € 508 800 €
‘G 8754 Servicos 1167 0 1167 2334 303 000 € 373 440 €
g 7 830 Servigos 2439 0 2439 4878 634 000 € 780 400 €
i) 4146 Servigas 1029 o 1029 2058 268 000 € 329 280 €
G 1805 Servigos 200 o 200 400 52 000 € 64 000 €
i 7 618 Servigas 1 000 o 1000 2 000 260 000 € 320 000 €
M 3182 Servigos 300 o 300 600 78 000 € 96 000 €
‘o 2688 Servicos 950 0 990 1980 257 000 € 316 800 €
“p 12 072 Servicos 300 o 300 600 78 000 € 96 000 €
- €
- €
-«
‘g 33236 Apoio 0 o 0 o ' 720 167 €
‘v 4983 Apaio o o 0 0 162 000 €
‘w 2027 Apoic 0 0 o 0 65 750 €
PT1 84 Infraest, 0 o 0 0 2750¢€
“pT2 101 Infraest. o 0 0 o 3250 €
“pr3 137 Infraest, o 0 0 o 4500 ¢€
" RA2 771 Infraest. o o o 0 25 000 €
0 - €
0 - €
0 = g
‘N 930 Apoio 0 o 0 0 30250 €
ST 1203 Apoic 0 0 0 0 104 000 €
‘u 5015 Apoio 0 0 0 0 163 000 €
‘P 0 Apoio 0 0 o o - €
“q o Apoic o o o o - €
‘v o Apoio o ] 0 o - €
w 0 Apoio 0 0 0 0 - €
PT1 84 Infraest. o o 0 ] 2750€
“er2 101 Infraest. 0 0 ] 0 3250€
“pr3 137 Infraest. 0 0 0 o 4500¢€
"RAz 771 Infraest. o o 0 ] 25 000 €
111 645 9 195 33 647 145 292 20 196 167 € 23 246 688 €

Assim obtém-se o valor de 23.246.000€, que corresponde ao valor do imével calculado
pelo método do custo.
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6.3. Meétodo do Valor Residual do Solo

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

UADRO SINTESE

Area Terreno CD“W‘:ED Garagens Escritérios Infraestruturas Renda
m?) 2 Taxa 7,0%
Ares de Terreno Total 560 471 250¢€ 550 ¢ 290¢
Area de Intervegio 51 180
Area Total dos Lates 289 100
Ares de Construgio 155 659
Areas Colectivas do Parque 218974
Areas de Equipamentos 2106
Area Total de Implantacio 7851
Lote Area do Lote Tipologia Areas Construgio Garagens Escritérios Area Total 23246 688 C 79918 000 € 465 400 €
TALi 6757 Armazém 3 000 0 400 3400 1394 000 € 1870 000 € 10900 €
p AL.2 6151 Armazém 3 ooo o o 3 000 1230 000 € 1 650 000 € 9 600 C
i Al3 6 369 Armazém 3000 o o 3000 1230000C 1650 000 € 9 600C
“A2a 6492 Armazém 3000 o 400 3 400 1394 000 € 1870 000 € 10 900 €
“a22 5902 Armazém 3000 (] (] 3000 1230 000 € 1650 000 € 9600 €
“A23 6195 Armazém 3000 0 0 3 000 1230000 € 1650 000 € 9600C
"Aza 6431 Armazém 3 000 o 400 3 400 1394 000 C 1870000 € 10 500 €
“A32 5847 Armazém 3000 (] (] 3 000 1230 000 € 1650000 € 9600€C
! A3.3 6431 Armazém 3 000 o o 3 000 1230000¢€ 1 650 000 € 9600C
“BL1 6435 Armazém 3000 0 ao00 3400 1394000 € 1870000 € 10800¢€
i BL2 5 BSD Armazém 3 000 o o 3000 1230000 € 1 650 000 € 9 600 C
& €11 3696 Industrial 2010 o 514 2524 10348B40C 1388000C 8100¢C
§ €i.2 3528 Industrial 2 010 o 514 2524 10348B40C 1 388 000 € 8100¢€
‘c13 2 580 Industrial 1 800 o 480 2 280 534 800 € 1254 000 € 7300¢€
=7 2976 Industrial 1650 ] 460 2110 865 100 € 1161000 € 6800 C
7 €21 3528 Industrial 2010 o 514 2524 1034840 C 1 388 000 € 8100 €
“c22 34342 Industrial 2010 (] 514 2524 1034840 € 1388 000 € 8100€
“c23 2520 Industrial 1800 0 480 2280 934 800 € 1254 000 € 7300¢€
T c2.4 2 840 Industrial 1650 o 460 2110 865 100 C 1161000 C 6800C
“e3a 3442 Industrial 2010 o 514 2524 1034840 C 1388 000 € 8100 C
‘c3z 3528 Industrial 2010 (] 514 2524 1034840¢€ 1388000 € 8100¢C
“c3a 2520 Industrial 1 800 0 480 2280 934.800 € 1254000 € 7300¢€
"caa 2520 Industrial 1800 ] asa 2280 934 800 € 1254000 € 7300¢€C
“cas 2413 Industrial 1450 (] 431 1881 771210 ¢€ 1035000 € 6000 C
“cas 2805 Industrial 1605 ] 436 2041 836 810€ 1123000¢ 6600 C
“caa 4788 Industrial 2010 0 514 2524 1034840 € 1388 000 € 8100€C
ca.2 4332 Industrial 2010 o 514 2524 1034840 C 1 388 000 C 8100 €
ca3 4374 Industrial 1800 o 480 2280 934 80D € 1 254 000 € 7300¢€
cas 4066 Industrial 1800 (] 480 2280 934 80D € 1254000 € 7300¢C
5.1 4332 Industrial 2010 ] 514 2524 1034 8B40 C 1 388 000 € 8100¢€
cs.2 4788 Industrial 2010 ] 514 2524 1034840 € 1388 000 € 8100¢C
5.3 3962 Industrial 1800 o 480 2280 934 BOD € 1 254 000 € 7300¢€
cs.4 4361 Industrial 1800 [ 480 2280 934800 C 1354000 € 7300¢C
€6.1 4788 Industrial 2010 0 514 2524 1034840 € 1388 000 € 8100¢€
c6.2 4318 Industrial 2010 o 514 2524 1034 8B40 € 1388 000 € 8100 €
D11 2192 Industrial 450 as0 238 685 280 850 C 377 000 € 2200¢C
DL2 2407 Industrial 450 as0 235 685 280 850 € 377000 € 2200C
D21 2218 Industrial 450 450 235 685 280 BSO € 377000 C 2200¢€
D2.2 1168 Industrial 450 450 235 685 280 850 € 377 000 € 2200¢
D23 1132 Industrial 450 as0 235 685 280 850 € 377000 € 2200¢
D2.4 1960 Industrial 450 450 238 685 280 B50 € 377 000 C 2200¢C
D31 2365 Industrial 525 525 260 785 321850 € 432000 € 2500¢C
D3.2 1936 Industrial 525 525 260 785 321850 ¢ 432000 € 2500¢€
D41 1620 Industrial 525 525 260 785 321850 ¢€ 432000 € 2500¢€
Da.2 1673 Industrial 528 525 260 785 321850 € 432 000 € 2500C
D5.1 2352 Industrial 525 525 260 785 321850 € 432000 € 2500¢C
D5.2 1317 Industrial 525 525 260 785 321850 ¢ 432000 € 2500¢
D53 1231 Industrial 525 525 250 785 321850 € 432000 € 2500€
D5.4 1999 Industrial 525 525 260 785 321850 ¢ 432000 € 2500¢C
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‘b6 2388 525 ] 260 785 321850 ¢ 432000 € 2500¢
“pbe2 975 Industrial 525 0 260 785 321850 € 432 000 € 2500¢C
“p6.3 975 Industrial 525 ] 260 785 321850¢€ 432000 € 2500¢C
6.4 a75 Industrial 525 0 260 785 321850 ¢ 432000 € 2500¢€
b6 975 Industrial 525 (] 260 785 321850 ¢€ 432000 € 2500 ¢
"6 1881 Industrial 525 0 260 785 321850 € 432 000 € 2500¢€
“p7.1 1965 Industrial 800 ] 287 887 363 670¢C 488 000 € 2800¢C
“pr.2 1200 Industrial 600 ] 287 887 363670 € 488000 € 2800¢C
‘073 1200 Industrial 600 ° 287 887 363 670 € 488 000 € 2800 €
“p7.4 1800 Industrial 600 (] 287 887 363670 € 488 000 € 2800¢C
8.1 2471 Industrial 1235 (] a3s 1661 681010 € 914 000 € 5300¢C
“ps.z 3750 Industrial 1225 ] 436 1661 681010 ¢C 914000 € 5300¢C
“pea 4362 Industrial 1750 (] 541 2291 939 310€ 1260000 € 7400 ¢
“po.z 4002 Industrial 1750 0 541 2201 939310 ¢ 1260000 € 7400¢C
101 3575 Industrial 1225 0 a3s 1661 681010 € 914 000 € 5300 ¢C
D102 2659 Industrial 1225 (] 436 1661 681010¢€ 914000 € 5300¢C
TEL1+H 8617 Servigos 1481 (] 678 2158 884903 € 1187 000 € 6500 €
TEL24E13 3693 Servigos 450 (] 465 215 375150¢€ 503000 € 2900¢
E14 2629 Servicos as0 0 485 915 375150 € 503 000 € 2900 ¢
E21 2252 Servigos 525 0 540 1065 436650 € 586 000 € 3400 €
E2.2 2352 Servigos 525 [ 540 1085 436 650 € 586 000 € 3400 ¢
F 5066 Servicos 2085 2295 1115 3180 1303800¢€ 1749000 € 10200¢€
G B754 Servicos 1167 0 1167 2334 956 940 € 1284 000 € 7 500 €
1 7830 Servicos 2439 0 2439 4878 1999775 ¢ 2683000 € 15700 €
3 4148 Servigos 1029 (] 1029 2058 843780 ¢€ 1132000 € 6600C
K 1905 Servicos 200 0 200 400 164 000 € 220 000 € 1300¢C
L 7618 Servicos 1000 0 1000 2000 820 000 € 1100 000 € 6400C
M 3192 Servigos 300 ] 300 600 246 000 € 330 000 € 1900¢€
o 2688 Servigos 990 ] 990 1980 811800¢€ 1089000 € 6400€
P 12072 Servicos 300 0 300 600 246 000 € 330000 € 1900€
- &
- €
- €
Q 33 236 Apoio 0 0 o 0 -
v 4983 Apoio 0 0 0 ] i €
w 2027 Apoio o 0 0 o : Mg
PT1 84 Infraest. 0 o (] ] - ®
PT2 101 Infraest. o o o o I
PT3 137 Infraest. [ 0 ] o s g
RAZ Eeet Infraest. 0 0 o o - &
o - £
0 - €
] T
N 930 Apoio o o (] o - %
T 3203 Apoio 0 (] (] ] - £
u 5015 Apoio 0 ] 0 0 - €
] [ Apoio o ] [ o S
Q ] Apaio [ (] (] [ s
v o Apoio [ 0 (] o -
w ] Apoio 0 (] (] o - &
PT1 B84 Infraest. o o o o 5250¢C
PT2 101 Infrasst. 0 o ] o 6250 ¢
PT3 137 Infraest, a ] ] a 8500 €
RAZ 77 Infracst. 0 (] L] o 48250 ¢€
Totais 111 645 9 195 33 647 145 292 79 918 000 € 465 400 €

O valor potencial do loteamento no final da construcdo foi estimado em 79.918.000€. A
renda potencial é de 465.000€/més.

Foi realizado o fluxo de caixa de forma a estimar qual o valor do loteamento no final da
construgao.
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VAL Ano Ano Ano Ano Ano Ano Ana Totais
0

FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO

Custos
.Custos de Infraestruturagdo 70% 30% 100%
Custos Construcio 70% 30% 100%
Taxas Camardrias 70% 30% 100%
Projectos 70% 30% 100%
.Despesas Adm, 60% 20% 5% 5% 5% 5% 100%

Vendas
Vendas 10,0% 15,0% 15,0% 20,0% 20,0% 20,0% 0,0% 100%

.Custas de Infraestruturagdo 18 210 997 € 16272682 € 6974 006 € € £ € € € 23 246 688 C

Cuistos de Construgdo €
.Taxas Camarérias 1,0% €
‘Projectos 1,0% - €
€
3

€

i €

- €

Despesas Adm 1,0% €
€

moe
N ~hanm
~ LG
- TR
- R

<
-C
- €
<
<

23 246 688

Custos Totais 19 210 997

Vendas 46476 253 € 7901800¢ 11987 700 € 11987 700 € 15983 600 € 15983600 € 15983 600 € - € 79918000 C

-Custos de Comercializagio 4,0% 1859 050 € 319672 € 479 508 € 479 508 € 639 344 € 639324 € 639 344 € - € 3196720 C

Vendas Liguidas 7672128€ 1 11 508192 € El 15 344 256 €

FLUXOS DE CAIXA DO PROJECTO

IMT - 7,5% 1905466 C
VALOR ACTUAL LIQUIDO DO TERRENO 23 501 000 €
Taxa de Actualizaciio: Anual 16,00%

Utilizamos uma taxa de actualizagdo elevada, derivado da incerteza e risco de uma
operagao desta natureza e dimensao.

Assim chegamos a um valor de 23.500.000€, para o valor dos lotes concluidos.

O valor actual foi calculado com base no valor de obra realizada de acordo com o auto do

més de novembro, que corresponde a um valor de 11.640.000<€.
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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
estagnacao, seguido de uma retoma gradual no segundo semestre”.

Escritorios

Retalho

A maioria das empresas esta a adotar um modelo hibrido de trabalho, o que impacta a forma
como desenham o0s seus espacos (com sistemas rotativos de ocupacdao, 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 integracdo da responsabilidade social e
sustentabilidade nos seus conceitos, inclusive através da adogdo de praticas para diminuir
a pegada de carbono e maior promogao de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de producao;

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 é mais
eficiente do ponto de vista operacional, ao mesmo tempo que consolidam a sua operacgao,
garantido espacgo de forma antecipada;

Portugal devera 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 expansédo dos Data Centres;

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

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 / Coliving

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

Residéncias Sénior

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

Promogd&o imobiliaria

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

A escassez de promocao de habitacdo 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 construgédo, pelos elevados custos de construcgao e pelas altas
taxas de juros para as familias, que deverdo manter-se nos proximos meses.

Investimento em imobilidrio comercial

As estimativas rondam um valor de 2.000 milhdes 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;

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

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

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

931 €/m2 +4,1% + 6,0 % + 10,4 %
Preco do m2, Meoncdo a Evolucdo em relacdc a Evolucdo em relacdc a Evolucdo em relacdc a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertude 5anos 2 anos 1 ano

&m2.

u
;

D L P P R A R P SRR R SR
& a1 & o 2 ] B e a0 3 ) 0 o
i £ : g P & £ el ok A 5 B o A

& o L & I i " o o - oF o o o o

= 5 Preco m2 Variacdo Variacdo Variacio e S Variacdo
Localizacdo ;: Maximo historico e
set 2024 mensal trimestral anual maxima
Moncdo 931 €/m2 +4,1% +6,0% + 10,4 % 931 €/m2 set 2024 0,0 %

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Armazém , Em1183-2, 303, Nogueira - Meixedo - Vilar de Murteda, Viana do Castelo LLATANLIS

7.750.000 «
5.000 m? area bruta 1550 €/m?

Oportunidade Unica de Investimento: Empresa de Transporte "Barquense”
Apresentamos uma oportunidade rara para adquirir a Barquense, uma empresa de transporte consolidada, co...

Em exclusivo

= Contactar &, Ver telefone 0o o

Armazém na rua da M6, Pagd, Arcos de Valdevez

2.850.000 ¢
7.889 m? drea bruta 361€/m?

O armazém industrial em Arcos de Valdevez, Viana do Castelo, oferece uma localizacao estratégica na Zona
Industrial de Pacd. Com facil acesso ao IC 28 (1.2 km), A3 (15.7 km), Porto de Viana do Castelo (47 km), Aeropor...

& Contactar <, Ver telefone o <o

Destaque

Armazém no bairro Maceiras, Ponte da Barca
2.150.000 ¢
7312 m? drea bruta 294 €/m?

Armazém localizado em Ponte da Barca
Identificacao do imdvel: ZMPT548145 Descricao do imdvel: ARMAZEM INDUSTRIAL com 7.312m2 de area brut...

Em exclusivo

= Contactar <, Ver telefone 0 <

Armazém na rua da Bragadela, s/n, Cerdal, Valenga

2.100.000 ¢

4318 m? drea bruta 486 €/m?

Novo armazém situado no coracao da Zona Industrial de Gandra, no concelho de Valenca. O armazém
encontra-se em fase de acabamento, estando previstas a finalizacao das obras para finais de outubro. O...

= Contactar %, Ver telefone g <

Armazém em rentabilidade na rua do Polo 2, Campos, Vila Nova de Cerveira

2.100.000 ¢

9.500 m? drea bruta 221 €/m?

Explore uma oportunidade de investimento sélida e lucrativa, com arrendatario, oferecendo uma rentabilidade
garantida, esta nave industrial € uma escolha inteligente para investidores que procuram uma fonte estavel ...

Rentabilidade 4%

= Contactar $, Ver telefone 0O

Espacgo comercial ou armazém em Gandra - Taldo, Valenga

2.100.000 «

4318 m? drea bruta 486 €/m?

Novo armazém situado no coracao da Zona Industrial de Gandra, no concelho de Valenga. O armazém
encontra-se em fase de acabamento, estando previstas a finalizacao das obras para finais de outubro. O...

= Contactar %, Ver telefone 1 @
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Armazém em Areosa, Viana do Castelo

1.500.000 «

1.966 m? drea bruta 763 €/m?

MITos

Excelente armazém, localizado as portas da cidade, com boa acessibilidade para
qualquer tipo de transporte rodoviario. Esta totalmente renovado e possui uma...

= Contactar , Ver telefone O X9

Armazém em Monserrate, Viana do Castelo e Meadela

1.350.000 ¢

1495 m? area bruta 903 €/m?

Armazém para venda com 1300m? situado na freguesia da Meadela, Viana do
Castelo. Excelente localizacao com acesso privilegiado a autoestrada. Excelente ..

= Contactar 1t Ver telefone m} L35
Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo @VIA*!{AI#?UI:
1.000.000 «

1461 m? drea bruta 684 €/m?

Vianaazul - Armazém com 1461 m2, em dois pisos e com logradouro. Excelente pé
direito com bastante facilidade de movimento de viaturas pesadas. Acessibilidad...

= Contactar <, Ver telefone m) 0

RE/MAX

Espago comercial ou armazém na rua 2 de Julho, Vila
FOX RIVER

Nova de Anha, Viana do Castelo
1.000.000 ¢
1150 m? drea bruta 870 €/m?

Lote de terreno com uma area 1.408m2 com uma armazém/loja com 1.150m2. Possui
escritorios, wc privativo e um amplo espaco. Destinado a loja, armazém e ativida...

= Contactar %, Ver telefone O (]
Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo §FT4 VIANA AZUL
800.000 «

880 m? drea bruta 909 €/m?

Vianaazul - Armazém com cerca de 880,50 m2 de drea, usado, em bom estado de
conservacao, em Vila Nova de Anha. Desenvolve-se em dois pisos, com excelente. ..

= Contactar <, Ver telefone 0 <
Espaco comercial ou armazém na rua 2 de Julho, Vila RE/MAX
Nova de Anha, Viana do Castelo FOX RIVER
800.000 ¢«

880 m? drea bruta 909 €/m?

Lote de terreno com uma area 1.843m2 com uma loja/armazém com 880m2.
Destinado a comércio. Excelente localizacao, face a estrada nacional 13 em Vila...

= Contactar <, Ver telefone o <
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Espaco comercial ou armazém no largo das Neves, Vila de UIITED
Punhe, Viana do Castelo
699.000 «

346 m? area bruta 2.020 €/m?

Excelente imovel destinado a comércio e servicos, localizado em Rendufe, junto a
estrada nacional 205. Este imovel é composto por 2 dreas distintas: Na primeira...

= Contactar <, Ver telefone g <
Espaco comercial ou armazém , Calcada da Rapadoura, RE/MAX
Valencga - Cristelo Covo - Ardo, Valenca FOX RIVER
695.000 «

1.010 m? area bruta 688 €/m?

Prédio R/C +1 destinada a Fabrica ou Armazém com 1.010m2 construidos e
aproximadamente 8.000m2 de terreno, situado na Rua da Formigosa, da unido d...

= Contactar . Ver telefone 1 <
Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo @

i ]
675.000 «

696 m? drea bruta 970 €/m?

Apresentamos um armazém de ultima geracao em Vila Nova de Anha, Viana do
Castelo, com uma generosa area de 696,2 m? implantado num amplo terreno de._..

= Contactar $, Ver telefone

=]
G

Armazém na avenida do Porteiro, Vila Nova de Anha,
Viana do Castelo

675.000 «

697 m? drea bruta 968 €/m? Rés do chao

b

Armazéns em construcao em Viana do Castelo na nova zona industrial O Centro
Tecnoldgico e Empresarial do Rodanho é uma evolucao dos tradicionais parques...

= Contactar &, Ver telefone 0o 9
Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo hMﬁ

675.000 ¢
696 m? drea bruta 970 €/m?

Numa zona de exceléncia e localizacao estratégica, nascera o Centro Tecnoldgico e
Empresarial do Rodanho. Nasce assim uma solucao impar para o seu negdcio, per...

= Contactar , Ver telefone 2
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Armazém em Alvaraes, Viana do Castelo

615.000 «

707 m? area bruta 870 €/m?

MITOS

Armazém industrial, localizado em Fragoso, na fronteira com Alvaraes, num
loteamento industrial em expansao. Tem estacionamento privativo e logradouro, ...

= Contactar 1, Ver telefone (m] Q
Armazém em Perre, Viana do Castelo T4 VIANA AZUL
600.000 «

1.975 m? drea bruta 304 €/m?

Vianaazul - Espaco comercial/industrial, em Perre, Viana do Castelo. Edificio
industrial composto por cave, dois pisos, sotao e logradouro, desativado. Cave...

= Contactar $, Ver telefone 0O o
Armazém em Perre, Viana do Castelo ﬁ
600.000 ¢ T

1.975 m? area bruta 304 €/m?

Armazéns e atividade Industrial em Perre. Prédio urbano, composto de cave, 2
pisos, s6tao e logradouro. A cave é destinada a garagem, o rés do ch3o tem 3...

= Contactar $_ Ver telefone O L&
Armazém em Meadela, Viana do Castelo e Meadela &W&&zﬂl
453.250 ¢

323 m? drea bruta 1403 €/m?

Vianaazul - Armazém novo, em construcao, ¢/ 323,35 m2, com area de armazém e
area de servigos. Localizacao impar, com otima acessibilidade para qualquer tipo ...

= Contactar <, Ver telefone

Armazém em Cortes, Mong¢ao ER

450.000 « o
586 m? drea bruta 768 €/m? Rés do chao

Pavilhdao em Moncao com area bruta privativa de 585m2, composto por dois pisos.
Situado na Zona Industrial - Polo Empresarial da Lagoa - este edificio podera ser...

= Contactar <, Ver telefone =] <o
—

Espaco comercial ou armazém na rua de Ferreais,

Mazarefes e Vila Fria, Viana do Castelo RE/DLX

450.000 «
400 m? area bruta 1125 €/m?

Loja para Venda em Mazarefes, Viana do Castelo — 400 m? Divididos em 2 Pisos
Excelente oportunidade para adquirir uma ampla loja comercial em Mazarefes, ..

= Contactar <, Ver telefone O <o
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Sem fotos
Pede fotos ao anunciante

V27

giainmobiliaria.c>

Luis Barata de Tovar

Armazém em Tui

3.000.000 ¢

3.537 m? drea bruta 848 €/m?

= Contactar . Ver telefone

Armazém em calle As Gandaras, 5, o Porrifio

1.700.000 «

2.040 m? area bruta 833 €/m? Rés do chao

= Contactar &, Ver telefone

Armazém em calle Paralela 1, o Porrino

1.650.000 ¢

1520 m? drea bruta 1.086 €/m? Rés do chao

w Contactar %, Ver telefone

Armazém em o Porrifo

1.300.000 «

1364 m? drea bruta 953 €/m?

& Contactar &, Ver telefone

Armazém em calle Carballida, Salceda de Caselas

1.250.000 «

3100 m? drea bruta 403 €/m?

& Contactar &, Ver telefone

Armazém em calle Po-510, 29, o Porrifo

1.200.000 «

1168 m? drea bruta 1.027 €/m? Rés do chao

& Contactar %, Ver telefone

o o
o 9
FARAM O
o ©
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Sem fotos
Pede fotos ao anunciante

) L e V:/n
Www.giainmobiliaria.es

Sem fotos

Pede fotos ao anunciante

Luis Barata de Tovar

Armazém em Barrio Gandaras, o Porrino

1.200.000 «

2180 m? drea bruta 550 €/m? Rés do chao

& Contactar S, Ver telefone

Armazém em Pollgono a Granxa, o Porrifo

1.100.000 «

1380 m? drea bruta 797 €/m? Rés do chao

& Contactar ¢, Ver telefone

Armazém em o Porrifio

1.100.000 ¢

1.880 m? area bruta 585 €/m?

= Contactar . Ver telefone

Armazém em avenida Domingo Bueno Ab, 12 -14, o Porrifo

1.020.000 «

2100 m? drea bruta 486 €/m?

= Contactar %, Ver telefone

Armazém em carretera nacional porrifo tuy, 42, o Porrifio

950.000 «

1.000 m? drea bruta 950 €/m? Rés do chao

LN

INMOBLIARIA

[ AMIGO

Edificio industrial em EL CERQUIDO, na estrada nacional Porrifio para Tuy. Muito bem ligado, acesso directo a
partir da estrada nacional porrifio tuy, o acesso a rodovia a poucos metros, ponto de 6nibus linha Tuy-Vigo a...

& Contactar %, Ver telefone

Armazém em Lugar Magdalena, o Porrifio

950.000 «

2335 m? drea bruta 407 €/m? Rés do chao

& Contactar &, Ver telefone

H
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Armazém em acceso norte al polfgono a Granxa, o Porrino

920.000 «

1700 m? drea bruta 541 €/m?

= Contactar %, Ver telefone o <
Armazém em avenida de Puxeiros, Mos @
850.000 «

1138 m? drea bruta 747 €/m?

= Contactar %, Ver telefone '

Armazém em Porriino, o Porrifio
850.000 «

1.043 m? area bruta 815 €/m? Rés do chao

Sem fotos Galpao industrial 3 venda em O Porrino, Pontevedra. Possui 1043 m2 construidos em terreno de 1.200 m? com

Pede fotos ao anunciante instalacao de energia solar fotovoltaica de 5 Kw. sobre o telhado, devidamente legalizada. Dividido em 2...

= Contactar %, Ver telefone 0 2

Terreno na rua Doutor Ibérico Nogueira, Valenga - Cristelo Covo - Ardo, Valenca

1.000.000 «
2694 m?

Excelente terreno plano para construgao no centro da cidade de d™enca, sendo um 6tima oportunidade para
empreendimentos de edificio habitacional e comercial. Possui um area total de terreno de 2.694 m? localizad...

& Contactar &, Ver telefone 0 o

Terreno, lugar alto do forte, s/n, Gandra - Taido, Valenca

999.999 ¢
16.800 m? Urbanizavel

Terreno Zona Idustrial Gandra - valenca com projeto aprovado.

= Contactar &, Ver telefone o <

Terreno na rua do Pinheiral, Cortes, Mong¢ao

850.000 «
2070 2

Oportunidade no setor industrial no Polo Empresarial da Lagoa em Cortes, no concelho de Moncao. Pavilhao
em construgao com area coberta de 1.000m2, 6.12m de altura maxima, portoes automaticos e amplo parque d...

& Contactar <, Ver telefone 0 @
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Destaque
Terreno em Geraz do Lima e Dedo, Viana do Castelo

215.000 «
4201

MITOS

Lote industrial para venda em Geraz do Lima (Santa Maria) - Viana do Castelo
Lote industrial em Santa Maria, Geraz do Lima, para atividade industrial, com bons acessos, perto da zona...

Luminoso

& Contactar &, Ver telefone 0

Terreno P/ZONA INDUSTRIAL C/PROJECTO APROVADO em Gerazdo Lima

97000€ /¢

& Caminho do Fundo - Mondim de Baixo e de Cima, Geraz do Lima (S. Maria, S. Leocadia, Moreira), Dedo,
Viana do Castelo, Viana do Castelo

Terreno para comprar

¢ 13367m?

Terreno Venda Valencga

70000€ seome

& Valenca, Cristelo Covo e Ardao, Valenca, Viana do Castelo

Terreno para comprar

8§ 4500m?
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Terreno industrial com 9243 m2

480 000 € 2o

Terreno para comprar

=i 9243m?

Vende Terreno Industrial - Mazedo, Mongao

450 000 € :oem

& Avenida 24 de Agosto, Mazedo e Cortes, Mongao, Viana do Castelo

Terreno para comprar

¢ 15000m?

-

Terreno com 27.000m2 para construgao industrial

499 000 € seme

£ Lanheses, Viana do Castelo, Viana do Castelo

Terreno para comprar

& 27000m*

Terreno Industrial

840 000 € ¢/

& Rua da Quintinha - Felgueira, Geraz do Lima (S. Maria, S. Leocadia, Moreira), Dedo, Viana do Castelo,
Viana do Castelo

Terreno para comprar

X: 35828m?
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Venda de Terreno Industrial, Cardielos, Viana do Castelo

550000 € zem:

& Cardielos e Serreleis, Viana do Castelo, Viana do Castelo

Terreno para comprar

X 7600m?

Terreno Aplanado Zona Industrial - Vila de Punhe/Barroselas

90000 € e

& Vila de Punhe, Viana do Castelo, Viana do Castelo

Terreno para comprar

N 4388m?

Terreno Industrial - Carvoeiro

104 000 € s0eim

& Mujaes, Viana do Castelo, VViana do Castelo

Terreno para comprar

& 3462m®

Luis Barata de Tovar
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Fantastico terreno no parque industrial de Geme!

1650 000 € .:com

& Turiz, Vila Verde, Braga

Terreno para comprar

Ni 37565m?

Venda de terreno industrial com 7512m?, Fragoso, Barcelos

320000€ scem

& Durraes e Tregosa, Barcelos, Braga

Terreno para comprar

X 5762m?
Terreno em Poligono a Granxa, o Porrifio @
600.000 «
5.000 m? drea bruta
Sem fotos Vende-se terreno industrial com uma area de 5000 m2 no poligono.
Pede fotos ao anunciante

g Contactar %, Ver telefone o &
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Terreno em o Porrifio

448.000 ¢

3733 m? drea bruta Urbanizavel

= Contactar &, Ver telefone O O
Terreno em o Porrino GlA

—ommAmA
499.000 «

3.056 m? drea bruta

= Contactar %, Ver telefone o o

)

Terreno em Valenga - Cristelo Covo - Ardo, Valenca

728.000 ¢

7380 m? Urbanizavel

.XI

Terreno para construcao com cerca de 7400m2 de area total, localizado em Valenca, proximo da GNR e da Cruz
Vermelha, a 5 minutos do Hipermercado Continente. Classificado no PDM como solo urbano em cerca de...

o Contactar ¢, Ver telefone o <

Destaque
Terreno em Vila Nova de Cerveira

704.000 ¢

38187 m?

Venda de fantastico terreno para construcao, V. N. Cerveira, V. N. Cerveira. Terreno com PIP favordvel para
empreendimento turistico (8 moradias T2 com piscina + 2 moradias T3 com piscina + edificio de recepcao)....

& Contactar &, Ver telefone i <

Terreno em calle Paralela 4, o Porriito

285.000 ¢

1426 m? rea bruta Urbano

& Contactar &, Ver telefone 0o <
Terreno em calle Tambo, 1, o Porrifio GIA

INmOSIL AR
259.050 «

1570 m? drea bruta Urbano

= ST 2 1/10 & Contactar &, Ver telefone 0
QWW.glammoblllarla.m = b
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Luis Barata de Tovar

Terreno na rua de Campo Raso, Arca e Ponte de Lima, Ponte de Lima E ﬂoresta
V08 ARA
250.000 ¢

5202 m? Urbanizavel

Venda de terreno para construcao de 3 Unidades de ocupacao para comeércio Servicos e Industria em Ponte
Lima. Este imovel ja possui PIP aprovado. Localizado numa zona perto do centro de Ponte Lima (Perto do...

& Contactar &, Ver telefone 0o 9
P
Terreno em o Porrifo lnl
250.000 ¢ T
1500 m? rea bruta Urbanizavel
& Contactar %, Ver telefone o <©
Terreno em Leandro Diz, o Porrifio A“‘M"‘ico
245.000 ¢ A
300 m? drea bruta Urbano
& Contactar &, Ver telefone n @
Terreno em calle Tambo, 1, o Porrifo GIA
INHOBILARIA

396.000 ¢
2.200 m? drea bruta Urbano

0 investimento que vocé precisa para fazer seu negdcio prosperar. Area 2. 200 m? de terreno, qualificacao
urbanistica solo industrial. Bem localizado em zona industrial de grande proje¢ao e em crescimento. Empresa...

& Contactar 4, Ver telefone 0 @
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9. Conclusao do Valor da Propriedade

Dado o exposto anteriormente e tendo em conta a localizacgdo do imodvel, suas
caracteristicas, e actual situacdo do mercado imobilidrio, actualmente fixa-se para o
mesmo 0s seguintes valores:

Valor de Mercado Apos Condgusédo do Loteamento (Lotes) 23 247 000 €

Valor de Mercado Apds Concleusdo do Loteamento (Armazéns) 79 918 000 €

Valor Actual do Loteamento 11 640 000 €
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10. Fotografias
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11. Documentos
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Lucas & Bemardo Lda
DBRALOTEAMENTO EMPRESARIAL *MINHO PARK MONCAD

Alvare 105524-PAR

AUTO DE TRABALHOS N3 - 28-11-2024

DESIGHAGAD

CUANT.

P-UNITARID

P TOTAL

CAP.D

(]
011

=E=]

CAPR1

5.1

PREPARACAD DOS TRABALHOS E ESTALERD

ESTALEIRD

Montagem mamsiencas o desonizgem de exinem geol
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mrentns mdes ¢ nieeshiieas, srakmpes e
aTRrsnaTMAios, Wik Fsnbgies o e admesmes s
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dugnim o pram desta
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sssequre 8 bos meoogio dosmbikos & & bom uncoramesis
s mimesiin s
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Quadro Explicativo do Valor Loteamento no estado Actual

QUADRO SINTESE

Areas
Construgso

Descricsio Area Terreno

Garagens Escritérios Infraestruturas  tru

2

Area de Terreno Total 560 471 130¢€ 160 €

Area de Intervegio 51 180

Area Total dos Lotes 289 100

Area de Construgio 155 659

Areas Colectivas do Parque 218974

Areas de Equipamentos 2106

Area Total de Implantagao 7 851

Lote Area do Lote Tipologia Areas Construcio Garagens Escritérios Area Total 20 196 167 € 23 246 688 €
Totais 111 645 9 195 33 647 145 292 20 196 167 € 23 246 688 €

Valor das Infraestruturas 20.196.000€
% de Obra Realizada 57.63%
Valor Actual do Loteamento = 20.196.000€ x 57.63%= 11.640.000€

Valor de Mercado Apés Conclguséo do Loteamento (Lotes) 23 247 000 €

Valor de Mexcado Apos Conclgusiio do Loteamento (Armazéns) 79918 000 £

Valor Actual do Loteamento 11 640 000 €
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12. Anexo Pressupostos

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

2. Moeda
A moeda de avaliacao € o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrugdes 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, 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 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.
Nao 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 ndo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condigdes ambientais.
Sédo levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imével e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacdo recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparacdao com a nossa base de dados interna.

5. Pressupostos
Os pressupostos sdao questdes que sao razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicdo de valor, sem investigacao ou verificacao especifica.
Na avaliagdo 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 dmbito desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imodvel 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 avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliacdo consideramos que o imovel se encontra em propriedade plena. Ndo se
encontra no dmbito desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

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

atencao.

7. Restricoes ao Uso
O presente relatorio é para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
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no ponto anterior. O presente relatério deverd ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretagao, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusao real decorrente da leitura do
relatério 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 declaracao,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagdo por escrito, da Negocio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicacdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovagao é necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliagdo, e de os relatorios
serem ou nado 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 compensagdo por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sdo devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatorio.

11.Tratamento Reclamacoes
A negocio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que ndo
ignoram qualquer queixa ou reclamagao 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 compensagdo por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sdo devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatorio.

13.Capacidade Técnica
Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizagdo desta
avaliacao, tendo realizado de forma competente, com integridade, objectividade, precisao
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 ndo
estar disposto a pagar mais por um imédvel, 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 informacao relativa a dados de mercado ou transagdes 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 avaliagao recai sobre
patrimonio 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 imoveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter informagao
comparativa que permita assegurar uma caraterizagao adequada e fiavel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a anadlise de transagdes 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 patrimoénio 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 préprios 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 patrimdnio 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 imével pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situagdo que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploracdo enquanto unidade econémica autébnoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissocidveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizagdo, 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 aplicagdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizacdo da andlise,
tendo em conta a vida util expectdvel para o imével 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
poderd fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imovel (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida util ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizacao adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicacdo de uma
taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento padrao. No caso de o patriménio imobilidrio
em avaliacdo ser indissocidvel da exploragdo 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 exploragdo, com o
objetivo de calcular um valor indicativo do imdvel associado a exploragdo do negocio (valor
indicativo de exploragao). Os valores considerados serdo sujeitos a corregées razoaveis
quando a localizagdo 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 exploragdo do imovel 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 imével, sempre enquadrada pela legislacdo
vigente (e aplicavel ao imovel, 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 imdvel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificdvel ou um imodvel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transagdo 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 realizagdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializacdao/exploracdo e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturagao e construgao (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 Substituicdao

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 imovel em
andlise. O custo corrente referido poderd 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 construcdo atuais com manutengao
das caracteristicas do imével, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reproducao do
imovel observando a manutencdo 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 construcao: 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 geomorfolégicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construcao: 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 construgcdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizacdo de obra, licencas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

Numa perspetiva de integracdo 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 imével 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 patrimonio imobilidrio, sera aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construgdo) Quando o patriménio em anadlise 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 imobiliario e o respetivo valor no estado
atual.

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econémica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibigdo total ou parcial da utilidade de um imoével
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizacao, exposicdao aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizacdo indevida e
deficiente construgao e/ou conservacgao.

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

c) A obsolescéncia econémica corresponde a perda de valor resultante de condigbes
econémicas externas, como sejam a evolucdo da economia, reducdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extingdo da atividade para a qual o imdvel 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 construcao/substituicao das edificacbes e beneficiacoes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em funcdo das caracteristicas atuais, as edificacdes
e beneficiacdes;

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

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

A margem de lucro referida deve refletir uma dedugdao, em medida adequada, caso haja
depreciacdo 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/substituicao de edificagdes e beneficiagdes, 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
remuneragdao exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagdes e construcdo, sao 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 formacdo do valor do imoével ndo é teoricamente
aplicavel quando o proprietario do terreno ndao for o mesmo das restantes partes
componentes do imovel. 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 Iméveis de iméveis,
inscrito na CMVM com o n® AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n° 351, nao
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei
153/2015.

Mais declara que a presente avaliacdo 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 avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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Telefone: +351 931 613 292
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1. Resumo Avaliagdo

Imovel Edificio Industrial - ISQ
Morada Minho Park - Moncio

Area de Construcio 2190 m?

Azea de Terreno 8 754 m?

- Método de Custos Construgio 1916 000 €
Valores - Método de Meicado 1922 000 €

- Método do Rendimento 1922 000 €

Valor de Mercado Actual 1922 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 05/12/2024
Avaliagao anterior (se aplicavel) Nao Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 05/12/2024
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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 Construgao
Método de Mercado

Método do Rendimento

Areas
Medidas em planta

Documentos Oficiais

Nao exibidos

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 avaliagdo.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Devoluto

Outros

A avaliagdo partiu do pressuposto de que o imovel se encontra legalizado e que cumpre
toda a legislagdo em vigor.

Luis Barata de Tovar 4 de 37



5. Descricao do Patrimoénio em Avaliagao

5.1. Localizagdao do Patrimodnio

O imovel em avaliagdo localiza-se na Urbanizagdo Industrial Minho Park, lote G, na
freguesia de Troporiz, no concelho de Mongéo.

5.2. Descrigdao do Patrimonio
O imdvel em é um prédio destinado a Armazém industrial com escritorios.

O edificio apresenta uma zona de escritérios em dois pisos e balnearios. Tem pavimentos
em ceramico nas zonas de circulagdo em alcatifa nos escritorios.

Existem 3 areas de armazém, uma no andar a ladear os escritérios, e duas no r/chdo
O pavimento é em betdo afagado.

Apresenta uma estrutura em vigas e pérticos metalicos, com cobertura em chapa tipo
sanduiche.

O logradouro encontra-se pavimentado a betdo betuminoso de boa qualidade.
Na presente avaliacdo consideramos a obra como concluida a 100%.

O edificio localiza-se na entrada do Parque Industrial, que se encontra em fase final de
construcao.

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

Mongao é um municipio situado no distrito de Viana do Castelo, na regido do Minho, no
norte de Portugal. Com uma histoéria rica e tradigbes culturais marcantes, Mongdo é

conhecido por suas paisagens deslumbrantes, vinhos Unicos e hospitalidade.

e Concelho
Moncdao é composto por varias freguesias (atualmente 24, apds a reorganizagao
administrativa de 2013), abrangendo um territério de aproximadamente 211 kmz2. A sede
do concelho é a vila de Mongdo, localizada nas margens do rio Minho, que faz fronteira
natural com a Galiza, na Espanha.
A historia do municipio esta profundamente ligada a defesa do territério durante as
invasGes castelhanas e a Restauracdo da Independéncia em Portugal. A fortaleza de

Mongao e as muralhas que cercam a vila sdo testemunhos desse passado.

e Economia

A economia de Moncdo € tradicionalmente ligada a agricultura, com destaque para a
producdo de vinho. O municipio faz parte da sub-regido dos Vinhos Verdes, sendo
mundialmente conhecido pelo vinho Alvarinho, um dos mais prestigiados vinhos brancos
de Portugal.

Além da vitivinicultura, a pecuaria e a exploracdo florestal sdo atividades relevantes.
Recentemente, o turismo tem ganho importdncia, impulsionado pelo patrimoénio histoérico,
as termas de Mongdo e a beleza natural da regido. O setor de servigos e o comércio local
também desempenham papéis importantes, especialmente devido a proximidade com a

fronteira espanhola.

¢ Demografia
A populagdo de Mongdo tem registado uma tendéncia de declinio ao longo das ultimas
décadas, semelhante ao que ocorre em outras regiées do interior de Portugal. Atualmente,
o concelho conta com cerca de 17.000 habitantes, com uma distribuicdo demografica
maioritariamente rural. A emigragao, tanto para outras regides de Portugal quanto para o

estrangeiro, tem sido uma caracteristica histérica da populagdo local.

e Acessos
Moncao ¢ acessivel por varias vias que conectam o municipio as principais cidades do norte

de Portugal e da Galiza:
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¢ Rodoviaria: Mongao é servido por boas ligagGes rodoviarias, incluindo a EN101,
que o conecta a Valenca e Melgaco. A autoestrada A3 (Porto-Valenga) facilita o
acesso as cidades maiores como Porto e Braga.

¢ Fronteira: A ponte internacional que liga Mongao a Salvaterra de Mifio, na Galiza,
€ um ponto de destaque, facilitando o transito transfronteirigo.

e Transportes Publicos: Existem servigos de autocarros regulares que ligam
Moncado as localidades vizinhas e aos centros urbanos.

¢ Aeroporto mais proximo: Aeroporto de Vigo a 30 km. O Aeroporto Francisco Sa

Carneiro, no Porto, esta localizado a cerca de 120 km.

Mongdo é um destino que combina tradicdo, natureza e modernidade, oferecendo aos

visitantes uma experiéncia auténtica da regido minhota.
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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.
Edificio Industrial - ISQ
Minho Park - Moncio

Edificio Industrial - ISQ)

Construcio  Locavel

(m’) (m?)
Edificio Industrial
R/chio - Escritorios 400 400
R/chio - Area de Producio 1085 1085
1° Andar - Escritorios 165 165
1° Andar - Area de Producio 540 540
Arranjos Exteriores
Total 21%0 2190
Terreno 8 754

As areas de avaliagdo foram medidas de acordo com o RGEU.

Luis Barata de Tovar
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6.2. Método dos Custos de Construcao

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

Edificio Industrial - ISQ Custos de Construgio Diretos 3 or de Mercado
Construgao  Locavel A. Coberta Total % Obra Unitario Parcial Uit Parcial
(m’) (m?) (6/m’ ABC) € Realizada (€/m2 ABC) (3] (€/m2 ABC) ®)
Edificio Industrial
R/chio - Escritérios 400 400 700 280000 100% 700 280000 700 280000
R/chio - Area de Producao 1083 1085 400 434000 100% 400 434000 400 434000
1% Andar - Escritorios 165 165 700 115500 100% 700 115500 700 115500
1% Andar - Area de Produgio 540 540 400 216 000 100% 400 216 000 400 216 000
o
Arranjos Exteriores 15 131310 100% 131310 131310
Total 2190 2190 - 1176 810 - 1176 810 - 1176810
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 3,0% 35304 35304
Taxas e Licencas Camararias 3,0% 35304 35304
Fiscalizacdo e Gestio do Projeto 4,0% 47072 41042
Total Custos Indirectos 10,0% 117 681 117 681
Total Custos Obra 1294490 1294491
Terreno 8754 42,50 [€/m7 372 000
Margem Promotor 15% 249974

Valor de Mercado Apés Conclusio das Obras 1916 000 €

Assim obtém-se o valor de 1.916.000€, que corresponde ao valor do imével calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

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

Meétodo de Mercado

Edificio Industrial - ISQ
Minho Park - Mongdo

Edificio Industrial - ISQ Valor Mercado a Novo Custos de Recuperagio Valor de Mercado
Construcio Locavel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (nr) (€/m* ABC) €) (€/m2 ABC) €) (€/m* ABC) €)
Edificio Industrial
R/chio - Escritorios 400 400 1100 440 000 1100 440 000
R/chio - Area de Producio 1083 1085 800 868 000 800 868 000
1° Andar - Escritorios 165 165 1100 181 500 1100 181 500
1° Andar - Area de Produgio 540 540 800 432 000 800 432 000
Total 2190 2190 ] - 1921500 - 1921 500

Valor de Mercado Apés Conclusio das Obras 1922 000

Assim obtém-se o valor de 1.922.000€, 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

Edificio Industrial - ISQ Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor de Mercado Renda Potencial Aty
Construgio Locavel Renda Mensal Yield Valor de Mercado
(2) (w2) (€/m* ABC) (G) % (€/m* ABC) [G) @© ] @©

Edificio Industrial

R/chdo - Escritérios 400 400 5,96 2383 6,50% 1100 440000 440000 2383
R/chio - Area de Produgio 1085 1085 4,33 4702 6,50% 1100 868000 868000 4702
1° Andar - Escritérios 165 165 5,96 983 6,50% 1100 181500 181500 983
1° Andar - Area de Produgio 540 540 43 2340 6,50% 1100 432000 432000 2340

Toral 2190 2190 10408 1921300 1921300

A renda potencial a receber neste imodvel é de cerca de 10.408€ por més.

A taxa de capitalizagdo utilizada foi de 6.5%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 1.922.000€.

Luis Barata de Tovar 12 de 37



7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

O que esperar do setor imobiliario em Portugal em 2024? “Antecipa-se uma evolucgdo 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 esta 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, ird 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 conclusao 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. Prospecao de Mercado

Foi efectuada uma prospeccédo 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.

931 €/m2 +4,1% + 6,0 % + 10,4 %
Preco do m2, Meoncdo a Evolucdo em relacdc a Evolucdo em relacdc a Evolucdo em relacdc a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertude 5anos 2 anos 1 ano

&m2.
1000 -
782+
2501
_Q\"I’IIIIII_’I\é”””l'l\*”l”I:I\'!””IT_:;\"!”””1.1.'.;'””_IL\:\’!”””:“!‘”” -'-;”””1‘;.{”III_I_.\;I')II””_I};f{”””:_;‘,";lI”ITL\!}”I”;\[\,’I‘”I"
o o o - & o * o ¥ & & S # g o
: & Preco m2 Variacdo Variacdo Variacdo g G Variacdo
Localizacdo g i ;: & o) Maximo historico - _C
set 2024 mensal trimestral anual maxima
Moncdo 931 €/m2 +4,1% +6,0% + 10,4 % 931 €/m2 set 2024 0,0 %

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Espaco comercial ou armazém em Cortes, Moncdo SALGADOS
IMOBILARIA
650.000 ¢
800 m? drea bruta 812 €/m?

Pavilhdo com 800m2, como novo, situado em zona estratégica, com vdrios negdécios ao redor. Para inddstria e
armazém. Conta também com um amplo escritdrio, sala de reunides e wc. Otimos acessos. SALGADOS...

@ Contactar %, Ver telefone g ©

Espaco comercial ou armazém na rua Doutor Antonio Felgueiras, Cortes, Mongao 65“1%‘“
250.000 ¢
233 m? drea bruta 1.072 €/m?

Don Genaro Pizzaria apresenta-se por si prépria. Uma referéncia no Rio Park Mongao e na vila de Mongao.
Qualidade, bem receber, acolhimento, conforto e dedicacdo s3o o lema do espago. A satisfacdo maxima do...

& Contactar %, Ver telefone 0o <

Espaco comercial ou armazém , Em1125, Messegaes, Moncao
170.000 «

488 m? drea bruta 348 €/m?

Pavilhao/Armazém Industrial com Potencial de Expansdo em Messegaes, Moncao Imével com
aproximadamente 500m? de drea coberta, inserido numa propriedade de 4.000m? com licenga aprovada para...

@ Contactar %, Ver telefone o ©

Espaco comercial , Zona Industrial da Lagoa, Mazedo, Moncao
450.000 ¢

878 m? drea bruta 513 €/m? Rés do chao

Com todas as condigdes para ativar negécio de producao e venda, cuja afetacdo pode alterar para outro tipo
de atividade, a licenciar, a prever baixo custo de intervencdo inicial. Constitufdo por dois pisos, em que o rés ..

@ Contactar , Ver telefone o <

Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo
675.000 ¢ s

636 m? drea bruta 970 £/m?

Apresentamos um armazém de 0ltima geracdo em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo, com uma generosa
drea de 96,2 m? implantadoe num amplo terreno de &35 m? Este novo armazém oferece um espaco amplo pa..

@ Contactar %, Ver telefone 0w

Armazém na rua da Bragadela, s/n, Cerdal, Valenca
2.100.000 ¢

4318 m? drea bruta 486 €/m?

Novo armazém situado no coragao da Zona Industrial de Gandra, no concelho de Valenca. O armazém
encontra-se em fase de acabamento, estando previstas a finalizacdo das obras para finais de outubro. O...

& Contactar ¢, Ver telefone V)
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Armazém em rentabilidade na rua do Polo 2, Campos, Vila Nova de Cerveira -

2.100.000 «
9500 m? drea bruta 221 €/m?

Explore uma oportunidade de investimento sélida e lucrativa, com arrendatdrio, oferecendo uma rentabilidade
garantida, esta nave industrial é uma escolha inteligente para investidores que procuram uma fonte estdvel .

Rentabilidade 4%

= Contactar ¢, Ver telefone = Q

Armazém na rua b, 283, S3o Romao de Neiva, Viana do Castelo
1.972.800 «

3.400 m? drea bruta 580 €/m? Rés do chao

Para venda armazém com 3400m de terreno. Para mais informac3o contactar e eu consigo enviar fichas
técnicas, mais fotos e avaliagdes do imdvel.

@ Contactar %, Ver telefone o <

Armazém em Areosa, Viana do Castelo
1.500.000 ¢

1.966 m? drea bruta 763 €/m?

ol il

Excelente armazém, localizado as portas da cidade, com boa acessibilidade para qualquer tipo de transporte
rodovidrio. Est3 totalmente renovado e possui uma drea de escritérios com cerca de 140 m2. Inserido em zon__.

= Contactar ¢, Ver telefone g <
Armazém em Monserrate, Viana do Castelo e Meadela
1.350.000 ¢ —_—

1495 m? drea bruta 903 €/m?

Armazém para venda com 1300m situado na freguesia da Meadela, Viana do Castelo. Excelente localizagao
com acesso privilegiado a autoestrada. Excelente oportunidade de negécio. Venha conhecer!

= Contactar ¢, Ver telefone 2

Destaque
Armazém em Seixas, Caminha CinsuaviLa
1.000.000 ¢

3.000 m? drea bruta 333 €/m?

Exclusivo Insuavila! Armazém com 2089mz2, inserido em terreno com 3580m2. Ultimamente utilizado como
armazém, comerdio e distribuicdo alimentar. Espaco amplo com vdrias prateleiras preparadas para suportar...

@ Contactar . Ver telefone I &

Espaco comercial em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo

1.000.000 ¢

1.408 m? drea bruta 710 €/m? Rés do chao

Venda de 6timo espaco comercial, V. N. Anha, Viana do Castelo. Espago comerdial destinado a loja, armazém e
atividade industrial. Composto por uma loja na parte da frente de um armazém, composto por um grande...

@ Contactar t, Ver telefone a o
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Espaco comercial em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo

800.000 ¢

1.843 m? drea bruta 434 €/m?

Venda de loja/armazém, Vila Nova de Anha, Viana do Castelo. Otimo empreendimento constituido por uma loja
e um armazém. O armazém é constitufdo por um terrago com acesso privativo e zona destinada a casas de...

= Contactar %, Ver telefone O <

Espaco comercial em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo

800.000 ¢

1.843 m? drea bruta 434 €/m?

Espaco comercial com drea de 880,50 m2 e com logradouro de 962,60 m2 situado em Vila Nova de Anha -
Viana do Castelo. Possui: - escritdrios - wc privativo - amplo espago destinado a loja e atividade industrial -...

= Contactar % Ver telefone o <
Espaco comercial ou armazém na rua 2 de Julho, Vila Nova de Anha, Viana do RE/MAX
Castelo FOX RIVER
800.000 «

880 m? drea bruta 909 €/'m?

Lote de terreno com uma drea 1.843m2 com uma loja/armazém com 880m2. Destinado a comércio. Excelente
localizacao, face 3 estrada nadional 13 em Vila Nova de Anha - Monte da Ola. Tém parque de estacionamento...

@ Contactar . Ver telefone O o9
m Armazém em Vila Nova de Anha, Viana do Castelo Man
675.000 ¢

696 m? drea bruta 970 €/m?

Numa zona de exceléncia e localizacdo estratégica, nascerd o Centro Tecnoldgico e Empresarial do Rodanho.
Nasce assim uma solu¢do Impar para o seu negécio, perto do mar e do rio Lima. A integracao perfeita com a...

& Contactar . Ver telefone o <©

Armazém na rua b, 283, Sdo Romao de Neiva, Viana do Castelo
12.330 e/mes

3400 m? drea bruta 3,63 €/m’ Rés do chao

& Contactar %, Ver telefone o Q

Armazém na rua da Bragadela, s/n, Cerdal, Valenca
12.000 &/mes

4318 m? drea bruta 2,78 €/m?

Novo armazém situado no coragdo da Zona Industrial de Gandra, no concelho de Valenca. O armazém
encontra-se em fase de acabamento, estando previstas a finalizacao das obras para finais de outubro. O...

@ Contactar %, Ver telefone o o
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Espaco comercial ou armazém na rua de Santo io, Centro Historico, Vianado RE/ZMAX
Castelo e Meadela FOX RIVER

8.000 e/mes

2040 m? drea bruta 3,92 €/m?

Armazém destinado a atividade industrial, ou como armazém de produtos de venda a retalho ou servigos, com
umas dreas excelentes, anteriormente funcionava a Peugeot com venda e reparacdo automdvel. O armazém.__.

= Contactar . Ver telefone o <

Armazém em Areosa, Viana do Castelo
5.500 e/mes

1350 m? drea bruta 4,07 €/m?

Excelente armazém, com licenca pré-aprovada para comércio e servigos, localizado as portas da cidade, com

boa ac ibilk para tipo de transporte idrio. Esta tot: e possui uma area...

@ Contactar %, Ver telefone | <0
r s

Armazém em Lapela, Moncao OSAFTI

5.000 e/mes

4.981 m? drea bruta 1,00 €/m?

Procura um espaco para dar asas ao seu sonho? Apresentamos esta superficie comercial com 1030 m2 cobertos

com excelentes condicOes, bons acessos e p. de estaci , privilegi pela sua excelente_..

@ Contactar <, Ver telefone 0 <

Espaco comercial ou armazém na rua 2 de Julho, Vila Nova de Anha, Viana do RE/MAX

Castelo FOX RIVER

3.750 e/mes

1150 m? drea bruta 3,26 €/m?

Lote de terreno com uma drea 1.408m2 com uma armazém/laja com 1150m2. Possui escritérios, wc privativo e
um amplo espaco. Destinado a loja, armazém e atividade industrial. Excelente localizac3o, face 3 estrada. .

= Contactar . Ver telefone 8 <2
Espaco comercial na rua Judlio Evangelista, s/n, Meadela, Viana do Castelo e SPRUP
Meadela
2.050 e/mes

174 m? drea bruta 11,78 €/m? Rés do chao

Oportunidade de arrendamento de espagos para comércio, servigos e restauracado situados numa das mais
nobres zonas de Viana do Castelo, o Parque da Cidade, no Edfficio Lima do empreendimento Panorama Viana...

@ Contactar . Ver telefone 0o <o

Espaco comercial em Cardielos e Serreleis, Viana do Castelo

2.000 e/mes

131 m? drea bruta 15,27 €/m? 30 nov

MITOS

Loja para arrendamento, em Serreleis. Composta por dois pisos, varios lugares de estacionamento e ainda tem
a possibilidade de os ac tos serem escolhi pelo dliente. Otimos acessos e visibilidade. Marque a sua...

= Contactar ¢, Ver telefone O <

Armazém , Zona Industrial Labordas Lote 2, 2, Ancora, Caminha
2.000 e/mes
1.000 m? drea bruta 2,00 €/m? Rés do chao

Arrenda-se 2 pavilhdes na Zona Industrial da Gelfa em Vila Praia de Ancora, lote 5 e 6, pelo valor de 2000€
cada ou 3700€ na totalida (2000m2).

= Contactar %, Ver telefone 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 os seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 1922 000 €
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10. Fotografias
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11. Documentos
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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 avaliacdo é o Euro (€)

3. Base de Valor
De acordo com as vossas instrugoes a nossa opinidao 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, 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 ndo 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.
Ndo foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural, pelo que ndo se pode emitir
nenhuma garantia sobre o estado das estruturas.
N&o foi realizado nenhum ensaio ambiental, pelo que ndo se pode emitir nenhuma garantia
sobre as condigbes ambientais.
Sédo levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imovel 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 sao razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicdo de valor, sem investigacao ou verificagcdo 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. Ndo se encontra
no ambito desta avaliagdo a verificagdo 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. Ndo se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificacao destes pressupostos.
Na avaliacdo consideramos que o imdvel se encontra em propriedade plena. Nao se
encontra no @mbito 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

atencao.

7. Restrigcoes ao Uso
O presente relatorio é para uso exclusivo do solicitante, no ambito da finalidade referida
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no ponto anterior. O presente relatorio devera ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretagdo, 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 publicagado, circular, ou declaracgéo,
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 avaliagdo objetiva e imparcial. Confirmamos que nao
receberemos qualquer outro beneficio ou compensagdo por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sdo devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatorio.

11.Tratamento Reclamacdes
A negécio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que né&o
ignoram qualquer queixa ou reclamacdao 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
conclusGes 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
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 avaliacdo 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 imovel, do que o preco 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 transagdes 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 informagdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizagdo adequada e fiavel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patriménio imobiliario 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 introducdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacao das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimoénio 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
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 imdvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacao 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 indissocidveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizagdo, nomeadamente a capitalizacdo 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 capitalizagdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizacdo 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 padrdoes 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 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 capitalizagdo que reflita o rendimento padrédo. No caso de o patrimdnio imobilidrio
em avaliacdo ser indissociavel da exploragédo 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 exploracdao, 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 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 utilizagdo do imovel, sempre enquadrada pela legislagdo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidario 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 transacdo 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 realizagdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdo/exploragao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturagdo e construgao (ou remodelagéo), 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 Substituicdo

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
analise. O custo corrente referido poderd 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 construcdo atuais com manutencdo
das caracteristicas do imdvel, ou numa perspetiva de reposigdo, proceder a reprodugao do
imovel observando a manutencgdo 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 construgdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparagdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfoldgicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construcao: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdao e construgao 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 construcdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licencas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagdo.

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
construcdo, 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 enquadrdveis num mercado imobilidrio sustentado. A margem
considerada, que devera ser balizada pelas condicionantes do mercado imobiliario local e
ter em conta as caracteristicas do patrimonio imobiliario, serd aplicada sob a forma
percentual ao investimento realizado (de forma genérica composto por terreno e
construcdo) Quando o patriménio em anadlise ja apresenta desgaste decorrente da
antiguidade e/ou utilizacdo, ou se encontra de alguma forma desadequado do mercado
imobiliario, é considerado o conceito de depreciagcdo, que pretende traduzir a diferenga
entre o valor a novo de determinado patrimdnio imobiliario 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, exposicao aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagdo 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 alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar mudancgas no layout existente, processos construtivos
ou materiais incorporados, resultando na desadequacdo do imdvel devido
acapacidade/construgdo excessiva, inadequacdo face as atuais atividades desenvolvidas,
falta de utilidade ou custos variaveis demasiado elevados.

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condigdes
economicas externas, como sejam a evolugdo da economia, redugdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos 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
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 construgao/substituicdo das edificagbes e beneficiagdes;

3. Estimativa da depreciacdo a aplicar, em fungdo das caracteristicas atuais, as edificacdes
e beneficiacdes;

4. Deducdo do montante relativo a depreciagdo (simples ou acumulada) a globalidade dos
custos estimados para a realizacdo das edificagdoes e beneficiacOes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacao,
correspondente as beneficiagdes e edificagbes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imodvel em analise, resultando assim no valor total do patrimdénio 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 beneficiagbes 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 proprietario 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
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