Blue @ Crow

Annex II1.19

Retail Park — Fundao



Luis Barata de Tovar

Relatorio e Avaliacao
Imobiliaria

Fundao Shopping

Quinta da Areeira
Fundao

Novembro 2024

SVCMVM TEGuVA G




1. Resumo Avaliagao

Imovel Fundéo Shopping
Morada Quinta da Areeira - Fundéo

Areas Asea de Construcio 6071 m?
Axea de Terreno 18 830 m?*
- Método de Custos Construgio 4 757000 €
Valores - Método de Mercado 4746 000 €
- Método do Rendimento 4734000€
Valor de Mercado Actual 4 746 000 €

Artigo n® 3769 3256 000 €

Artigo n® 3770 1 490 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

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

2.3. Identificagcdao do Avaliador

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

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

Valor de Avaliagao

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

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

Caderneta Predial Urbana

CRP

Plantas
Documentos Oficiais

Caderneta Predial Urbana

Vistoria

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

avaliacao.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos
Arrendatario Valor Renda
Pingo Doce 19.780.53€
Store Retail 2.379.71€
Tedi 6.000€
Cruz e Caetano 516.2€
Publicidade Dindmica 210€

Outros

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

toda a legislagao em vigor.

Luis Barata de Tovar
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imovel em avaliagdo localiza-se na Rua Sitio da Areeira, no concelho do Fundao.

5.2. Descricao do Patriménio

O imodvel em é um prédio de r/chdo e andar, destinado a Centro Comercial.
No imovel actualmente esta uma loja do Pingo Doce, Loja Homa, Loja Tedi.

A loja do Pingo Doce ocupa uma area de cerca de 3.200 m2, além do Posto de Combustiveis
no exterior.

A Loja Tedi ocupa uma loja de cerca de 1090,86 m2.
A loja Homa ocupa uma area de 1242 m2.
Tem uma zona de escritérios em 1° piso de pequena dimensao.

O espaco apresenta uma estrutura em betdo e estrutura da cobertura em perfis metalicos,
com cobertura em chapa tipo sanduiche.

Os pavimentos no interior sdo em material ceramico.

O logradouro apresenta cerca de 150 lugares de estacionamentos, dos quais cerca de 125
cobertos. Tem zonas de circulagao para os camides TIR.

O edificio tem cerca de 30 a 40 anos e encontra-se em razoavel estado de conservagao
interior e exterior.

5.3. Insercao 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

O Funddo é uma cidade portuguesa no Distrito de Castelo Branco, na antiga provincia da
Beira Baixa, regido do Centro (Regidao das Beiras) e sub-regido das Beiras e Serra da
Estrela, com 8 174 habitantes (2021).

E sede do Municipio do Funddo com 700,20 km2 de &rea e 26 503 habitantes (2021),
subdividido em 23 freguesias. O municipio é limitado a norte pelos municipios da Covilha,
Belmonte e Sabugal, a leste por Penamacor e Idanha-a-Nova, a sul por Castelo Branco, a

sudoeste por Oleiros e a oeste por Pampilhosa da Serra.

Numero de habitantes * 2]
1864 @ 1878 | 1890 | 1900 | 1911 | 1920 | 1930 | 1940 | 1950 | 1960 | 1970 | 1981 | 1991 | 2001 | 2011 | 2021
26 749(31170|32873|35248|30295|39 57142932 |47 575|495 941 |47 593 |34 958 (32 089 |31 687 |31 48229 213 |26 503

A cidade é um centro local importante de comércio, servicos e industria. O municipio
compreende parte das terras mais férteis da regido, o grande vale da Cova da Beira, onde
passa o Rio Zézere e as suas numerosas ribeiras afluentes. Sao feitas grandes producbes
de cerejas e ginjas, péssegos, azeite e vinho. No municipio do Funddo existem cerca de
300 produtores de cereja que ddo emprego directo, durante a época da cereja, a perto de
duas mil pessoas, A cereja do Fundao e os produtos criados com este fruto representam

mais de 20 milhdes de euros por ano na economia local.

A saida norte para a Covilhd ao longo da EN18, estd a Zona Industrial do Fundao, onde se
desenvolveram varias industrias e comércios de interesse até a nivel nacional como a
transformacdao de madeira, granitos, vidro e piscinas, e um investimento especial na
industria de polimento de pecas de joalharia. Nesta zona existem varios hotéis,

restaurantes e piscinas com interesse turistico.
Existem ainda os recém-criados Parque Industrial da Gardunha Sul, na freguesia de

Soalheira, que aloja unidades industriais de producao de queijo, e o Parque Industrial de
Silvares, que ainda aguarda pela instalagdao de empresas.
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5.5. Localizacao
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6. Avaliacao do Patrimoénio

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

Fundio Shopping

Lojal 22
Loja 2 36
ILoja3 238
TLoja4d Q79
Loja s 184
Loja6 1071
Loja 7

Pingo Doce

R/chio - Loja Pingo Doce 2 350
EF/chio - Armazém S00
17 Andar - Escritério 130

Posto Combustivel

Edificio/ Escritorio 45
Pala 90
Tlhas de Combustivel 2

Fundio Shopping

Artigo n°® 3769

R/chio - Supermecado/Lajas 3o07
Area de Logradouro

Artigo n® 3770

E/chio-Lojas 2164

Area de Logradouro

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

Luis Barata de Tovar
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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

Fundio Shopping
Quinta da Areeira - Fundio

Fundio Shopping [ Custos Recuperagio
Construgio  Armazém A. Coberta Total Depreciagio  Unitdrio Parcial Unitdrio Parcial
(u) (ur) (€/1° ABC) © luxa %  (€/m2 ABC) © (€/m2 ABC) ©
Funddo Shopping
Lojal 4%} 750 16 800 40% 300 6720 450 10080
Loja2 36 750 26850 40% 300 10 740 450 16110
Loja3 238 52 730 198 000 40% 333 79200 499 118 800
Loja4 979 750 733950 40% 300 293 580 450 440 370
Lojas 184 75 750 166 123 40% 361 66450 542 99 675
Loja6 1071 161 750 863 400 40% 323 345 360 484 518040
Loja7
Pingo Doce
R/chao - Loja Pingo Doce 2350 850 1997500 40% 340 799 000 510 1198 500
R/chdo - Armazém 900 425 382 500 40% 170 153 000 255 229 500
1° Andar - Eseritério 130 425 55250 40% 170 22100 2335 33150
Posto Combustivel
Edificio/ Escritério 45 45 425 19125 40% 170 7650 255 11475
Pala 90 20 4 38250 40% 170 15300 255 22950
Ilhas de Combustivel Z
Arranjos Extertores 10 188 300 0 188 300
Total 6046 423 - 4686 050 - 1799 100 - 2886 950
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 3,0% 140 582 86 609
Tazxas e Licencas Camardrias 3,0% 140 582 86 609
Fiscalizacdo e Gestio do Projeto 2,0% 93721 57739
Total Custos Indirectos 8,0% 374884 230956
Total Custos Obra 5060 930 3117 906
Terreno 18830 62,00 [E/m7] 1167 460
Margem Promotor 11% 471 390
Valor de Mercado € 4 757 000

Assim obtém-se o valor de 4.757.000€, 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,
os seguintes valores unitarios:

Meétodo de Mercado

Fundio Shopping
Quinta da Areeira - Fundio

Fundio Shopping Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado

Construgio Locavel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitirio Total
(m?) (m*) (€/m* ABC) (] (€/m2 ABC) €) (€/m* ABC) €)

Fundio Shopping

Artigo n® 3769

R/chio - Supermecado/Lojas 3907 3907 1075 4200025 242 943 541 833 3256 000

Area de Logradouro 1023 1023

Artigo n® 3770

R/chio - Lojas 2164 2164 930 2012520 242 522 606 689 1 490 000

Area de Logradouro 11 736 11736

Total 18 830 18 830 - 6212 545 - 1466 147 - 4 746 000

Valor de Mercado £ 4 746 000

Assim obtém-se o valor de 4.746.000€, 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:

Valorde Mercado - Rend. Atual
Construgio  Armazém Renda Mensal Yield Valor de Mercado Reada Mensal Yield Valor de Mercado
(2) (m2) (€/m* ABC) IG) % (€/m* ABC) © (€/w* ABC) © % (©/m ABC) © ®© 0 ©
Fundao Shopping.
Lojal 2 0 354 ” 7.50% 567 12701 0.00 0 13000 79
Loja2 36 0 354 127 50% 567 20299 000 0 20000 127
Loja3 238 2 348 828 7,50% 557 132476 0,00 0 132000 14379
Lojad Tedi 979 0 354 3468 7,50% 567 554866 613 6000 50% 981 960000 960000 6625
Lojas Cruz Caetano 184 5 335 617 7,50% 537 98,665 281 516 7,50% 49 8259 83000 617
Loja6 DS Store Retaisl 5.4 1071 161 38 4166 7,50% 623 666481 222 2380 50% 356 380754 381000 4166
Pingo Doce
R/chio- Loja Pingo Doce 2350 0 13551 50% 923 2168110 675 15851 0% 1079 2536225 2536000 16708
R/chio - Armazém 900 0 3157 7,50% s61 505170 3,37 3055 % 540 485 660 486000 3613
1° Andar - Escritério 130 0 351 436 7.50% 561 72969 337 438 540 7151 70000 614
Posto Combustivel Pingo Doce
Edificio/ Escritério 45 0 3,51 158 s61 25259 337 152 7,50% 540 24283 24000 47
Pala % 0 351 316 s61 0517 3,37 304 7,50% 540 48566 49,000 316
Tihas de Combustivel
Total 6044 288 26922 4307512 28676 4588230 4754000
Valor de Mercado 4754000 47717€

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 28.676€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 7.5%.

O valor obtido para o imodvel por este método é de 4.754.000%€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

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

Escritorios

Retalho

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

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

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

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

Industrial & Logistica

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

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

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

Hotelaria

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

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

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

Residencial
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e No caso da compra e venda de casas, como a procura vai manter-se bem acima da oferta,
o estrangulamento do mercado residencial devera agravar-se, com o Programa Mais
Habitacdo a falhar na implementacdo 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 servigos 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.

635 €/m2 +1,1% -3,5% -52%
Preco do m2, Funddo a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertudo Sanocs Zanos 1ano

£/ma
1

1o0a

S00-

Preco m2 Variagao Variacao Variacao . . ariacao
e < % ; Maximo historico -

Localizacdo ~
g set 2024 mensal trimestral anual maxima

Funddo £35 £/m2 +1.1% -3,5% 52, §13€/mz jul 2018 -218%
Fund@o - Valverde - Donas :
1,020 €/m2
_ pldeia de Joaries - Aldeia  901:€/m2 - 0 % -78% -8,9% 20:“4 e - 124 %
Fi

Mowa do Cabo

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Espaco comercial , R. £19, Castelo Branco, Castelo Branco

2.350.000 ¢

1.034 m¥ drea bruta 2.273 €/m* Rés do chao

Esta-propriedade em Castelo Branco apresenta uma excelente oportunidade:de investimento, apresentando
uma drea brota de 1.034 0 e arrendada a inguilinos séfides e de confianga. Composto por duas unidades,...

& Contactar A, Vertelefone o
Desague
Armazém , Zona Industrial, 117 s/n, Castelo Branco kW ABACO
Y o

2.000.000 ¢«
4504 mi¥ drea bruta 444 &m?

Armazém inserido no parque industrial de Castelo Branco, num lote de 11777 m2 e comuma dres total do
construcdo de 4503 m2. Localizado entre 2 Beira Baixa e o Alto Alentéjo, 3 50°kiv da fronteira 2 2 200 Km de..

& Contactar %, Ver telefone =)

Armazém em Castelo Branco
2.000.000 ¢
730 m? drea bruta 2740 €/m?

ARMAZEM PARA VENDA EM CASTELD BRANCO Zona Industrial - Armazém com dois pisos e logradouro. - O
fegradoure tem espaco para 72 lugares de estacienamento para ligeiros € 11 lugares de estacionamento para..

= Contactar . Ver telefone o ]

Espago comercial , Zona Industrial de Castelo Branco, Castelo Branco

1.550.000 =

1320 m? drea bruta 1974 €/m? Rés do chao

Esta propriedade em Castelo Branco representa uma oportunidade de investimento altamente vantajosa, com
uma drea bruta de 1320 m? idealmente localizada junto ao Férum Castelo Branco. A propriedade esta..

@ Contactar &, Ver telefone o &

Espato comercial ou armazém, En 18, Tortosendo, Covilha ‘3 1 DE'@ﬁ
1.200.000 «

2604 m? area bruta 445 €/m*

Cportunidade Unica na Covithal Tenho o prazer de apresentar, para venda, 3 antiga BMW Cowilha, localizada na
prestigiado Parque Industrial do Tortosendo. Este armazém incrivel possui uma drea total doterrenc de 4.415,...

1

& Contactar &, Ver telefone Sl

-
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Luis Barata de Tovar

Armazém em Castelo Branco PormugalRurf 3
1.000.000 <«

4.200 m? drea bruta. 238 €/m?

Lot de Terrena na zona industrial de Castelo Branco na rua com maior movimento, 5ta rua atravessa a zona
industrial ligando-52 30 coragio da cidade {a norte) o a0 1P2/A23 (asul) bem como a5 aldeias periféricas asul ...

& Contactar %, Ver telefone - O

Armazém em Botdobra, Covilha

1.000.000 =«

3494 m drea bruta 286 €/m?

Exelente Armazém com 3rea de 3493 Parque de ostacionamento Facilidades de acesso.

& Contactar . Ver telefone = L
Espaco comercial em Fund3o - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldeia Nova m
do Cabo, Funddo

990.000 «
£18 m* drea brota 1210 €/m?

Magnifica propriedade situada numa zona rural calma e privilegiada em Aldetsa Nowva do Cabo, 3 menos de 10
minutos do centro da cidade do Funddo. O terreno da propriedade tem 20268m2 e ao conjunto de ediffcios...

& Contactar 4, Ver telefone = )

Espaco comercial em Escalos de Cima e Lousa, Castelo Branco

849.000 «
29350 m® drea bruta 29 £/m¢

0 imdvel & constituido por om conjunto de edificios, CAFE: De 40 m2 aproximadamente com 20 lugares, balcio
frigorifica, maguina de cafd, tv, cadeiras @ mesas. RESTAURANTE: Area total do terreno: S.600, 000m2, Sread..

& Contactar &, Ver telefons I

Espaco comercial em Castelo Branco

825.000 ¢

666 m® drea bruta 1230 €/m?

Muma altura em gue o Turismo, & 3 atividade econdmica em Portugal com maior axpressao de crestmenta,
pels gue, tudo também nos indica que serd assim no decorrer dos ProXiMOos anos, SUFQe-Nos Para promoclo o__

@ Contactar &, Ver telefone i |
Armazém em Castelo Branco .I MO

BNl reTANHA
750.000 «

1384 m? drea bruta 542 €/m

Pavilhaa industrial localizado na zona Industrial em Castelo Branco, Com 1384 m2 de drea bruta de construgao;
inserido s tErrene de 3,974 m2 este edificio devido & sua localizacdo pode tornar-se um excelante

® Contactar % Ver telefone i
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T macem em sena Limat
= EronaL
 330.000«

388 M® drea bruta 851 €/m7?

Armmazém coma drea de implantacdo 388 m2 - possibilidade de licenciamento para inddstria; Tem zona de
sscritdrios com 01 m2; Ar condicionado; Huminagdo a funcionar; 2 casas de banho Zona envolvente com..,

& Contactar %, Ver telefone 8 @

Espace comercial na rua Marqués de Avila e Bolama, Covilhd e Canhose, Covilha
325.000 ¢

378 m? drea bruta 260 £'m? Num centro comercial

Descrigia do Imdvel **Espace Comertial de Oportenidade na Rua Marqués D'Awiia e Bolama*~ Apresentamos
uma loja excecional cont 378m? localizada numa das ruas mais estratégicas da cidade. Sifuada na Rua Mangué. .

& Contactar . Ver telefons B @

Espago comercial , N18, Funddo - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldeia Nova
do Cabo, Fundio

2.150.000 «

2781 m? drea bruta 772 £/m® Rés do chao

Esta propriedade excepcional no Fundao possui-uma localizacdo privilegiada adjacente 3s principais dreas
comerciais @ a apenas 5 minutos do centro da cidade, garantindo aita visibilidade e acessibilidade. Com uma...

= Comtactar A, Ver telefone [
Espaco comercial em Fundao - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldela Nova m
do Cabo, Furdao

990.000 «

#18 ¥ drea bruta 1210 £/m®

ngr:fﬁd. propriedade situada numa zona rural calma e privitegiada em Aldeia Nova do Cabio, 3 menos de 10
minutos do centro da cidade da Fundlo. O tormeno da propriedade tém 20268m2 & a0 conjunto de edificios...

& Contactar A, Ver telefone o

a

Espaco comercial na rua do Baiiro da Raposa, 6, Orca, Funddc
750.000 «

270 m? dfea brata 2778 €/m* Rés do chao

Negocio com 40 anos @ propretano-a caminhar para a justa reforma. Bombas de combustivel am
functonamento com carteira de clientes, veiculo para entrega de combustivel 3os dientes agricultores,..

& Contactar %, Ver telefone (i
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Armazém em Silvares, Fundao
499.000 <

AB8 M7 drea bruta 1.023 €/m7

Armazém para inddstria de Panificacao com a drea de 300,5m2, logradouro 0om a dfea de 187m2, para carga e
descarga, em Lousada, inclul maguinas, estufas, formes @ 7 viaturas comerciais. Fabrico de 200000 paes dia e...

= Contactar %, Ver telefone =i
Espaco comercial em Fundao - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldeta Nova ?
do Cabo, Fundao

280.000 <
120-m?* drea bruta 2333 €/m?

tmdvael de pegdcio destinado a restauracde. Composto por 2 lojas e tofalmente mobilado e equipado..
Lacalizacao em zona privilegiada no centro do Fundde, proximo dos principais servicos e do- pargue verde. ..

@ Contactar %, Ver telefone o %2
Espaco comercial , Fundao, s/n, Fundao - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes -

Aldeia Nova do Cabo, Fundao

7.500 =/mes

1130 m® diea bruta 6,64 €/m?* Rés do chao

Armazém para comércio com uma-area coberta de 1650 m2- e descoberta de 2576 mz- Edificio am-6timo astado
e com uma excelente tocalizacdo no centro da cidade do Fund3o:

= Contactar ‘. Ver telefone i L
Espaco comercial em Castelo Branco L I G

Medisghe ImabiBare
5.000 =mas

961 m?* drea bruta 5,20 £/m?

Espaco comercial com 900mz para arrendamento na Av® General Humberto Delgado Localizada numa das
principais avenidas da cidade, a 2 minutos de centro civico e "coracdo-da cidade”, junto de virios servigos..

= Contactar 4. Ver telefone | [
—":,‘. _-J:_—I- = A
" r Espago comercial ou armazém em Alcaria, Fundao R,E{,gth;
COIWELAS
3.500 wme H

710 .m? drea bruta 4,93 €/m?

Ammendamenta | Loja | Fundao Apresento-the esta oportunidade imperdivel para iniciar ou expandir o seu
negdcio. Localizade estrategicameanta no Funddo, com acesso directo 3 Estrada Macional Ni2 e a curta distanc...

= Contactar &, Ver telefone o R

Armazém em Castelo Branco
2.750 emas =

524 m? drea bruta 525 €/m?

IMOVEISHET

Armazém recente para venda ou amendamento na zona industidal, tem 0uma drea bruta de construgao de 523
m2, composto por rés do chdo e primcire andar com escritdiios ¢ we, * s implantado em terrene com 1495m3.

& Contactar . Ver telefone =

Espaco comercial , Parque Industrial do Tortosendo, Tortosende, Covilha
2.500 =imes
4000 m? drea bruta 0,62 £/m? Rés do chio

Arrenda-se armazéns para industria, comercio ou senvicos. 0 armazém dispde de IS0 m2 com 3w rececio e
escritdrio. Amplo parque de estacionamente. Prdximo de A23.

= Contactar %, Ver telefone 5 6
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Luis Barata de Tovar

Espaco comercial em Castelo Branco i

2150 emé e
= s

424 m* drea bruta 507 €/m?

Lofa-com 341m2 para arrendamento, em pieno centro de-Castelo Branco: Espago comercial, focalizadona
Avenida 1° de Maio, principal avenida da cdidade e zona premium de servigos e comércio. 2 Excelentes montra...

@ Contactar %, Ver telefone. Il
Espaco comercial em Funddo - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldeia Nova AA

do (abo, Fundado ——
2.050 &/mes

297 my® drea bruta 704 £/m*

Loja com diversas montras e com possivel entrada independente. Localizacao num dos methores espagos
comerdias do Funddo com muita movimento. Conta com ar cendicionade. Os acessos sae bons, Caracteristica...

a Contactar %, Ver telefone .
Espaco comercial em Fundao - Valverde - Donas - Aldeia de Joanes - Aldeia Nova Q
do Cabo, Fundao

1.850 =/mis
259 m? drea bruta: 714 €/m?

Loja 1deal para qualquer tipo de comércio, com possivel entrada independente, Lotaiizat_éc num dos melhores
espacos comercias do Funddo. Destaque para o acesso 2 camides, Bons acessos. Caractersticas Zona Acessos....

& Contactar  +, Ver telefone L)
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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 os seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 4 746 000 €

Artigo n° 3769 3256 000 €

Artigo a® 3770 1490 000 €

Ay - T L -

Luis Barata de Tovar 20 de 50



10. Fotografias
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> AT
autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 0620 - FUNDAO

IIDENHFJCAgﬁo DO PREDIO

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 04 - FUNDAO FREGUESIA: 34 - UNIAO FREG DE FUNDAO,
VALVERDE, DONAS, ALDEIA DE JOAMES E ALDEIA NOVA DO CABO
ARTIGO MATRICIAL: 3769 NIP:

Descrito na C.R.P. de : FUNDAQ sob o registo n® 1151

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 04 - FUNDAO FREGUESIA: 17 - FUNDAO (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 2902

LOCALIZACAO DO PREDIO

Av./RualPraga: Espinheira ou Arieira Lugar: Fundio Cédigo Postal: 6230-205 FUNDAO

CONFRONTAGOES

Norte: Caminho Piblico Sul: Sociedade IMO, Lda Nascente: Estrada Nacional Poente: Sociedade IMO, Lda

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigao: Edificio comercial de R/C,construido por uma area ampla para supermercado ,7 lojas comerciais
,armazém e area de circulagdo comum,com 4 casas de banho

Afectagdo: Comércio N° de pisos: 1 Tipologia/Divisoes: 1

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 4.930,0000 m? Area de implantacdo do edificio: 3.907.0000 m? Area bruta de
construgdo: 4.930,0000 m? Area bruta dependente: 3.585,0000 m? Area bruta privativa: 1.345,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1996 Valor patrimonial actual (CIMI): €1.077.124 60 Determinado no ano: 2020

Tipo de ficiente de localizagdo: Comeércio Coordenada X: 254 027 00 Coordenada Y: 355.052 D0

| e ]=| Vo lxl A |x[ Ca ]1‘ 5] le Cq |x[ ov |
1.086.460.00 = 603.00 x 2.048,9750 ® 1.20 X 090 ® 1.000 x 0.80

Vit = vakor patrimonial fributario. Ve = valor base dos prédios edificades, A = &res bruta de. S0 mais 8 drea dente & drea de i S0. Ca= i de

sfectagdo. Ol = cosficiente de izagho. Ca = i de gualidade e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em gue Aa

representa a drea bruta privative. Ab represents as areas brutas dependentes. Ac representa a rea do t=rmena livre até ac limite de duas vezes a dres de implantagéo. Ad
represents a drea do tereno ivre que excede o fimite de duss vezes a ares de implantagho, (As + Ab) x Caj = 100 x 1.0 + 0,80 x (500 - 100) + 0.85 x (1000 - 500) + 0,80 x
{As+ Ab - 1.000,0000).

Tratando-se de termenos pars construcio, A = éres bruts de construgio integrada de Ab.

* Valor arredondado, nos termos do n°2 do Art? 38° do CIMI.

Mod 1 do IMI n®: 7125171 Entregue em : 2017/11/13 Ficha de avaliagdo n": 10703478 Avaliada em :
201711123

TITULARES

Identificacio fiscal: 515061862 Nome: DESTAQUL OBJCTIVO - LDA
Morada: CAMPO GRANDE N 28 4 E, LISBOA, 1700-093 LISBOA

050434 - UNIAC FREG DE FUNDAO, VALVERDE, DONAS, ALDEIA DE JOANES E ALDEIA NOVA DO CABO - U - 3769 Pagina 1 de 2
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> AT
autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 0620 - FUNDAO

IlnEnnFicngﬁo DO PREDIO

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 04 - FUNDAO FREGUESIA: 34 - UNIAO FREG DE FUNDAO,
VALVERDE, DONAS, ALDEIA DE JOAMES E ALDEIA NOVA DO CABO
ARTIGO MATRICIAL: 3770 NIP:

Descrito na C.R.P. de : FUNDAQO sob o registo n® 1150

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 05 - C BRANCO CONCELHO: 04 - FUNDAO FREGUESIA: 17 - FUNDAO (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 2903

LOCALIZACAO DO PREDIO

Av./RualPraga: Espinheira ou Arieira Lugar: Fundio Cédigo Postal: 6230-205 FUNDAO

CONFRONTAGOES

Norte: Irm@os Costa Pais S.A. Sul: Caminho de Ferro Nascente: Estrada Nacional 18 Poente: Anténio Mana

Mesquita

DESCRICAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Descrigdo: Edificio de R/C com 3 divisées ,1° andar com 11 divisbes e dependéncia de R/C,destinado a
armazém, escritorio e comércio com logradouro e posto de transformacéo de electricidade

Afectagao: Comercio N° de pisos: 1 Tipologia/Divisdes: 1

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 13.900,0000 m? Area de implantagio do edificio: 2.164.0000 m? Area bruta de
construgdo: 2.164,0000 m? Area bruta dependente: 1.364,0000 m? Area bruta privativa: 800,0000 m2

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1996 Valor patrimonial actual (CIMI): €630.189,50 Determinado no ano: 2020

Tipo de ficiente de localizagao: Comércio Coerdenada X: 254 021 00 Coordenada Y: 354.993,00
C® -0 % Js[ % J+[ & - 8 J«[ & ]:[ &
623.080,00 = 803,00 x 1.107,6000 x 1.20 x 000 x 1,000 x 0,80
W't = valor patrimonial tributario. Vo = valor base dos prédios edificados., A = srea bruta de trucio mais & srea & grea de i B0, Ca= s de
g3, Cl = Sante de Incalizagio, Cg = iente de quslidads & conforts, Cv = cosficients de vetuster, sendo A = (Aa + Ab) x Caj + Ac + Ad, em que As
representa & area bruta privativa, Ab a5 areas brutss tes, Ac 5 rea do temena livre até so limite de duss vezes a ares de implantegao, Ad

representa s éres do terreno fivre gue excede o limite de duss vezes s drea de implantagio, (As + Ab) x Caj = 100 x 1,0 + 0,90 x (500 - 100) + 0,85 x (1000 - 500) + 0.80 x
{Aa + Ab - 1.000,0000).

Tratando-se de feenos para constugio, A = éres bruts de construglio integrada de Ab.

* Valor srredendada, nos termos de n°2 do Art? 38° do CIMI.

Mod 1 do IMI n®: 7125172 Entregue em : 2017/11/13 Ficha de avaliagédo n® 10703479 Avaliada em :
2017/11/23

TITULARES

Identificagdo fiscal: 515861863 Nome: DESTAQUE OBJETIVO - LDA
Morada: CAMPO GRANDE N 28 4 E, LISBOA, 1700-093 LISBOA

050434 - UNIAC FREG DE FUNDAO, VALVERDE, DONAS, ALDEIA DE JOANES E ALDEIA NOVA DO CABO - U - 3770 Pagina 1 de 2
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Conservatdria dos Registos Ciwvil, Freguesia Fundio
Predial, Comercial e Automdéveis de
Fundido 1151/19830216

P

registo predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo de gceaso: BP-2380-14908-050417-001151

DESCRIQ@O EM LIVRO:
N.® 37650, Livro N®: 100
DESCRIQ&ES - AVERBAMENTOS - ANOTB@@ES

UREBANC
SITUADO EM: "Terceira Caseta” - Areira ou Espinheira

AREA TOTAL: 4530 M2
AREA COBERTA: 3%07,8 M2
AREA DESCOBERTA: 1022,2 M2

MATRIZ n®: 3769 NATUREZA: Urbana

FREGUESTIA: Funddo, Valverde, Donas, A. Joanes, A. Nova Cabo.

COMPOSIGEO E CONFRONTACOES:

Edificio comercial de rés-do-chdo, constituido por Area ampla para supermercade, sete lojas
comercials, armazém & area de circulacdc comum com quatro casas de banho - Norte, Caminho
PGblice; Sul = Peoente, Scociedade Imobiliaria, ICP, Limitada; Nascente, Estrada Nacional n® 18

O(A) Oficial de Registos em Substituigédo
Ana Maria Martins Peguicha
INSCRIQ@ES - AVERBAMENTOS - ANOTAQ&ES
Conservatdria do Registo Predial de Vouzela
AP. 5596 de 2022/05/25 19:09:14 UTC - Aquisicdo
Registado no Sistema em: 2022/05/25 19:09:14 UTC

PROVISORIO POR NATUREZA — Artigo 92° n®l1 al. g)
ARRANGE 2 PREDIOS

CAUSA : Compra

CONFIRMADO EM: 2022/06/15

SUJEITC (S) ATIVO(S) :

** DESTAQUE OBJETIVO, LDA.

NIPC 515861863

Sede: Campo Grande, n® 28, 1° Esquerdo, Alvalade
Localidade: Lisboa

SUJEITO (S} PASSIVO(S):

** LUSIMOVESTE - FUNDC DE INVESTIMENTC IMOBILIARIO
NIF 720000270

CRCPCOMAUT Fundioc Informagioc em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/07/21 18:00:10 vUTC WwWwW.casapronta.mj.pt
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Conservatdria dos Registos Ciwvil, Freguesia Fundio
Predial, Comercial e Automdéveis de
Fundido 1150/19760529

P

registo predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo de gceaso: GP-24328-97843-050417-001150

DESCRIQEO EM LIVRO:
N.° 36870, Livro N°: 98
DESCRIQ&ES - AVERBAMENTOS - ANOTB@@ES
UREBANC
SITUADOD EM: Espinheira ou Arieira

AREA TOTAL: 13300 M2
AREA COBERTA: 2266,18 M2
AREA DESCOBERTA: 11633,82 M2

MATRIZ n®: 3770 WNATUREZA: Urbana

FREGUESTIA: Funddo, Valverde, Donas, A. Joanes, A. Nova Cabo.

COMPOSICAC E CONFRONTACOES:

Edificio de rés do chdo, 1° andar, dependéncia de rés do chido, destinado a armazém, escritdrio
e comércio, posto de combustivel com logradourc, € postoc de transformacdo de eletricidade —
Norte, Junta Nacional das Frutas; Sul, Linha Férrea; WNascente, Estrada Nacignal 18; Foente,
Antdnic Maria Mesquita.

0(a) 0ficial de Registos por Delegacdo
Maria Manuela Canheto Rico Gengalves

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 18 de 2008/01/17 - Agquisicao
ABRANGE 2 PREDIOS
CAUSA : Compra
SUJEITO (5) ATIVO(S):
** LUSIMOVEST - FUNDQ DE INVESTIMENTQ IMOBILIARIO
Sede: Rua da Mesguita, n®°6, Lisboa

QO(A) Conservador(a)
Maria da Graca SimfSes Pintoc Serra

Conservatédria do Registo Predial de Vouzela

AP. 5596 de 2022/05/25 19:09:14 UTC - Aquisicdo
Registado no Sistema em: 2022/05/25 19:09:14 UTC
PROVISORIO POR NATUREZA — Artigo 82° n°l al. g)
ABRANGE 2 PREDIOS

CRCPCOMAUT Fundioc Informagioc em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/06/22 13:42:07 vurc WwWwW.casapronta.mj.pt
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO
PARA FIM NAQ HABITACIONAL COM

STADTISCHER MIETVERTRAG
MIT FESTER LAUFZEIT FUR EINE ANDERE

PRAZO CERTO

ENTRE:

NUTZUNG ALS WOHNUNG

ZWISCHEN:

PRIMEIRA: DESTAQUE OBJECTIVO, LDA,
515861863,

matriculada na Conservatéria do Registo

pessoa colectiva numero
Comercial de Lisboa sob o mesmo nimero,
com o capital social, integralmente realizado e
subscrito, de € 5.000,00 (cinco mil euros), com
sede no Campo Grande, n.° 28, 4E, 1700-093
Lisboa, devidamente representada pelo seu
Gerente, Duarte Maria Campos de Sousa de
Calheiros e Menezes, com poderes para o ato,
PRIMEIRA

adiante designada por

CONTRAENTE ou SENHORIA.

ERSTER: DESTAQUE OBJECTIVO, LDA,

Handelsgesellschaft mit  der Nummer
515861863, eingetragen im Handelsregister
von Lissabon unter derselben Nummer, mit
einem voll eingezahlten und gezeichneten
Stammkapital von 5.000,00 € (flnftausend
Euro), mit Sitz in Campo Grande, Nr. 28, 4E,
1700-093 Lissabon, ordnungsgemé&l vertreten
durch den Geschéftsfitlhrer, Duarte Maria
Campos de Sousa de Calheiros e Menezes, mit
Handlungsvollmacht, nachstehend ERSTER
VERTRAGSPARTNER VERMIETER

genannt.

oder

SEGUNDOS: TEDI COMERCIO, SOCIEDADE
UNIPESSOAL LDA,

colectiva numero 516923560, com o capital

matricula/pessoa

social, integralmente realizado e subscrito, de €
400.000,00 (guatrocentos mil euros), com sede

na Avenida Sidonio Pais, n® 379, Escritorio B,

P5, Edificio Hoechst, 4100-468 Porto,
devidamente representada pelos seus
Gerentes, Ramon Greshake, e loannis

Vargiamis, com poderes para o acto, adiante
designada por SEGUNDA CONTRAENTE ou
ARRENDATARIA.

ZWEITER: TEDI COMERCIO, SOCIEDADE
UNIPESSOAL LDA, eingetragen unter der
516923560,
eingezahlten und gezeichneten Grundkapital
von 400.000,00 € (vierhunderttausend Euro),
mit Sitz in Avenida Sidoénio Pais, Nr. 379,
Escritério B, P5, Edificio Hoechst, 4100-468

Porto, ordnungsgemalt vertreten durch ihre

Nummer mit einem voll

handlungsbevollméchtigten  Geschéftsfihrer

Ramon Greshake und loannis Vargiamis |,

nachstehend ZWEITER
VERTRAGSPARTNER oder MIETER
genannt.

CONSIDERANDO QUE:

LEGEN DAR, DASS:

Pagina 1 de 19
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A) A PRIMEIRA CONTRAENTE é dona e
do
constituido em propriedade total sem andares
de
independente, sito em Terceira Caseta — Areira

legitima proprietaria prédic urbano

ou divisbes susceptiveis utilizac&o
ou Espinheira, descrito na Conservatéria do
Registo Predial do Funddo sob o numero
1151/19830216 e inscrito na respectiva matriz
predial urbana sob o artigo 3769 da Unido de
Freguesias do Fund&o, Valverde, Donas,
Aldeia de Joanes e Aldeia Nova do Cabo e
de

construido por area ampla para supermercado,

composto por edificio comercial rlc,

7 lojas comerciais, armazém e érea de

circulagdo comum, com 4 (quatro) casas de

banho;

A) Der ERSTE VERTRAGSPARTNER
Eigentimer und rechtméafRiger Besitzer des
Gebaudes das in

stadtischen ist,

Gesamteigentum ohne Stockwerke oder
Abteilungen, die unabhangig genutzt werden
kdnnen, in Terceira Caseta - Areira oder
Espinheira steht, im Grundbuch von Fundao
unter der Nummer 1151/19830216 beschrieben
und im jeweiligen stadtischen Grundbuch unter
Artikel

Funddo, Valverde, Donas, Aldeia de Joanes

3769 der Gemeindevereinigung von

und Aldeia Nova do Cabo eingetragen ist. Es
handelt sich um ein Geschaftsgebaude im
Erdgeschoss mit einer grof3en Fléche fiir einen
Supermarkt, 7 Geschéaften, einem Lager und

einer gemeinsamen Verkehrsflache, mit 4 (vier)

Toiletten.

B) A PRIMEIRA CONTRAENTE da de
arrendamento a Loja n.° 4, com a érea Ltil total
de 1090,86m2, de

identificac&o do local em anexo 5, que faz parte

conforme  planta
do imovel descrito no Considerando A) e que a
ARRENDATARIA declara conhecer e a aceita
de arrendamento. Apds as obras de alteragbes,
a loja terd a distribuigdo indicada no anexo 9:
Area de vendas 983,93 m2; e Area dependente
106,93 m2.

B) Der ERSTE VERTRAGSPARTNER das
Geschaft Nr. 4 mit einer Gesamtnettoflache von
1090,86 m2 gemal dem als Anlage 5
beigefiigten Lageplan, das Teil des in LEGEN
DAR A)

vermietet und von dem der MIETER erklart,

beschriebenen Grundstiicks ist,

dass er davon Kenntnis hat und dieses zur

Miete akzeptiert. Nach den
Anpassungsarbeiten wird das Lokal die
Aufteilung gemalR Anlage 9 aufweisen:

Verkaufsflache 983,93 m2; und Nebenflache
106,93 m2.

C) A Partes, tém interesse na locacdo do
referido imével.

C) Die Parteien Interesse

Mietverhéltnis dieses Geschéfts haben.-—----—--

an

D) O presente Contrato & de prazo certo,

acordando as Partes, expressamente e de

Pagina 2 de 19

Luis Barata de Tovar

D) Der vorliegende Vertrag befristet ist und die

Parteien ausdricklich und unwiderruflich

EA comments 06.03.2024
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CONTRATO PARA FORNECIMENTO E MONTAGEM DE AFIXAGCAO DE PUBLICIDADE

Entre:

12 DESTAQUE OBJECTIVO UNIPESSOAL, LDA, pessoa colectiva nimero 515861863, matriculada na Conservatéria
do Registo Comercial de Lisboa sob o mesmo niimero, com o capital social, integralmente realizado e subscrito, de
€ 5.000,00 (cinco mil euros), com sede no Campo Grande, n.2 28, 4k, 1700-093 Lisboa, devidamente representada
pelo seu Gerente, Duarte Maria Campos de Sousa de Calheiros e Menezes, doravante abreviadamente designada

por DESTAQUE OBJECTIVO, como PRIMEIRA CONTRAENTE; e

22 PD — PUBLICIDADE DINAMICA, LDA, com sede na Rua Alda Nogueira, 21, Parque Industrial do Feij6, na
freguesia do Feijd, concelho de Almada, com o capital social de € 60.000,00, registada na Conservatdria do Registo
Comercial de Almada e com o niimero dnico de pessoa colectiva e matricula 505151952, neste acto representada
pelo Senhor Dr. Jodo Paulo Carvalho Colago, na qualidade de Gerente, doravante designada abreviadamente

designada por PD, como SEGUNDA CONTRAENTE.

CONSIDERANDO QUE:

A) A DESTAQUE OBIJECTIVO, acima identificada como PRIMEIRA CONTRAENTE & legitima proprietaria e
responsdvel pela administracio e gestdo do Centro Comercial sito na “Terceira Caseta” — Areira ou Espinheira,
freguesia e concelho do Fund&o, e doravante referido como Centro Comercial, ou CENTRO COMERCIAL SHOPPING
FUNDAO;

B) Cada Centro Comercial, @ um estabelecimento comercial integrado por lojas e espacos destinados ao
exercicio de actividades comerciais de retalho, prestacdo de servigos e actividades industriais complementares,
distribuidos de acordo com uma cuidada planificaciio técnica e espacos comuns de circulagio, com todas as
infraestruturas de apoio, nomeadamente, servicos de limpeza, manutencdo, seguranca e promogdo, com o
objectivo de assegurar a exploracdo integrada de diversas actividades comerciais de retalho, de prestacio de
servigos e de industrias complementares em lojas e espagos, de harmonia com uma gestdo centralizada;

c}) A SEGUNDA CONTRAENTE & uma entidade idénea e com capacidade para ser admitida como utilizadora
de espagos integrantes do CENTRO COMERCIAL SHOPPING FUNDAQ, mantendo e respeitando os elevados padrées
que presidem ao seu funcionamento e exploracéo;

D) A SEGUNDA CONTRAENTE prop&e-se exercer no CENTRO COMERCIAL SHOPPING FUNDAO a actividade
comercial de afixag8o de publicidade, de acordo com os condicionamentos inerentes e caracteristicos do comércio
integrado, em particular dos expressos no presente contrato, usufruindo dos respectivos beneficios e sujeitando-
se as correspondentes obrigacdes;

E) Conhecedoras da capacidade da SEGUNDA CONTRAENTE, da qualidade dos seus equipamentos e

servigo, a PRIMEIRA CONTRAENTE pretende contratar com aquela 2 montagem e exploragiio de mupis de papel e
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PRIMEIRO ADITAMENTO E ALTERAGAQ AQ CONTRATO DE ARENDAMENTO PARA FINS
NAQ HABITACIONAIS CELEBRADO EM 24 DE NOVEMBRO DE 2046

ENTRE

PRIMEIRO: LUSIMOVEST ~ FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, NIF 720000 270,
pards & legalmeante representado, nos termos do Lei n.* 162015, de 24 de Fevereiro gerdo e
legalmente representado SANTANDER ASSET MANAGEMENT - SGOIC, S.A., anteriorments
denominada SANTANDER ASSET MANAGEMENT - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE
INVESTIMENTC MOBILIARIO, S.A , com sede na Rua da Mesquits, n. §, em Lisboa, pessoa
coletiva n.® 502,330,597, matriculada na Conservatona do Registo Comercial de Lisboa sob o
mesmo nimero, com ocapital social de €1,167,358,00, no presente representada por José Manuel
Neves & Bruno Alexandre Sequeira Pinheino, na qualidade de Administrador @ Procuradar,
respetivaments, com poderss para o 3o, conforme ceriddo permanente com acesso pelo codige
BE46-2757-8254 em www,podakdasmpresa pt e procuragdo outorgada em 08 de Outubro de 2014,
no Cartéric Notaral de Lisboa, a camgo de Pedm Alexandre Barmeiros Munes Rodngues, adiante
designado abreviadamente por PRIMEIRO CONTRATANTE cu SENHORIO,

E

SEGUNDA: DSTORE REAIL, S.A, anteiormente denominada CENTRAL DEBORLA -
COMERCIO DE UTILIDADES, S.A., com sede na Rua das Casas Queimadas, n" 97, frequesia
de Grijd & Sermonde, concelha de Vil Nova de Gaia, com nimero (nico de passoa coietiva e de
matricuia 506455 581, com o caplial social de €8.000.000,00, no presente representada por Jalme
Manuel Aimelda Rocha, na qualidade de Presidenie do Conselho de Administracie, com poderes
para ¢ ato, conforme cedidBo permanents com acesso pelo codige 3660-2513-8269 em
www portaldaempresapl, adiante designada por SEGUNDA CONTRATANTE ou por
ARRENDATARIA

Ambas adiante conjurtamenie designadas por PARTES;

CONSIDERANDO QUE:

A} Por documento particular detado de 24 de Nowvembro de 2016, os PRIMEIRD & SEGUNDA
CONTRATANTES, na nualidsde de. respetivamente. SEMHORIO e ARRENDATARIA,
celebraram um Contrato de Arrendamenta para fins nio habitacicnals, repartade a uma area da
comercio localizada ao nivel do rdsdo-chio, pessando 2 ooupar parte do estsbelecimento
identificado com o ndmers 6, carrespondents & uma area de 1:242m?, que faz parte integrante do

edifite implantads nos prédios: 1) prédio wibano composta por casa de rés-do-chde e prmeiro

1&/
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andar com dependénciz ¢ logradouro, sito na Egpinheira ou Aseira, fraguesia e concstho do
Fundan, descrits na Conservatiria do Regisio Predial do Fundée sob o nomero MIL CENTO E
CINQUENTA, insciite na matriz pradial urbana sob o arfigo 2803, com o alvard de licenga de
uliiizagan nimers 26012007, emitide em 21 de Agosta de 2007, pela Cimara Municipal do Fundao;
@ [ii} prédie urbano, site na Espinhaira ou Areira, freguesia & concsho do Funddo, descrito na
Canservaitria do Registo Predial do Fundfo sob o ndmero MIL CENTO E CINGUENTA E UM,
inscrilo na matriz predial urbana sob o artigo 2902, com o alvard de licenca de ufiizagae numero
35012007, emitide em 21 da Agosts de 2007, pela Camara Municipal do Fundéo, para os quais fal
emitide o cerfificadn energético com a referéncia SCE 1668802023, valido afg 24 de Janeino de
28, conforme documentn cuis feor &s pares declaram ter perfeito conhecimento, dispensando
a respetiva anexacas ao presente;

B) Nos termos da Cléusula SEGUNDA do Contrato, as Partes acordaram atribuir 20 Contrato a
natureza de prazo certo, estipulando parsm um periodo de vigéneia minimo inicial de 10 (dez)
anos comgpletos, cujo infcio as partes reportam a 1 de Janeiro de 2016 e lerma inicial para 31 de
Dezambro de 2025, renovével, automatica & sucessivamente por pericdos adicionais de 5 {zinco)
anos, na qual e prevé ainda um regime convencional para fins de oposicio & renovacho, cada,
sem prejuizo do uso da facuidade preserita no ndmero 4 (guatro) da referida clausula;

€} D acardo com o nimero 4 da Cléusula SEGUNDA do Contraie, sem prejuizo do acordado
quanta an prazo de duragdo efefiva minima do Conlrato, as partes acordaram e reciprocamente
aceitaram qua 3 ARRENDATARIA poderia usar a faculdade de denunciar unilateral, excecional e
antecipadamente o Contrato, para o final dos 2° (sequnda), 4° (quarto), 67 (sexto) e 8" (oltave)
anos de vigéncla do mesmo (“Break Clause”), ou gsja, com efedtos para 31122017, 2018,
322021 & 31122023, mediante envio de cata registada com aviso de recegdo, com 3
antecedéncia minima de 180 (cento & citenta) dias em relagao #s referidas datas, sendo que,
nesse taso 3 ARRENDATARIA sé ficara obrigada & pagar as rendas & outros encargos até essas
datas, incluinco as refeenies aos perlodos de pre-aviso fixados,

D) Nesta data, enconlram-se decarridos 4 2nos & 4 meses de duragBo efetiva do Contraio;

E} No contexio da situegao epidemiologica provocada peia doenga COVID-10 6 designadamente
das medidas restritvas temporarias, decretadas pelo Govemno que envolvaram restricao de direitas
& liberdades, em espacial no que respeita acs diteitos de cireulagSo e as liberdades economicas,
a ARRENDATARIA propds a0 SENHORIO a concegiia de um perlodo excecional de caréncia no
pagamento das rendas dos meses de Maio, Junho & Julho de 2020, com vencimento em Abrl,

&
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARCIAL PARA FINS NAC HABITACIONAIS
ENTRE:
POR UM LADD,
PRIMEIRO: LUSIMOVEST - Fundo de Investimento Imobillarie, MIF 720.000.270,
siminstado, gerdo & representado legaimente por SANTANDER ASSET MANAGEMENT -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Mobilidrio, 5.4, com sede em Lisboa, na
Ruza da Mesquita, n* 6, em Lisboa, pessoa cobetiva n ® 502330557, matriculada na Consenvatana
do Ragisto Comersial de Lishoa sob o mesmo nimers, com o capdal social de €17.116.510,00
idezassata milhdes cento & derzassels mil quinhenios @ dez euros). adianie designada por
SENHORIO ou PRIMEIRO CONTRAENTE,
E POR QUTRO LADC:
SEGUNDA: CRUZ & CAETANO, LDA , com sade na Rua 0. Manue! |, Apartada 143, com o
NUIFC & de maliculz na Consenvaldna do Regisly Comercial S046TR1ET, no represente
representada por Anthnio Manuel Oliveira de Cruz e |sabel de Jesus caetano da Cruz, na
qualidade de gerentes, com poderss para o alo, adiante designada por ARRENDATARIA ou
SEGUNDA CONTRATANTE,
CONSIDERANDO QUE:

A) O PRIMEIRD CONTRATANTE & dono & legitime propretin dos pradios: 1) pradio
urbang composto por casa de rés-do-chdo e prmeino andar tom depandéncia e

togradouro, silo na Espinheira ou Areera, frequesta & concelho do Fundao, descrlo na
Cansemvatanz da Registo Predial do Fundae sob o nimero MIL CENTO E GINQUENTA,
inserifo na matriz predial urbana sob o arligo 2003, com o alvard de licenga de ubhzagss
rimers 2502007, emaido em 21 de Agosto de 2007, pela Camara Municipal do Fundao;
& (i) prédio urbano, sito na Espinhstra ou Arfeira, freguesia e concelho do Funddo,
desciito na Conservatana do Registo Predial do Fanddo sob o nimers MIL CENTO E
CINOLENTA E UM inscrita na matnz predial urbarna sob o arfign 2902, com o alvara de
licenca de ufiizagsa ndmere 25012007, emitido am 21 de Agosto de 2007, pala Camara
Muricipat do Fundao;

B} Por documento particular datado de 01 de Margo de 2006, 3 entio Amendataria
SOCIEDADE WOBILIARIA COSTA PAIS, LDA e a SEGUNDA CONTRATANTE
cedebraram um Contrato de Arendamento Comercial de Duragda Limiteda, repostado a
Loda ali identficada com o ndmera 5, siuada a0 nivel do s sobrelevado do rés do
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chaa, com uma Area aproximada de 259.10m2. que faz parle dos identificados prédios,

sam o pravio consandimenio do PRIMEIRD CONTRATANTE, anguanto Ssnhiorio;

Face @ siluagiio de incumprimento. confratual da entdo Amendatéria SOCIEDADE

IMOBILIARIA COSTA PAIS, LDA, fundade na falla de pagamenio das rendas

contratualments acoddadas. o refendo Contrate de Arrendamento merecau resolugdo par

nofificagao Judicial avulsa efstuada em 28 de Julho de 2045, a gus =e seguiu o

procedimento . especial de despeio que comeu lermos no Balcke Nackonal do

Amendamento sob o nimero 295614 TYLPRT, & no &nbdo do qual & Armendatana

peacedeu & entrega voluntdna dos prédios arrendados em 15 de Feversine de 2015

D} Em face da declaragdo ds cessacdo do Confrato de Arendamento, o PRIMEIRO
CONTRATANTE acedau & manutengdo da ooupagio da Loja por parte da SEGUNDA
CONTRATANTE,

E} Aendendo 2 situagio descrila supra, o PRIMEIRO CONTRATANTE esta disposto 2
aceltar & 8 acordar com 2 SEGUNDA CONTRATANTE uma sclucio consensual que
permila a manulengdo da ccupadcio e fruicdo do um outro espaco comercial de menor

c

—

dimensao, 50 nivel do rée do chio, mediante 2 formalizacdo de um nove, com nalireza
de Contralo de Amendamests (parcial], de prazo caro, fixando, no entanio, 85 paries um
prazo iniclal de-§ (tinco) anos; com inicio reportado @ 01 de Marpo de 2017 & fermo para
28 da Feversiro de 2022, ser prejulze de subsequentes renovagdes, automaticas e
sucessivas, por periados adicionais de 1 (Um) ano, salvo oposicdo a renovacin, nos
lermes & condighes expressaments acordadas pelas parles,

F) Pare do prédio dfentificada no Cansiderando A] & objefo de Condrafo de Amendamanto
cesebrado com & socedade PINGO DOCE - DISTRIBUICAD ALIMENTAR, 5.4, com
sede na Aua Tiemo Galvan, Tome 3, 8° Piso, laira J, em |sboa & escridnos na Rua
Actor Anlonio Siva, n“7. B° piso (1600-044 Lisboa), mariculada na Conservatdna do
Registo Comercial de Lisboa sob o ndmero Unico de malricula & pessoa coleliva
504 829,993,

G} O presente Contrsio constitul o dnico documento que vinowla as paries no ambita da
refagao contratual 3 que respeila o presents Arendamento e em conformidade qualquer
acordo o confrafo antenor sohre: as malérias nele confidas, devers considera-se
revagadao e nao valido,

Luis Barata de Tovar 38 de 50



Luis Barata de Tovar 39 de 50



S

P

T
T TELEEiTiE M
i R s
G B - §§5 J'r b= 5}
s
= :?H_Hi“ wg‘—r] &
, =T tr
E %
o .
ey :
T3n
e
- -§_ e
i i EREaEes]
L1 e
i $HHH
S i
: &
il EEEsiete
T
- === 1T 1]
i

R
o

A
e

=r_L_,/ 1

Luis Barata de Tovar 40 de 50



41 de 50

Luis Barata de Tovar



YPODUYEL0Z01 |
.

- !_ﬁzla:_
e e -
s s v e

VidoaY

y L E ! |
_— .~w.... 3
5 ¥ " e
“ 4 - (13
| 7 i -
] o ¥
T
e &
I i L ke
i+ 3 n s
z z @
o

RUA SITID DA AREEIRA

3dvasiddOyd 30 3LIAM

e —

T i Sy e

42 de 50

Luis Barata de Tovar



12. Anexo Pressupostos

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

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 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.
Nao 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¢gdes ambientais.
Séo levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparagdao 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 situacdo juridica e fiscal regularizada. Ndo se encontra
no ambito desta avaliacao a verificacdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imdvel possui todas as licencas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislagdo em vigor. Nao se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imovel se encontra em propriedade plena. Ndo se
encontra no ambito desta avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

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

atencao.
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7. Restricoes ao Uso

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

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

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

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

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

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

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

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

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

O processo de avaliacdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacado relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em andlise. Frequentemente, o ambito da avaliagdo recai sobre
patrimdnio 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 informacgdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacao 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 andlise de transacbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de ndo desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introdugcdo 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 proéprios fundos na posse de determinado
patrimdnio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e 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 imdvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situagao que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploragdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissociaveis do negdcio a considerar.

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

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacao
vigente (e aplicavel ao imével, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imoével passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imodvel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transacdo para o mesmo, a data da avaliacao,
entre o seu detentor e um promotor imobiliario médio. O valor de mercado do imdvel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dindmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagao/exploracao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacao e construcdo (ou remodelacao), 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 Substituicdo

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imodvel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicido do imdvel em
andlise. O custo corrente referido poderd ser determinado segundo duas 6éticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imoével através do recurso a tecnologias e materiais de construgdo atuais com manutencdo
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutengdo da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
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da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparagcdo de Mercado tendo em conta a sua
localizagdo, caracteristicas geomorfologicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturagdo e construgao das edificagdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagdes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizacdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

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

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

legais da lei 153/2015.

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

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

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

Edificcio China Park

ENI10 - Poligno Actividades Economicas - Forte da Casa - Vila Franca de Xira

Area de Construcio 6273 m*
Axea de Terreno 6273 m?
- Método de Custos Construgio 4470000 €
- Método de Mercado 4468 000 €
- Método do Rendimento 4482 000 €

Valor de Mercado Actual 4 482 000 €

Piso 0 - Bloco 2 - Fracgdo C 751000 €
Piso 1 - Bloco 2 - Fraccao D 535000 €
Piso 0 - Bloco 3 - Fracgdo F 619 000 €
Piso 1 - Bloco 3 - Fraccio G 518 000 €
Piso 0 - Bloco 4 - Fracgéo I 556 000 €
Piso 1 - Bloco 4 - Fracgido J 484 000 €
Piso 0 - Bloco 5 - Fracgiio L 579 000 €
Piso 1 - Bloco 5 - Fraccio M 426 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagdo

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 Avaliacdo
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado
Método do Rendimento
Areas
Caderneta Predial Urbana
CRP

Documentos Oficiais

Caderneta Predial Urbana
CRP

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

avaliacao.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos
Arrendatario Valor Renda
Questao Formosa Piso 0 - 14.280€-C, F, I, L
Piso 1 - 10.000€-D, G, ], M
Outros

A avaliacdo partiu do pressuposto de que o imdvel 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 imével em avaliagdo localiza-se na EN10 - Poligono Actividades Econdémicas - Forte da
Casa - Vila Franca de Xira

5.2. Descricdo do Patriménio

O imovel em avaliacdo sdo 8 Fraccdes de comércio, a face da Estrada Nacional 10, em
Forte da Casa.

As FracgOes estao todas unidas formando um espacgo comercial de grande dimensao em
dois pisos.

A nivel de acabamentos apresentam pavimentos ceramico, tectos falsos com iluminacdo
embutida.

Todas as lojas tém, boa visibilidade da estrada nacional 10.

O edificio tem cerca de 20 anos e apresenta um bom estado de conservagao interior e
exterior.

5.3. Insergao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

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

a legislagao em vigor.
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5.4. Envolvente Urbana

Forte da Casa é uma vila portuguesa que foi sede da extinta Freguesia de Forte da Casa
do Municipio de Vila Franca de Xira, freguesia que tinha 4,78 km2 de area e 11 056
habitantes (2011) e, assim, uma densidade populacional de 2 313 hab/km2.

A Freguesia de Forte da Casa que havia sido criada em 12 de julho de 1985, em 2013, no
ambito da reorganizacdo administrativa de 2012/2013,[1] foi unida a freguesia de Pdvoa
de Santa Iria para formar a Unido das Freguesias de Pdovoa de Santa Iria e Forte da Casa
com sede em Pdvoa de Santa Iria.

Antes, a povoacdo de Forte da Casa foi elevada a categoria de vila em 30 de junho de
1989.

A Freguesia de Forte da Casa fazia fronteira a norte com a freguesia de Alverca do Ribatejo,
a Sul com a de Pdvoa de Santa Iria, a Oeste com Vialonga e a este com o Rio Tejo. Antes
da sua constituicdo como freguesia, era um bairro pertencente a freguesia de Vialonga, e
com a criacdo da freguesia em 1985 deu-se inicio ao desenvolvimento de duas grandes
vilas do Municipio de Vila Franca de Xira.

Tem por orago o Sagrado Coracdo de Jesus. As grandes festas da vila do Forte da Casa
decorrem em Junho e sdo em honra do padroeiro Sagrado Coracao de Jesu
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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.

Edificcio China Park

EN10 - Poligno Actividades Economiicas - Forte da Casa - Vila Franca de Xira

Edificcio China Park Areas

Construcio Locavel

(%) (m’)
Edificcio China Park
Piso 0- Bloco 2 - Fracgdo C 890 890
Piso 1 - Bloco 2 - Fracgio D 900 900
Piso 0 -Bloco 3 - Fraccio F 733 733
Piso 1- Bloco 3 - Fraccio G 872 872
Piso 0 - Bloco 4 - Fraccdo I 659 639
Piso 1 - Bloco 4 - FraccioJ 815 815
Piso 0- Bloco 5 - Fraccdo L 686 636
Piso 1 - Bloco 5 - Fraccao M 718 718
Total 6273 6273

As areas de avaliacao 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 construgao,
os seguintes valores unitarios:

Metodos dos Custos de Construgio

Edificcio China Park
EN10 - Poligno Actividades Econdm - Forte da Casa - Vila Franca d

Edificcio China Park A [T Custos Recuperagio
Construcio  Locavel A. Coberta Total Depreciagio  Unitdrio Parcial Unit: Parcial
(m?) (m?) (e/m* ABC) (3] taxa% (€/m2 ABC) €) (€/m2 ABC) €)

Edificdio China Park
Piso 0-Bloco 2 - Fracgao C 890 890 475 420845 10% 48 42 285 428 380 561
Piso 1-Bloco 2 - Fracgio D 900 900 475 427 500 10% 48 42750 428 384750
Piso 0-Bloco 3 - Fraccio F 733 733 475 348223 10% 48 34822 428 313400
Piso 1-Bloco 3 - Fracgao G 872 872 475 414 200 10% 48 41420 428 372780
Piso 01-Rloen 4 - Fracgin T 659 639 475 312978 10% 48 31298 428 281 680
Piso 1-Bloco 4 - FraccioJ 815 815 475 387220 10% 48 38722 428 348498
Piso 0-Bloco 5 - Fracgio L 686 686 475 326 064 10% 48 32 606 428 293457
Piso 1-Bloco 5 - Fraccao M 718 718 47 340813 10% 48 34081 428 306 731
Total 6273 6273 - 2979 841 - 297984 - 2681 857
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 119 194
Taxas e Licencas Camararias 4,0% 119 194
Fiscalizagio e Gestdo do Projeto 4,0% 119194 107274
Total Custos Indirectos 12,0% 357581 321823
Total Custos Obra 3337420 3003 680
Terreno 6273 125,00 [€/m7] 784169
Margem Promotor 14% 539 768

Valor de Mercado £ 4328 000

Assim obtém-se o valor de 4.328.000€, que corresponde ao valor do imovel calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

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

Meétodo de Mercado

Edificcio China Park
EN10 - Poligno Actividades Econémicas - Forte da Casa - Vila Franca de Xira

Edificcio China Park Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Construgio Locavel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (m?) (€/m* ABC) €) (€/m2 ABC) (€) (€/m* ABC) €)
Edificcio China Park
Piso 0-Bloco 2 - Fraccao C 890 890 875 778925 54 48 310 821 731000
Piso 1-Bloco 2 - Fracgao D 900 900 625 362 500 34 48842 5 514 000
Piso 0-Bloco 3 - Fracgio F 733 733 875 641 403 54 39 784 821 602 000
Piso 1-Bloco 3 - Fracgio G 872 872 625 545000 54 47322 571 498 000
Piso 0-Bloco4- Fracgaol 639 659 875 376 538 54 35758 821 541 000
Piso 1-Bloco 4 - Fraccao T 815 815 625 309 500 54 44240 570 465 000
Piso 0-Bloco 5 - Fraccio L 686 686 875 600 644 54 37253 820 563 000
Piso 1-Bloco 5- Fracgdo M 718 718 625 448 438 34 38938 370 409 000
Total 5556 5536 0 - 4214 569 - 340 447 - 4323 000
Valor de Mercado £ 4323 000

Assim obtém-se o valor de 4.323.000€, 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

EN; orte da Casa - V ira

Edificcio China Park Valor dc Mercado - Rend. Poicncial Valor de Mercado - Rend. Atual Valor dc Mercado Reada Potencial Atu

V. d
Construgio  Locivel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Renda Mensal Yield Valor de Mercado
(m2) (m2) (€/m* ABC) © % (€/m?* ABC) () (€/m’ ABC) ® % (€/m?* ABC) ©® () 0 ©

Edificcio China Park

Piso 0-Bloco 2 - Fracgio C 890 890 4,57 4068 6,50% 844 751000 481 4281 6,50% 888 790 367 790367 4068
Piso 1-Bloco 2 - Fracgio D 200 200 32 2898 6,50% 594 535000 3,03 2725 6,50% 559 503155 503155 2898
Piso 0-Bloco 3 - Fracgio F 733 733 4,57 3353 6,50% 814 619000 4381 3529 6,50% 889 651447 651447 3353
Piso 1-Bloco 3 - Fracgio G 872 872 3,22 23806 6,50% 594 518000 3,03 2639 6,50% 559 487166 487166 2806
Piso 0-Bloco 4 - Fracgio I 659 659 4,57 3012 6,50% 844 556 000 481 3170 6,50% 888 585145 585145 3012
Piso 1-Bloco 4 - Fracgio T 815 815 322 2622 6,50% 594 484000 3,02 2466 6,50% 558 455190 455190 2622
Piso 0-Bloco 5 - Fracgio L 686 686 4,57 3136 6,50% 843 579,000 4381 3301 6,50% 888 609 351 609 351 3136
Piso | -Bloco 5 - Fracgio M 718 718 3,22 2308 6,50% 594 426 000 3,02 2170 0,50% 558 400 643 400 643 2308
Total 6273 6273 24202 4468000 24280 4482 463 4482463
Valor de Mercado 4482 000 24202€

A renda actual a receber neste imével é de cerca de 24.280€ por més.

As rendas sdao de 14.280€ pelas fraccdes do Piso 0 e de 10.000€ pelas fracgdes do pisos 1
a partir de 1 de Outubro de 2024.

A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.5%.

O valor obtido para o imdvel por este método é de 4.482.000¢€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

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

Escritorios

Retalho

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

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

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

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

Industrial & Logistica

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

Portugal deveré beneficiar do aumento do ‘nearshoring’, ou seja, a intencdo de se instalarem
novas 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 solucdes cada vez maiores e mais apelativas, e que sirvam como alternativas
vélidas ao segmento residencial mais tradicional.

Residéncias Sénior

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

Promogdo imobiliaria

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

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

Investimento em imobilidrio comercial

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

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

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

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

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

2.285 €/m?2 +0,1% +23% +5,1%
Preco do m2, Pévoa de Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a
Santa Iria e Forte da agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Casa a setembro 2024

Vertudo 5 anos 2 anos 1 ano

£/m2
25004
D00 -
o0
10004
P L L I I s S I S L A S S
il ko ,‘,""’h & A A £ "ép A £ el A e A &
& o e o e ‘h?e o o a2 & o 2 & o e
. i Preco m2 Variacdo Variacdo Variacdo 2 TP Variacdo
Localizagdo < b , < < Maximo historico i .g
set 2024 mensal trimestral anual maxima
Povoa de Santa Iria e ‘2.285 s i & i 3,285 €/m?2 set 2024 &k
+— U 1% 2.3 o +— 3,1 %o . m. Sa ’ {<]
Forte da Casa £/m2

Referem-se de seguida alguns dos exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Espago comercial em Bom Sucesso - Arcena, Alverca do Ribatejo e Sobralinho %ﬁm“
3.300.000 <
19.600 m? area bruta 168 €/m? Rés do chao

Armazém situade na EN10 ( Estrada Nacional 10 ) ne distrito de Lishoa. Area Bruta( Terreno }:19.600m2 Area
util | coberta/armazém }. 2574m2 O armazém esta muito bem posicionado, tendo a frente toda para a Estrad...

g Contactar %, Vertelefone 1 . 2

Top

Armazém na rua Projectada Ao Choupal, Alverca, Alverca do Ribatejo e '"
Sabralinha Sav' S

3.000.000 ¢
2.300 m? drea bruta 1304 £/m* Rés do chio

Imcivel com 2300 m? subdividido em 3 dreas: Armazém, Show Room e Escritdrio. Excelente
visibilidade de e para a Estrada Nacional 10. Localizacio Zona Industrial de Alverca Especificagdes -
Area de Armazém: 460 + 620 = 1.080 m? Pé Direito: 4,00 metros Area de Show Room: 560 + 360 =

& Contactar %, Vertelefone L .
Armazém , Nig, Pévoa de Santa Iria e Forte da Casa, Vila Franca de Xira relive
2.900.000 «

4634 m? drea bruta 626 €/m?

Boa oportunidade de investimento! Edificio comercial, com quatro fragdes e apenas dois inquilinos (o que
garante uma facil gestao), com contratos longes. A localizacao € privilegiada, fica a 10 minutos do Aeroperto...

= Contactar %, Ver telefone

(8}
a4

Armazém em Pdvoa de Santa Iria e Forte da Casa, Vila Franca de Xira

2.900.000 ¢

4.638 m? drea bruta 625 €/m? Rés do chao

ACROSSCOAST

Armazém para Venda a 15 km de Lishoz, Pévoa de Santa Iria - Com REMDIMENTO para investidores O Edificio
estd tocalizado a 15 minutos do centro de Lisboa, numa zona com grande potencial comercial. E um excelente...

3

g Contactar &, Ver telefone o

Pastague
Armazém em Vialonga, Vila Franca de Xira

2.500.000 «

2.205 m? drea bruta 1134 €/m?

Fumere

Localizado num centro de armazém, dotado de excelentes acessos e perto das principais vias, este armazém
com uma area 1.917, 45 m2 em terreno com 2.267, 50 m2 e escrtdria com 150 m2 e duas instalagbes sanitarias .

7 Contactar %, Ver telefone o
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Espaco comercial em rentabilidade na rua Primeiro de Malo, Vialonga, Vila Franca de Xira

2.000.000 ¢
1.313 m? drea bruta 1523 €/m* Résdo chao

Antiga loja Lidl, muito bem localizada no centro de Vialonga, concelho de V. F. Xira, em zona habitacional e
muito bem servida de comércio e servicos. Trata-se de um imovel com rendimento associado a um contrato ...

Em rentahbilidade

& Contactar %, Vertelefone 0O 2
Armazém em Vialonga, Vila Franca de Xira @SOEUQ@ES
1.600.000 ¢

1091 m? drea bruta 1467 €/m?

ARMAZEM INDUSTRIAL COM 2 CAMARAS DE CONGELACAO E 1 DE REFRIGERACAO Piso térreo: - Zona de
cargas e descargas com drea de 15m2 - Armazém seco com drea de 189m2 - Camara de congelacao de produt...

= Contactar %, Ver telefone 0 A
Armazém , N116, Bom Sucesso - Arcena, Alverca do Ribatejo e Sobralinho ;
1.495.000 « :

2300 m? Grea bruta 650 €/m?

Vende-se ou arrenda-se armazém industrial com 2.000m2 de drea coberta em open space. Armaz&m com
licenca Industrial, localizado a 10 min do nd de Alverca na Al. Dois cais de carga de tepo e ainda um caisde__

= Contactar %, Ver telefone -

Armazém na estrada Macional 10, Malvarosa, Alverca do Ribatejo e Sobralinho

1.200.000 «

20.010 m? drea bruta 60 €/m? Rés do chao

ACROSSCOAST

PT Armazém para venda em Alverca com 2000m2 em zona central. Perfo da N10. Armazém Amipio Sem pilares
CE: D 21842395 EN Warehouse for sale in Alverca with 2000sgm in central area. located close to N0 FR..

& Contactar &, Vertelefone mn oA

Espaco comercial em Alhandra - S30 Jo3o dos Montes - Calhandriz, Vila Franca de
Xira

1.100.000 «

1.598 m? drea bruta 688 €£/m?

Espaco comercial, de grandes dimensoes, situado numa zona residencial, perto de escolas, fransportes
publicos, PSP e a 500 metros do centro da vila de Alhandra. Os acessos 3 Al Norte (dois sentidos), estao a cer..

@ Contactar X, Vertelefone i

Espaco comercial em Alhandra - 530 Jodo dos Montes - Cathandriz, Vila Franca de mﬁ?,mm
Xira i

1.100.000 ¢
762 m* drea bruta 1444 £/m?

Excelente loja, com 26 estacionamentos privativos para os clientes no piso inferior. Adequada a instalacao de
um supermercado ou outro tipo de comercio em grande escala, tendo sempre o privilégio de nac faltarem...

w Contactar &, Ver telefone o @
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Armazém , N10, 127, Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho
90.000 </mas
50.000 m? area bruta 1,80 £/m? Rés do chao

Conjunto de armazéns para venda ou arrendamento, em plena N10 Armazém 1-5100m2, com 4 portdes
Armazém 2 - L300 m2, com 1 portdo Armazém 3 - 3.000 m2 com 2 portdes Armazém 4 - 6.550m2, com 3...

= Contactar . Ver telefona o 2
Espaco comercial em Malvarosa, Alverca do Ribatejo e Sobralinho m?‘““"“"
85.000 </mes

66 m? drea bruta. 128788 £/m?

Lavandaiia totalmente equipada Pronta a dar continuidade de negocio Em zona de grande passagem pedonal
e'perto de conceituada urbanizacdo (Malvarosa) e com enorme potencial de captar mais dientes

9 Contactar %, Vertelefone: a0 @
Armazém na estrada do Adarse, s/n, Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho S&Vi"ﬁ
69.431 e/mes Pe—

12624 m? drea bruta 550 €/m? Résdo chdo 03 out

Armazeém logistico com um total de 20700 m2 de area gue podera ser divisivel em unidades de
aproximadamente 4.000 m2 até 3 sua totalidade. Armazém D - Armazém: 4,170 m2 - Escritdrios: 567 m2 - Cai...

5 Contactar %, Ver telefane O =
Armazém na estrada do Adarse, s/n, Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho ol Giznrans
23.978 e/imes

4170 m? area bruta. 575 €/m? Rés do chao

Armazéns com uma localizacao estratégica, situados em Alverca do Ribatejo, zona logistica consolidada,
beneficiando de excelentes ligaches aos principais eixos rodovidrios e transportes. Pavilhées totalmente..

& Contactar &, Ver telefone O

Armazém em Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho

23.978 eimss
4176 m? drea bruta 575 €/m? Rés do chio

Armazém para arrendar em Alverca 1 Armazém com a area de 3603 m2 com escritorios de 567 mZ 6 Cais de
carga e descarga Pé direito de 9.5 a 11,27 mits 2 Portdes Instalagdes sanitdrias Bons acessos O armazént esta...

& Contactar &, Ver telefone i

Espaco comercial ou armazém na rua Julia Van Zeller Pereira Palha, s/n, Vila Franca
de Xira

20.000 ¢/mss

2314 m? drea bruta 864 £/m?

Excelente espaco comercial em Vila Franca de Xiral Este fantastico espaco comercial, € constituido per um
edificio com 2 pisos, com aproximadamente 2180 m2 de drea, & amplo fogradouro. O Piso 1, com...

& Contactar &, Ver telefone o L

Luis Barata de Tovar 17 de 42



Luis Barata de Tovar

Armazém em Bom Sucesso - Arcena, Alverca do Ribatejo e Sobralinho
8.955 e/mes
1.403 m? drea bruta 6,38 €/m?

Venha conhecer este espaco, com uma focalizacdo estratégica e otimos acessos, integrado no centro
empresarial de Alverca. Com uma area de 1.403 m2, 2 amplos portoes de acesso, o espacoe esta em perfeito..

& Contactar %, Ver telefone i 01

Espaco comercial , En 10, Km 127, Porta Bl a, Andar 1, Lado b, Fracdo C, s/n, Pévoa de "_"'5'5
Santa Iria e Forte da Casa, Vila Franca de Xira

8.000 e/mss
1.992 m? drea bruta 4,02 £/m? No piso superior

Espaco comercial em openspace para arrendamento em Sobralinho, Alverca do Ribatejo. Loja em bruto no gque
se refere a acabamentes, com casa de banho, localizada no primeiro pise de edificio gue no RC alberga o Ping..

& Contactar %, Ver telefone o <«

Destagus
Fspago comercial na estrada Arruda, s/, Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinha
8.000 e/mes

1991 m? drea bruta 402 €/m?

EXCELENTE OPORTUNIDADE!
Espaco comeircial para arrendamento no Edificio do PINGO DOCE do Scbralinho em Alverca do Ribatejo. Este.

EXCLUSIVE

& Contactar 4, Ver telefone o %2

Destague

Espago comercial na estrada Pingo Doce Sobralinho, s/n, Alverca, Alverca do
Ribatejo e Sobralinho

5.000 e/mas

1795 m? drea brita 279 €/m?

EXCELENTE OPORTUNIDADE
Espaco comercial disponivel para arrendamento no edificio do Pingo Doce em Sobralinho, Alverca do Ribatej..

EXCLUSIVE

& Contactar 4, Ver telefone 0 &

veigas’

(Rt

Armazém em Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho

4.950 ¢/mes

900 m? drea bruta 5,50 €/m?

Excelente armazém com 890 m2 de rea coberta com rampa de acesso e plataforma hidrauiica. Cais de
Descarga para Camiao TIR Para mais informacaes e/ou agendamento de visita, ndo hesite em nos contactar,..

= Contactar A, Vertelefone o <

Armazém na estrada do Adarse, Alverca, Alverca do Ribatejo e Sobralinho
4.900 e/mas

1193 m? drea bruta 411 €/m? Rés do chao

Armazém de 1193m2 com 2 portdes de cargas e descargas e respectiva porta para o acesso pedonal ao exterior,
2 casas de banho no piso do armazém que detem 8 metros de pé-direito com faixas clarabdia que the...

& Contactar 4, Ver telefone =R
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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 situacdo do mercado imobiliario, actualmente fixa-se para o
mesmo o0s seguintes valores:

Valor de Mercado Actual 4 482 000 €

Piso 0 - Bloco 2 - Fracgdo C 751000 €
Piso 1 -Bloco 2 - Fraccio D 5335 000 €
Piso 0 - Bloco 3 - Fraccdo F 619 000 €
Piso 1 - Bloco 3 - Fraccio G 518 000 €
Piso 0 - Bloco 4 - Fraccio I 53560 000 €
Piso 1-Bloco 4 - Fracgdo J 484 000 €
Piso 0 - Bloco 5 - Fracgdo L 579 000 €
Piso 1- Bloco 5 - Fracgio M 426 000 €
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autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
tributdria e aduaneira

SERMYVICD OF FRMAME A% AT - VILA FRANCS KIRA

IiDEHTFl[:Al;.ﬁ.O DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGD MATRICIAL: 5805 NIP:

Descrito na C.R_P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n®: 2352

TEVE ORIGEM NOS ARTIGODS

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBAND
Arfigo: 5514

LOCALIZACADQ DO PREDIO

Av /RuaiPraga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
ZE25-638 VIALONGA

Av /RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2825-530 VIALONGA

Av JRuaiPraga: Rua do Comércio e Industria, N* 21 e 214 Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2825-830
VIALONGA

AvJRuaiPraga: Rua do Comércio e Industria N 21 Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2825-830 VIALONGA

AviRualPraga: Rua do Comércio & Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-830
VIALONGA

DESCRICAD DO PREDID

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

Descrigao: PREDIO URBAND DESTINADD A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONCMICAS, TRES PISOS.
Alteragao de toponimia - Cerfidao TRIZ022 de 15/02/2022 - CMVFX

Alteragdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de DB/07/2022 - CMVFX

N® de pisos do artigo: 2

AREAS [em m7)

Area total do terrene: 22,542 0000 m° Area de implantagio do edificio: 15.150.0000 m* Area bruta privativa
total: 717.5000 m* Area de terreno integrante das fracgoes: 0,0000 m*

FRACCAD AUTONOMA: M

Descrigan: BLOCO 5 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS CANSTALACCES
SANITARIAS SITO NO PISO 1.

LOCALIZAGAD DA FRACGAD

Av RualPraga: Salgados da Povoa- Poligns Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-638 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 5

ETHA0E - VIALONGEA - 1 - 5805 -4 Pigne Tded
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autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 686,4500 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: L

Descrigdo: BLOCO 5 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 0.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 5

111408 - VIALONGA - U - 5605 - L Pégina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 815,2000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: J

Descrigdo: BLOCO 4 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 1.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 4

111408 - VIALONGA - U - 5605 - J Pégina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 890,2000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: C

Descrigdo: BLOCO 2 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS COM INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 0.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 2

111408 - VIALONGA - U - 5605 - C Pagina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 900,0000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: D

Descrigdo: BLOCO 2 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS, SITC NO PISO 1.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 2

111408 - VIALONGA - U - 5605 -D Pagina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 733,1000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: F

Descrigdo: BLOCO 3 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 0.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 3

111408 - VIALONGA - U - 5605 -F Pégina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 872,0000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: G

Descrigdo: BLOCO 3 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 1.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 3

111408 - VIALONGA - U - 5605 - G Pégina 1de2
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AT

autoridade _ CADERNETA PREDIAL URBANA
B4 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANGAS: 3573 - VILA FRANCA XIRA

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA
ARTIGO MATRICIAL: 5605 NIP:

Descrito na C.R.P. de : VILA FRANCA DE XIRA sob o registo n® 2352

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 14 - VILA FRANCA DE XIRA FREGUESIA: 08 - VIALONGA Tipo:
URBANO
Artigo: 5514

|LOCAL|2A(;A0 DO PREDIO |

Av./Rua/Praga: Salgados da Pévoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Cédigo Postal:
2625-639 VIALONGA

Av./RualPraga: EN 10 POLIGONO DAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DO FORTE DA CASA Lote: B Lugar:
VIALONGA Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria, N® 21 e 21A Lugar: Forte da Casa Cédigo Postal: 2625-639
VIALONGA

Av./Rua/Praga: Rua do Comércio e Industria N°: 21 Lugar: Forie da Casa Codigo Postal: 2625-639 VIALONGA

Av.JRua/Praga: Rua do Comercio e Industria N 21 A Lugar: Forte da Casa Codigo Postal: 2625-639
VIALONGA

DESCRIGAO DO PREDIO

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

Descri¢do: PREDIO URBANO DESTINADO A ARMAZENS E ACTIVIDADES ECONOMICAS, TRES PISOS.
Alteracdo de toponimia - Certidao 78/2022 de 15/02/2022 - CMVEX

Alteracdo de toponimia - Certiddo 364/2022 de 06/07/2022 - CMVEX

N° de pisos do artigo: 2

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 22.542, 0000 m? Area de implantagio do edificio: 15.150,0000 m? Area bruta privativa
total: 6589000 m? Area de terreno integrante das fracgdes: 0,0000 m?

FRACCAO AUTONOMA: |

Descrigdo: BLOCO 4 - ESPACO AMPLO DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS C/INSTALACOES
SANITARIAS SITO NO PISO 0.

LOCALIZACAO DA FRACCAO

Av./Rual/Praga: Salgados da Povoa- Poligno Actividades Economicas, bloco 2 Lugar: Vialonga Codigo Postal:
2625-639 VIALONGA
Andar/Divisdo: BLOCO 4

111408 - VIALONGA - U - 5605 - | Pégina 1de2
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CONTRATO DE ARRENDAMENTO URBANO Fll BITACIONAIS

PRMT SERTORIUS, S.A. (anteriormente designada por PRMT SERTORIUS, UNIPESSOAL LDA), com sede, na Avenida do
Brasil n° 43, 3° Dto, Freguesia de Alvalade, 1700-062 Lisboa, pessoa coletiva n® 515183008, neste acto representada pela sua
mandatdna Finsolutia S.A., representada pelos seus procuradores infra identificados, ambos com domicllio profissional no
Edificio Sotto Mayor, Rua Sousa Martins n.° 1, rés-do-chio direito, Lisboa, na qualidade de Procuradores, doravante designada
como Senhorio;

QUESTAO FAMOSA LDA., com sede no Forte da Casa, no Poligono Atividades Econdmicas, Lote B, Estrada Nacional 10,
com capital social de 60.000,00 (sessenta mil euros) matriculada na Conservaldria do Registo Comercial de Lisboa, com o
nimero Gnico de pessoa coletiva e de mafricula 513456490, devidamente representada pela sua gerente, com poderes para
o acto, a Sra, XIA LIANGYING, conforme certiddo comercial com o cédigo de acesso 5860-5261-0878,, doravante designada

como Arrendatéria;

XIA LIANGYING de nacionalidade chinesa, Cartdo de Residéncia Permanente n.” 85H426708, vélido até 29-08-2023, emitido
pelo Servigo de Estrangeiros e Franteiras de Portugal, NIF 238744116, residente na Rua Guitherme Coragdo, n.° 25, 2.° Esq.
1200-624 Almada e AIZHU ZHOU de nacionalidade chinesa, Cartdo de Residéncia n.” 705209F4V, vélido até 03-11-2022,
emitido pelo Servigo de Estrangeiros e Fronteiras de Portugal, NIF 222370009, residente na Rua General Humberto Delgado,
N.° 8 - 3° 2625-423 Forte da Casa, adiante designados abreviadamente por Fiadores.

Considerando que:

(A) O Senhorio é o proprietario e legitimo possuidor das frag@es auténomas designadas pelas letras “C", “D", *F", “G", 1", "J°,
" e ‘M, todas do prédio urbano, sito em Salgados da Pdvoa, Poligono Atividades Econdmicas, em regime de
propriedade horizontal, freguesia de Vialonga de Xira, composto por Edificio de 5 blocos, designados por Blocos 1, 2, 3,
4 e 5 (cada um composto de piso menos um, piso zero e piso um), doravante designado como o “Imével”;

(B) O Imdvel encontra-se registado na 2° Conservatéria do Registo Predial de Vila Franca de Xira sob o nimero 2352, da
freguesia de Vialonga , inscrito na matriz sob o artigo 5605." , sendo titular da licenga de utilizagao n® nr.233 , emitida
pela Gamara Municipal de Vila Franca de Xira em 08/07/2003, e dos certificados energéticos n.® SCE 109754531 e SCE
128090626, validos até 08/09/2024, juntando-se ao presente contrato, copias das cerliddes prediais, da referida licenga
de utilizagdo e dos cerfificados enargéticos, que compdem o Anexo I,

(C) Afraccdes autdnomas designadas pelas letras “C", 'D", "F", 'G", 1", "J", "L"e "M™, doravante e para efeitos do presente
contrato designadas por “Fracgdes” vao melnor identificadas na planta anexa ao presente contrato como Anexo Il e, em
conjunto, constituem o objeto do presente Contrato;

(D) As fragbes auténomas designadas pelas letras “C", “F", I" e "L" localizam-se no piso zero dos blocos 2, 3,4 ¢ 5,
respetivamente do Imdvel (‘Fracgées do Piso Zero") e as fragdes auldnomas designadas pelas letras 'D", “G", “J e “M"
localizam-se no piso um dos blocos 2, 3, 4 e 5, respetivamente do Imével (‘Fracgées do Piso Um");

(E) A Arendatdria é uma Sociedade que se dedica ao comércio, reprasentagao, distribuigdo, importagao e exportagéo de
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2. A Amendatéria no assiste o direito de denunciar o presente conirafo, aceitando expressamente ¢ de modo livre
afastar o regime previsto no artigo .1098° do Cédigo Civil, nos termos consentidos pelo disposto no artigo 1110.°
do Cédigo Civil. Caso o conlrato venha a cessar os seus efeitos anfes de decorrido o seu prazo de duragdo, por
motivo imputdvel & Arrendaldria, fica esta investida na obrigag@o de pagar ao Senhorio os montantes equivalentes
as rendas que ainda se haveriam de vencer até ao final do prazo contratual.

CLAUSULA QUARTA
(Renda)

1. Arenda global mensal, a pagar pela Arrendatdria ao Senhorio é a seguinte, sujeita a retengdo na fonte nos termos
legais:

1.1 Para as Fragdes do Piso Zero a renda mensal é de € 14,000,00 (catorze mil euros);
1.2 Para as Fragdes do Piso Um a renda é a seguinte:

@) Durante os primeiros 6 (seis) meses de vigéncia do presente contrato, isto &, durante os meses de Abril,
Maio, Junhe, Julho, Agosto e Setembro de 2022 (inclusive) a Arrendatdria beneficiard de um periodo de
caréncia de renda;

b) A partir do més de outubro de 2022 (renda que se vence no primeiro dia (itil do més de setembro de 2022)
alé ao més de setembro de 2023 (inclusive) serd devida renda mensal de €8.000,00 (oito mil euros), sem
qualguer desconto ou redugéo;

¢) Do més de Outubro de 2023 ao més de setembro de 2024 (inclusive) sera devida a renda mensal de
€9.000,00 (nove mil euros), sem qualquer desconto ou redugao;

d) A partir do més de outubro de 2024 até ao termo do contrato, serd devida a renda mensal de €10.000,00
(dez mil euros), sem qualquer desconto ou redugao;

2. A renda mencionada no ponto anterior seré objeto de atualizagdo anual, através da aplicagao dos coeficientes de
atualizagdo publicados por Portaria governamental, observando-se para a referida atualizagéio a forma e o procedimento
mencicnado no artigo 1077.° do Cddigo Civil.

3. Opagamento da renda referida no ponto 1 da presente cldusula sera efetuado no primeiro dia (il do més imediatamente
anterior aquele a que as rendas disserem respeito, através de transferéncia bancéria para a conta litulada pelo Senhorio
no Banco Nove Banco, com o IBAN PT50 0007 0000 0047 7442 1492 3, As pares poderdo, no entanto, acordar
posteriormente por escrito outra forma de pagamento das rendas.

4. A Arrendatéria j4 pagou ao Senhorio o montante de €28.000,00 (vinte e oito mil euros), corespondente as rendas dos
meses de abril & maic de 2022.

5 Sem prejuizo de outros direitos que Ihe assistam, nos termos da lei ou do presente contrato, o Senhorio tera direito a
exigir a Arrendatdria, em caso de mora superior a 8 (oito) dias, para além do pagamento das rendas em atraso, o
pagamento de um montante correspondente a 20% do montante de renda devida, a titulo de indemnizagio

CLAUSULA QUINTA
(Despesas e encargos comuns do Arrendamento)
Todas as despesas correntes relacionadas com a atividade da Arrendatéria, incluindo sem limitar, as despesas de
teleforie, eletricidade, dgua e gds, quer no tocante a contadores, licengas bem como de fomecimento, serdo
suportadas pela Arrendatéria, que se obriga a celebrar e manter em seu nome os contratos respetivos bem como a
cumpri-los pontualmente.
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12. Anexo Pressupostos

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

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

3. Base de Valor
De acordo com as vossas 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 ndo coagidos”.

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

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

atengao.

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

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

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

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

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

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

13.Capacidade Técnica
Declaramos que temos a capacidade técnica necessaria e suficiente para a realizacdo desta
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 avaliagdo patrimonial, foi utilizado pelo menos um dos seguintes métodos:

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

O processo de avaliagdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacdo relativa a dados de mercado ou transacdes recentes, ocorridas na
area de localizacdo do patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam
comparaveis com o objeto em analise. Frequentemente, o ambito da avaliacdo recai sobre
patrimoénio imobilidrio que apresenta carateristicas muito especificas ou se encontra
localizado numa area geografica, na qual ndo se verifica a existéncia de um mercado,
estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas comparaveis, tornando-se nestes
casos apropriado o alargamento geografico do estudo, de forma a obter 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
patrimdnio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdao do imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e
competéncia. Desta forma, a analise do patrimdnio imobilidrio apresenta como objetivo a
determinagao da respetiva capacidade em gerar fluxos de receitas, bem como a
periodicidade de ocorréncia dos mesmos, inferindo ainda todas as despesas inerentes.
Genericamente, a possibilidade de gerar rendimento a partir de um imodvel pode residir na
sua cedéncia a uma determinada entidade mediante o pagamento de um montante
definido, situacdo que geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado
corresponder a respetiva exploracdo enquanto unidade econémica auténoma, na qual os
bens imdveis se perspetivam como especificos e indissocidveis do negécio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizagdao direta, que converte uma
estimativa de um sé periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o imoével e a forma de aproveitamento do
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mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os quais
podera fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imével (valor de
mercado verificado, ou reportado, ao fim da vida util ou fim do periodo de analise) e
escolher uma taxa de capitalizagdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num
valor atual, através do desconto individual de cada fluxo de caixa por aplicagdo de uma
taxa de capitalizagdo 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 obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
econdmicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do imével se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacéo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um 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 odticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutencao da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfoldogicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construgao das edificagoes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagbes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizacdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

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

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

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

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar 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 edificacbes e beneficiacoes;

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

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

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

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

Assim, este método de avaliacdo considera o custo corrente e global (custos diretos e
indiretos) de construgdao/substituicao de edificacdes e beneficiacdes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente a depreciagdo acumulada e acrescido do valor
do terreno (obtido através de Comparagdo de Mercado) e de um montante relativo a
remuneracdo exigivel pelo promotor designada por margem de lucro. De forma a
determinar os valores relativos a beneficiagbes e construcdao, sdo consultadas
acessoriamente publicacdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados propria,
composta por informagdo solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada
dispersao geografica, permitindo o ajustamento dos valores a economia local. Importa
referir que a 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 imdvel. 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 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 avaliacdo de acordo com as exigéncias legais.

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

Fabrica Santarém

Rua do Moderno n® 1, Varzea - Santarém

Area de Construcio 4 100 m*
Axea de Terreno 21823 m?
- Método de Custos Construgio 2676 000€
- Método de Mercado 2 669 000 €
- Método do Rendimento 2 520000€

Valor de Mercado Actual 2 669 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

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

2.3. Identificagcdao do Avaliador

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

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

Luis Barata de Tovar 2de 37



3. Indice

10.
11.
12.
13.
14.

[T W] g Lo ANV 1= Y= T R PP 1
(D= Yo Lo TR ANV | = o= J PP 2
2.1. Solicitante e Destinatario da AValiaGa0 ......ovovriviririiiiiiiiiieireeee e eaeeens 2
2.2. Entidade detentora do iMOVEl .......couiviiiiiiiiiii e 2
2.3. Identificacd@o do AValiador . ..uiiiie i 2
INICE e ———— 3
Pressupostos Especiais AValiaGa0 ...uiuiieiiiiiiiiiiiiiii i s et e 4
Descricdo do Patrimonio €m AVAliaGa0 ...vvvivieiiiiieiiiiiiiiiie it aa e nraeeaenes 5
ST WoTor=1 [ 1= Tet=To e Lo Tl 2= o 1 01 ] 5 T JP0FU 5
YW DI<TYol o Tox-To e o 3 o=l o[ 1Yo 1 1 o 1S 5
5.3. Insergao nos Instrumentos de Planeamento Urbano ........cvcvvvveiiiiniinininnnnnnn. 5
5.4, Envolvente Urbana .. ..o e e 6
55, LOCAIIZAGE0 t ittt ittt e 7
Y NVZ] [F=Tor=To N le T 2= o 15 1 o 1 o 8
6.1, Areas de AVAlIACHO .. .. .cciveeueeeiieeee et i eee e e e e e e e e e ee et e s s e e e e eeeeaaba s e eeeeasaaeens 8
6.2. Método dos CustoSs de CONSEIUGAD ... uvrriereninirereretiereernenenerrerenenenrnrnenrarens 9
(G T 11 oo [o e [T G [T or- Y [ R PPN 10
6.4. Método do RENAIMENLO ....uivuiiiiiiit i e ea e 11
Enquadramento do Mercado IMObIlANO v.vvviieiiieiriiii e e e e e e 12
oI ]=Tolor=To e Lo\ 1= T or-Y Lo PP 14
Conclusao do Valor da Propriedade....cciiiiiiiiii i e a e 22
(1o o [ = = =P 23
D T Yol U 0 =T 1 e 26
F Y QTSN (o T o =TT BT T 1] o 1= PPN 30
<Y WY e foToqe 1IN VZ=1 L= o= [ JE 32
[T 1= o= Tt Lo 36

Luis Barata de Tovar 3 de 37



4. Pressupostos Especiais Avaliacao

Valor de Avaliagao

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

Métodos de Avaliacdo
Método do Custo de Construcgao
Método de Mercado
Método do Rendimento
Areas
Caderneta Predial Urbana
Registo da CRP
Medidas em Fotografia Aérea Google
Documentos Oficiais
Caderneta Predial Urbana
Registo da CRP

Contracto de Arrendamento

Vistoria

A elaboracdo do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imével pelo exterior
de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldgicas do edificio em avaliacéo.

Nao conseguimos aceder ao interior do edificio, no entanto conseguimos
visualizar um pouco dos acabamentos da zona de escritorios.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Arrendatario

Valor Renda

IDS Investigacdo Desenvolvimento Salude

10.500€ /més

Nota: O arrendatario ndo estd atualmente a pagar renda.

Outros

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

toda a legislacao em vigor.

Luis Barata de Tovar
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5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imdvel em avaliagdo localiza-se na Rua do Moderno n°® 1, em Casais do Quintdo, na UF
se Romeira e Véarzea, no concelho de Santarém.

5.2. Descricao do Patriménio

O imovel em é um Prédio destinado a Armazém com escritorios.

O edificio apresenta um corpo de escritérios com r/chdo e andar, e zona de armazém nas
traseiras.

O edificio de escritérios apresenta atrio de entrada no r/chdo. Tem grande divisdo do lado
esquerdo do edificio, varios gabinetes do lado direito. Tem pavimentos em cerdmico no
r/chdo. Ndo conseguimos visualizar o andar. A nivel de acabamentos pareceu-nos que
apresenta acabamentos médios para a zona onde se insere.

Nas traseiras existem duas naves, presumem-se que interligadas com 4 cais de carga, tem
quatro portdes para entrada de camides TIR.

De acordo com o visualizado apresenta uma estrutura em betdo, com vigas e poérticos em
betdo, cobertura em chapa tipo sanduiche.

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

De acordo com o a fotografia aérea o edificio apresenta painéis solares. Nao foi possivel
verificar a existéncia dos mesmos.

Existe uma estrutura metalica levantada nas traseiras. A mesma n&o foi valorizada dado
desconhecermos a legalidade da mesma.

O edificio tem cerca de 20 a 30 anos e apresenta um razoavel estado de conservacao
interior e exterior.

5.3. Insercao 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

Santarém é uma cidade portuguesa, capital do distrito de Santarém, situada na provincia

histdérica do Ribatejo com 30 021 habitantes no seu perimetro urbano (2021).

E sede do municipio de Santarém com 552,54 km2 de 4rea e 58 671 habitantes (2021),

subdividido em 18 freguesias.

O municipio é limitado a norte pelos municipios de Porto de Mds, Alcanena e Torres Novas,
a leste pela Golega e pela Chamusca, a sueste por Alpiarca e Almeirim, a sul pelo Cartaxo,

a sudoeste pela Azambuja e a oeste por Rio Maior.

A atividade econdmica mais distintiva do concelho é a agricultura. Com efeito, este setor
é responsavel por 4,3% do valor acrescentado bruto das empresas (individuais e coletivas)
do concelho, contra 1,33% para o pais, e por 5,5% do emprego, contra 2,93% no total

nacional. Ao nivel da agricultura, o concelho insere-se na regidao do —Ribatejo e Oestell.

No concelho de Santarém, com um total de 6785 empresas, as empresas do setor primario
representam 8,5% do total. As empresas do setor secundario representam 12,9%, com
destaque para o setor das industrias transformadoras, o mais representativo, com 6,5%
seguido pelo setor da construcdo com 6,1%. O setor terciario representa 78,6% das

empresas do municipio.
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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.

Fabrica Santarem

Rua do Moderno n° 1, Varzea - Santarém

Fabrica Santarém Areas
Construcio  Locdvel
(m?*) (m?*)

Fabrica Santaréem

Edificio Escritorios

R./chio - Esceitorios 750 750
1% Andar - Escritorios 750 750
2 Pavilhdes - Armazém 2420 2420
Anexo Armazém 180 180

Arranjos Exteriores

Total 4100 4100

Terreno 21 823

As areas de avaliagao 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:

Fabrica Santarém
Rua do Moderno n° 1, Vérzea - Santarém

M¢todos dos Custos de Construgio

Fabrica Santarém 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) ®©

Fabrica Santarém
Edificio Escritorios
R/chio - Esceitorios 750 750 500 375 000 15% 75 56 250 425 318 750
1° Andar - Esecritérios 750 750 500 375 000 15% 75 56 250 425 318 750
2 PavilhGes - Armazém 2420 2420 350 847 000 15% a8 127 050 298 719950
Anexo Armazém 180 180 250 45 000 15% 38 6750 213 38250
Arranjos Exteriores 10 218230 15% 32735 185 496
Total 4100 4100 - 1860 230 - 279035 - 1581196
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 74409 63248
Taxas e Licencas Camardrias 4,0% 74409 G3 248
Fiscalizacao e Gestao do Projeto 4,0% 74409 63 248
Total Custos Indirectos 12,0% 223228 189 743
Total Custos Obra 2083 460 1770939
Terreno 21823 25,00 [€/m?] 545575
Margem Promotor 16% 359 060

alor de Mercado € 2 676 000

Assim obtém-se o valor de 2.676.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo

método do custo.
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6.3. Método de Mercado

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

Meétodo de Mercado

Fabrica Santarem

Rua do Moderno n° 1, Virzea - Santarém

Fabrica Santarém Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Counstrucio Locavel Unitario Total Unitdrio Total Unitirio Total
() (m?) (€/m* ABC) ) (€/m2 ABC) €) (€/m?> ABC) ®)
Fabrica Santarém
R/chio - Esceitorios 730 750 850 637500 87 64 969 763 572531
1° Andar - Escritorios 750 750 850 637 500 87 64 969 763 572 531
2 Pavilhes - Armazém 2420 2420 675 1633 500 61 146 743 614 1486 737
Anexo Armazém 180 180 250 45 000 43 7796 207 37204
Total 4100 4100 0 - 2953 500 - 284 477 - 2 669 024
Valor de Mercado € 2 669 000

Assim obtém-se o valor de 2.669.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.

Luis Barata de Tovar 10 de 37



6.4. Método do Rendimento

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

Método do Rendimento

[Fabrica Santarém
Rua do Modemno n° 1, Varzea - Santarém

Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor dc Mercado - Rend. Atual
Consirugao  Locavel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Reuda Measal Yield Valor de Mercado
(2) (m2) (€/n ABC) © % (€/m ABC) © €ueABC) (@) % (e/m*ABC) © © 0 ©

Fabrica Santarém

R/chao - Esceitorios 750 750 477 3578 763 572531 3,00 2252 5.00% 21 540 564 540 564 3578
1° Andar - Escritorios 750 750 477 3578 763 572531 3,00 2252 5,00% 721 540 564 540 564 3578
2 Pavilhes - Armazém 2420 2420 3,84 9292 614 1486757 242 5849 5,00% 580 1403745 1403745 9292
Anexo Armazém 180 180 1,29 233 7,50% 207 37204 0,81 146 5,00% 195 35126 35126 233
Total 4100 4100 16 681 2669024 10 500 2520000 2520000
Valor de Mercado 2 520 000 16 681 €

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 10.500€ por més. A renda ndo esta a
ser paga pelo o inquilino.

A taxa de capitalizacao utilizada foi de 5.0%.

O valor obtido para o imovel por este método é de 2.520.000€.
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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 promocgdo de equidade social e bem-estar das comunidades
envolvidas na cadeia de produgao;

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

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

Industrial & Logistica

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

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

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

Hotelaria

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

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

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

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

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

Residéncias de Estudantes / ColLiving

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

Residéncias Sénior

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

Promogdo imobiliaria

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

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

Investimento em imobilidrio comercial

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

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

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

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

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

1.215 €/m2 +2,2% +3,8% + 11.7 %
Prego do m2, Santarém a Evolucdo em relacdo a Evolucdo em relacdo a Evolugdo em relacdc a
setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023

Vertude 5anos 2anos 1ano

£/m2
15004
1000+
D I R L A L R e S P SRR AR R
& s & = & F L. & F £ g g 5 &
. . It e o 0 + o g ™ & s @ o s
. 5 Preco m2 Variacao Variacdo Variacao i N Variagao
Localizacdo & < = < < Maximo histérico g .ga
set 2024 mensal trimestral anual maxima
] 1215 e p—
Santarém 22" + 3,8 % + 11,7 % 1.215 €/m2 set 2024 0,0 %
€£/m2

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

Armazém em Pontével, Cartaxo

3.750.000 «

36.000 m? rea bruta 104 €/m?

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

= Contactar 4, Verielefone s [ 5
Espaco comercial em Vale da Pedra, Cartaxo -
3.750.000 ¢

23.400 m? drea bruta 160 €/m?

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

8 Contactar %, Vertelefone O &

Armazém , Zona Industrial do Mente da Barca, 13, Coruche

3.650.000 ¢
710.732 m? drea bruta 5 €/m? Résdo chao

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

= Contactar 4, Vertelefone 2 U/

Espaco comercial na rua Das Salvias, Samora Correla, Benavente kw PRO

RELLERVWILSART
3.500.000 ¢
1169 m? drea bruta 2.994 €/m?

Procura uma cportunidade de investimento? Esta excelente Residéncia Sénior com 1843 quartos e 18 WCs em
pleno funcionamento, com uma rentabilidade acima dos 10% ano, € a oportunidade ideal de negdcio para si....

&= Contactar %, Ver telefone n 2

Armazém em Sao Vicente - S3o Joao - Alferrarede, Abrantes

3.500.000

14400 m? drea bruta 243 €/m?

Industrial situado no Pargue Industrial de Abrantes. Com excelentes acessibilidades. AT minuto da A23. Com..

= Contactar %, Ver telefone 0 B2

Armazém , Via Industrial 1, S0 Vicente - S3o Jodo - Alferrarede, Abrantes

3.500.000 «

7.283 m? drea bruta 481 &/m?

Pavilhdo Industrial situado no Parque Industrial de Abrantes. Com excelentes acessibilidades. A 1 minuto da
423 Com ligacao a A13 e 3 Al - Autoestrada Lisboa/Porto. Fadilitando assim o rapido acesso tanto ao Norte.

= Contactar %, Ver telefone

=
€
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Armazém , Venda Nova, s/n, Casais e Alviobeira, Tomar

2.500.000 ¢

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

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

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

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

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

g Contactar %, Ver telefone 3 X

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

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

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

SATTVONONE.
2,250.000 ¢

17940 m? drea bruta 125 €/m?

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

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

1214 m? 4rea bruta 1.565 €/m?

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

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

2.200.000 -

57230 m? drea bruta 33 £/m?

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

& Contactar 4, Vertelefone o )

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

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

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

® Contactar 4, Ver telefone 0o %

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

2.000.000«

1.607 m? drea bruta 172 €/m?

8 Contactar 4, Vertelefone o %

Armazém , Zona Atividades Econdmicas da Chamusca, Chamusca

1.640.760 «

4665 m? area bruta 352 €/m?

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

= Contactar %, Ver telefone i 7

Espaco comercial em Alvega e Concavada, Abrantes

1.500.000 ¢

3679 m? drea bruta 408 €/m?

FIND HOUSE

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

@ Contactar %, Vertelefone i
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Armazém em Atouguia, Qurém
1.500.000 =«
6460 m? drea bruta 232 €/m?

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

= Contactar %, Vertelefone o =2

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

1.851 m? drea bruta 800 €/m?

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

= Contactar %, Ver telefone fa 9473

Armazém em Muge, Salvaterra de Magos

1.324.000 <

5460 m? area bruta 242 €/m?

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

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

W 1.324.000 ¢

5460 m? drea bruta 242 €/m?

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

® &

= Contactar %, Ver telefone | S

.r Armazém em Muge, Salvaterra de Magos OSAFTI
1.324.000 ¢

5460 m? area bruta 242 €/m*

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

= Contactar 4, Vertelefone 0 o

Armazém em Muge, Salvaterra de Magos

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

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

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

1.200.000 «

829 m? area bruta 1448 €/m?

CRHTATIMEVEL
ol aat ]

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

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

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

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

& Contactar %, Ver telefone 0

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

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

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

= Contactar %, Ver telefone 0

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

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

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

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

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

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

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

g Contactar 4, Ver telefone 6

Armazém na estrada das sesmarias, Samora Correia, Benavente

8.000 s/mes

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

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

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

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

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

& Contactar &, Vertelefone o

Armazém na rua Fazendas Novas, 2130, Benavente

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

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

& Contactar %, Vertelefone IR 5

Armazém em Benavente p

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

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

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

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

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

2 Contactar 4, Vertelefone i

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

1200 m? drea bruta 3,00 €/m?

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

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

e nies,
3.500 </ma: e

1.250 m® area bruta 2,80 €/m?*

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

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

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

Valor de Mercado Actual 2 669 000 €
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10. Fotografias
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AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA

tributaria e aduaneira
= SERUEQQ DE FJHMAS: 2080 - SANTAREM

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

DISTRITO: 14 - SANTAREM CONCELHO: 16 - SANTAREM FREGUESIA: 32 - UNIAC DAS FREGUESIAS DE
ROMEIRA E VARZEA
ARTIGO MATRICIAL: 1890 NIP:

Descrito na C.R.P. de : SANTAREM sob o registo n% 1189

|TE\"E ORIGEM NOS ARTIGOS |

DISTRITO: 14 - SANTAREM CONCELHO: 16 - SANTAREM FREGUESIA: 27 - VARZEA (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 2324

|LocALI.ZAQ.&o DO PREDIO |

Av./Rua/Pracga: Casais do Quintdo Lote: 1 Lugar: Varzea Codigo Postal: 2005-021 VARZEA STR

|c0NFRONTAcéEs |

Norte: Acesso a EN Sul: Arruamento Camarario Nascente: Espaco Verde Poente: Brisa e Dominio Privado

|DEscmg£\o DO PREDIO |

Tipo de Prédio: Prédio em Prop. Total sem Andares nem Div. Susc. de Utiliz. Independente
Afectagdo: Armazéns e actividade industrial N° de pisos: 2 Tipologia/Divisdes: 24

|AREAs (em m?) |

Area total do terreno: 21.823,0000 m? Area de implantacio do edificio: 3.250,0000 m? Area bruta de
construgio: 4.000,0000 m? Area bruta dependente: 0.0000 m2 Area bruta privativa: 4.000.0000 m?

|DADOS DE AVALIAGAO |

Anc de inscricdo na matriz: 2011 Valor patrimonial actual (CIMI): €697 990,33 Determinado no ano: 2022
Tipo de coeficiente de localizag3do: Industria Coordenada X: 148.500,00 Coordenada Y: 254 830,00
Vit 1=| Ve |x| A |x| Ca |=| cl |:| Cq |x| v |
B662.620.00 = 603.00 x 3.662,8850 x 060 3 0.50 ® 1.000 X 100

Wt =valor patrimonial riutario, Ve = valor base dos prédios edificados, A = dres bruta de construgio mais & dres excedente @ érea de implantagdo, Ca = coeficients de
fectagio, Cl= ficH de localizagso, Cg = i de i e conforto, Cv = coeficiente de vetustez, sendo A = (As + Ab) x Caj + Ac+ Ad. em que As

representa a area bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentes, Ac representa a Brea do temeno livre sté ao limite de duas vezes s dres de implantaggo, Ad

representa a area do teeno ivre que excede o limite de duas vezes a drea de implantagSo, (Aa + Ab) x Caj = 400 x 1.0 + 0,80 x {1000 --400) + 0,85 x (3000 - 1000) +

0.80 x {Aa + Ab - 3.000,0000).

Tratando-se de termenos pars construgso, & = ares bruts de construgdo integrads de Ab.

* Valor amedondado. nos termos do n°2 do Art @ 387 da CIML

Mod 1 do IMI n®: 2748283 Entregue em : 2011/08/29 Ficha de avaliagdo n%: 3564468 Avaliada em :
2011/09727

TITULARES

Identificagdo fiscal: 515728853 Nome: SOLIDEPOPEIA UTILIDADES EQUIPAMENTOS E INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LDA
Morada: CAMPO GRANDE N 28 4 E, LISBOA, 1700-093 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: OUTRO Entidade: 217449852

141632 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE ROMEIRA E VARZEA - U - 1890 Pagina 1 de 2
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Luis Barata de Tovar

Conservatodoria do Registo Predial de Freguesia Varzea

Santarém
1189/20020930
P
Certiddo Permanente
Cédigo de dcesso; PP-ZE70-57763-131627-001189
DESCRIG&ES — AVERBAMENTOS - ANOTAQéES
URBANDO
EENGMINA@EO: LOTE 1
SITUADC EM: Quintdo
AREA TOTAL: 21823 M2
ARFA COBERTA: 3250 M2
AREL DESCOBERTA: 18573 M2
MATRIZ n®: 1890 NATUREZA: Urbana
FREGUESIA: Romeira e VArzea.
COMPOSICAO E CONFRONTACOES:
Armazéns e actividade industrial de dois piscs e logradouro - norte: Acesso & estrada

nacional n.® 114; sul; Lote 2 e Arruamento Camarario; nascente; Espago Verde; posnte; Brisa &

Francisco Nunes Abreu.
Desanexado do n.? 00634/1012%82-Varzea.
Q(A) Notario(a) aAfeto(a)
Maria Bernardete Pedrosa COliveira Margues Leal

Conservatéria do Registe Predial de Bragancga

ap. 3746 de 2022/11/02 2022/11/02 15:36:46 — RButorizacde de Utilizacdo
N° AUTORIZACAO = 42/2022

DATA AUTORIZAGAO : 2021/11/24

ENTIDADE EMISSORA : CAMARA MUNICIPAL

O(A) Conservador(a) de Registos

Armandina Alves Agrochdo
INSCRIQGES — AVERBAMENTOS - BNOTBgéES
AD. 4 de 2002/09/30 - Autcrizacde de Lotesamento

ALVARA N.° 7/2002; de 02.08.02 — CONDICOES FIXADAS: E autorizada a constituicdo de 2 lotes,
c/os n.%s 1 & 2 destinade, o lote 1, & con
+

armazém s sscritérios & ¢ lote 2, destinade 4 construcdo de moradia unifamilisr, de 2 pisos e

anexo — Area total de implantacdc e Area total de construcdo: - Lote 1: 21 823m2; 3 250m2 e
4000m2, respectivamente; lote 2: 1 948m2; 120m2 (maxima) e 210mZ (maxima}), respectivamente.
CEDENCIAS: A Camara Municipal, para integragdo no dominic piblico: 519m2, destinados a
alargamento dgs arruamentos confinantes; 11 190m2, para utilizacds colectiva, de natureza

privada, comum acs sdificios a coenstruir, nsstes lotes, & destinados: 3 452m2, para espacos

C.R.P. Santarém Informagio em Vigor Pagina — 1 -

www.predialonline . mj.pt 2024/02/08 14:55:59 UTC WWw.casapronta.mj.pt
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S

CONTRATO DE ARRENDAMENTQ PARA FINS NAO HABITACIONAIS

ENTRE:
SOLIDEPOPEIA UTILIDADES, EQUIPAMENTOS E INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS, LDA., pessoa coletiva ntimero 515728853, matriculada na
conservatéria do registo comercial de Lisboa sob 0 mesmo niimero, com o capital
social de EUR 5.000,00 (cinco mil euros) e sede em Campo Grande, niimero 28,
4.7E, distrito e concelho de Lisboa e freguesia de Alvalade, 1700-093 Lisboa, neste
ato devidamente representada por Duarte Maria Campos de Sousa de Calheiros
e Menezes, na qualidade de gerente com podetes para o ato e doravante
abreviadamente designada por PRIMEIRA CONTRAENTE;

IDS INVESTIGAGCAO DESENVOLVIMENTO SAUDE, UNIPESSOAL, LDA,
pessoa coletiva ntimero 510531288, matriculada na conservatéria do registo
comercial de Santarém sob o mesmo numero, com o capital social de EUR
535.000,00 (quinhentos e trinta e cinco mil euros) e com sede na Rua do Moderno,
Lote 1, Casais Quintdo, Varzea 2005 021 Santarém, neste ato devidamente
representada por Emidio Rui Freire de Almeida na qualidade de gerente com
poderes para 0 ato e doravante abreviadamente designada por SEGUNDA
CONTRAENTE;

Emidio Rui Freire De Almeida, maior, de nacionalidade portuguesa, natural de
Malangue, Angola, divorciado, portador do cartéo do cidaddo n®. 05560105 7ZX5,
emitido pela Reptblica Portuguesa e valido até 14 de Julho de 2030, contribuinte
fiscal n2 138408793 e com morada na Quinta do Prado, Fontainhas, Santarém.
Apartado 505, 2001-906, doravante abreviadamente designado por TERCEIRO
CONTRAENTE ou FIADOR.
1 :
»
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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 condigdes ambientais.
Sé&o levados a cabo estudos de mercado na envolvente do imdvel e contactados mediadores
e outros players locais, tendo sido compilada e analisada toda a informacao recolhida.
Os valores obtidos foram validados por comparagdao 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 verificacdo especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em avaliagdo se encontra livre e disponivel e sem
qualquer Onus ou Encargos e com a 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 relatorio deverd ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, podera estar desvirtuada e afastar-se da conclusdo real decorrente da leitura do
relatorio na sua globalidade. Quer a totalidade, quer parte deste relatério ou referéncias
ao mesmo ndo podem ser incluidas em qualquer tipo de publicagao, circular, ou declaracéo,
nem divulgada oralmente a terceiros, sem a autorizagdo por escrito, da Negdcio Definitivo
ou de Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, com indicagdo da forma e do contexto
em que a mesma devera figurar. Esta aprovacdao € necessaria independentemente de se
fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a avaliacdo, e de os relatérios
serem ou nao usados em conjunto com outros.

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

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

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

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

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

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

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

Método Comparativo A abordagem de avaliagdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado ndo
estar disposto a pagar mais por um imodvel, do que o prego 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 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 informacdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacdo adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patrimdnio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a anadlise de transagbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de nao desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introdugdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacdo das Rendas Futuras

Segundo este método, o valor do patrimdnio imobilidrio corresponde ao valor atual de
todos os direitos a beneficios futuros decorrentes da sua posse. A expectativa de
rendimento induz o investidor a aplicar os seus proprios fundos na posse de determinado
patrimoénio imobiliario, dependendo assim o respetivo valor da capacidade de gerar
rendimento. Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a
gestdo e exploragdo 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, situacdao 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 imével se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-a corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a
esses dados responsaveis pelo desvio.

Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem normalmente por
base o principio da maior e melhor utilizacdo do imdvel, sempre enquadrada pela legislacéo
vigente (e aplicavel ao imdvel, ainda que com carater especifico) e racionalidade, tendo
em conta o mercado imobilidrio no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua
aplicagdo permite determinar o valor de mercado de um imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um 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 construcdo (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 odticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutencao da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfologicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construcao das edificagdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagbes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizacdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

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

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

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

b) A obsolescéncia funcional traduz-se pela perda de valor resultante do desenvolvimento
cientifico-tecnoldgico ou alteracdo de fatores sociais. Assim, as alteragoes referidas podem
provocar a necessidade de realizar 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, reducdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extincdo da atividade para a qual o imovel apresentava utilidade.

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

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 edificacdes
e beneficiacles;

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

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

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

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

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

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

legais da lei 153/2015.

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

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

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

Ammazém

Imovel
Morada

Areas Area de Construcio 2040 m*

Rua Zona Industrial 24, ZI Cantanhede - Cantanhede

Axea de Terreno 7670 m?
- Método de Custos Construgio 846 000 €
- Método de Mercado 846 000 €
- Método do Rendimento 846 000 €

Valor de Mercado Actual 846 000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliagao

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imoével

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

2.3. Identificagcdao do Avaliador

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

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

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

Métodos de Avaliagdo
Método do Custo de Construcdo
Método de Mercado

Método do Rendimento

Areas
Medidas em Fotografia Aérea Google

Documentos Oficiais

Nao exibidos

Vistoria

A elaboracdo do presente relatério foi antecedida de uma visita ao imdvel pelo exterior
de forma a verificar as caracteristicas fisicas e tipoldgicas do edificio em avaliagao.

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Devoluto

Outros

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

Luis Barata de Tovar 4 de 31



5. Descricdao do Patrimdénio em Avaliacao

5.1. Localizacao do Patrimoénio

O imdvel em avaliagdo localiza-se na Rua da Zona Industrial, Lote 24, na Zona Industrial
de Cantanhede, na UF Cantanhede e Pocarica, no concelho de Cantanhede.

5.2. Descricao do Patriménio
O imdvel em é um prédio destinado a Armazém com escritorios.
O edificio apresenta uma zona de escritérios e balnearios. Tem pavimentos em cerédmico e
em flutuante. Existem varias patologias de humidade. Tem dois pavilhdes interligados. A
cobertura é autoportante. As paredes do edificio sdo em alvenaria com vigas em betdo.

O pavimento é em betdo afagado.

O logradouro encontra-se pavimentado a betdao betuminoso de mediana qualidade estando
em bom estado. E vedado por muro encimado de rede metalica.

O edificio apresenta um corpo de escritérios com frente e visibilidade para a EN335,
inserida em plena zona industrial de Cantanhede.

A ZI esta localizada a cerca de 10 km da A17 e da Al. A cidade de Coimbra esta a cerca
de 15 minutos e o Porto da Figueira da Foz e Aveiro a cerca de 20 minutos.

O edificio tem cerca de 20 a 30 anos e apresenta um razoavel estado de conservacdo
interior e exterior.

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

Cantanhede é uma cidade portuguesa do distrito de Coimbra, situada na provincia da Beira
Litoral, regido do Centro (Regido das Beiras) e sub-regido Regido de Coimbra, com 5 962
habitantes (2021).

E sede do municipio de Cantanhede que tem 390,88 km2 de area e 34 218 habitantes
(2021), subdividido em 14 freguesias.

O municipio é limitado a norte pelos municipios de Vagos, Oliveira do Bairro e Anadia, a
leste por Mealhada, a sueste por Coimbra, a sul por Montemor-o-Velho e por Figueira da
Foz, a noroeste por Mira e a oeste tem costa no Oceano Atlantico.

A economia é predominantemente terciaria na cidade, e primaria nas restantes freguesias
do municipio. Devido as propriedades argilosas do solo as culturas mais lucrativas sédo as
pouco exigentes: batata, forragem e vinha. A paisagem vinhateira em planicie rodeia a
cidade de Cantanhede. O vinho de Cantanhede é reconhecido internacionalmente pelo seu
sabor caracteristico devido as condicGes de crescimento Unicas da vinha.

O concelho obteve foral manuelino em 1514,
A cidade de Cantanhede tem conhecido grande evolugdo demografica, econdmica e
tercidria nos ultimos anos. Conta com diversos servigos de lazer, hospitalares e de ensino

de grande relevo na regido tendo, inclusivamente, sido construido recentemente um centro
de pesquisas cientificas.
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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 imével.

Armazém

Rua Zona Industrial 24, 71 Cantanhede - Cantanhede

Construcio  Locavel
(m*) (m?*)
Armazém
R /chio - Escritorios 120 120
2 Pavilhdes - Armazem 1920 1920

Arranjos Exteriores

Total 2 040 2 040
Tetreno 7670

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

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

M¢todos dos Custos de Construgio

Armazém
Rua Zona Industrial 24, ZI Cantanhede - Cantanhede

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

Armazém
R/chio - Escritérios 120 120 350 42 000 35% 123 14 700 228 27 300
2 Pavilioes - Armazém 1920 1920 275 528 000 35% 96 184 800 179 343 200
Arranjos Exteriores 10 76 700 35% 26 845 49855
Total 2040 2040 - 646 700 - 226 345 - 420 355
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 25868 16814
Taxas e Licencas Camardrias 4,0% 25 868 16814
Fiscalizacio e Gestdo do Projeto 4,0% 25 868 16814
Total Custos Indirectos 12,0% 77 604 30 443
Total Custos Obra 724 300 470 798
Terreno 7670 35,00 [€/m? 268 450
Margem Promotor 15% 107191
Valor de Mercado € 846 000

Assim obtém-se o valor de 846.000€, que corresponde ao valor do imoével calculado pelo
método do custo.

Luis Barata de Tovar 9 de 31



6.3. Método de Mercado

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

Meétodo de Mercado

Armazém
Rua Zona Industrial 24, ZI Cantanhede - Cantanhede

Valor Mercado a Novo Custos de Recuperacio Valor de Mercado
Counstrucio Locdvel Unitario Total Unitdrio Total Unitdrio Total
(m?) (o) (€/m* ABC) €) (€/m2 ABC) (€) (€/m* ABC) €)
Armazém
R/chio - Escritorios 120 120 550 66 000 140 16 832 410 49 169
2 PavilhGes - Armazem 1920 1920 325 1008 000 110 211 396 415 796404
Total 2040 2040 0 - 1074000 - 228428 - 845 573
Valor de Mercado £ 846 000

Assim obtém-se o valor de 846.000€, que corresponde ao valor do imével calculado pelo
método do custo.
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6.4. Método do Rendimento

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

Método do Rendimento
ua

Armazém Valor de Mercado - Rend. Potenci Valor de Mercado - Rend. Atual Renda Potencial At
Construgio  Locdvel Renda Measal eld Valor de Mercado. Renda Mensal Yield Valor de Mercado
w2) (m2) (©/m’ ABC) ®© % (€/w’ ABC) ® (€/m ABC) © % (€/m’ ABC) G} ®© 0 ©
Armazém
R/chio - Escritérios 120 120 205 26 6.00% 410 49169 0,00 0 6.00% 0 0 9169 26
2 Pavilhdes - Armazém 1920 1920 2,07 3982 6,00% 415 796 404 0,00 0 6,00% 0 0 796 404 3982
Total 2040 2040 4228 845573 0 845573
Valor de Mercado 846 000 4228€

A renda actual a receber neste imével é de cerca de 4.228€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.0%.

O valor obtido para o imdvel por este método é de 846.000€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

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

Escritorios

Retalho

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

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

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

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

Industrial & Logistica

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

Portugal deveréa 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 implementacdo de medidas que motivem a construgdo nova para o
segmento médio. Por outro lado, o fim dos beneficios fiscais para Residentes N&o
Habituais poderd contribuir para uma quebra da procura entre os segmentos altos;

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

Residéncias de Estudantes / ColLiving

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

Residéncias Sénior

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

Promogdo imobiliaria

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

e A escassez de promogdo de habitagcdo 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. Prospecdo 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 avaliagdo.

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

1.000 €/m2 +4,2 % +2,2% -39%
Preco de m2, Cantanhede Evolugdo em relacac a Evolugdo em relacac a Evolugdo em relacdc a
a setembro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023
Ver tudo 5 amos 2anos 1 ano
E'rrz_
1500 -
1000 <4
o8 A ,\' |.\‘\'. "}‘\‘ -."’\.h ? 1"7'\; o S & S ',6"" 1"’""- P 1:-3'} i #
# o s - o 2 # o o o o o b - o
. ” Preco m2 Variacio Variacdo Variacdo _— e Variacdo
Localocdn set 2024 mensal trimestral anual WAnns b maxima
Cantanhede 000 4,2 % +2,2% -3,9 % LR 6,0 %
£/m2

2023

Referem-se de seguida alguns dos

exemplos encontrados e considerados mais
significativos:
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Espaco comercial em Febres, Cantanhede

295.000 «

673 m? drea bruta 438 €/m?

Grande supermercado / Armazém na cidade de Chorosa em Febres Antigo comércio SPART na zona de
Cantanhede Este armazém é composto de 2 pisos com uma drea total de implantacdo de 670 m2 parte...

& Contactar %, Ver telefone

m]
3

Destague

ToTALmED

Armazém em Cantanhede e Pocarica. Cantanhede

1.679.100 <

3774 m® drea bruta 445 £/m°

Armazém com dois pisos na zona industrial de Cantanhede, Coimbra. Este imdvel  constituldo por dois
pavilhoaes que estao interligados: -rés do chao amplo; -balnedrios; -sala de exposicoes; -sala refeigoes; —.

= Contactar %, Ver telefone

o <

Armazém na rua Palheirdo, Tocha, Cantanheds

650.000 -

1790 m* area bruta 363 €/m?

Pavithao industrial com 1789 m2 em Cantanhede {Tocha) Inserido em lote com 12.000 mz, este pavilhao
industrial com 1.789 m32, est3 localizado na E N: 109. {Rua do Palheirao gue 03 acesso 3 praia do Palheirac)...

2 Contactar . Ver telefone O W%

Espace comercial , R. Dr. Calisto Poiares, Anca, Cantanhede
630.000 <
758 m*drea bruta 831&/m® Rés do chao

Espago comercial varsatil e com potencial, uma oportunidade incrivel
para estabelecer um bar/restaurante ou a sua vivenda de sonho e

= Contactar AL Ver telefone o
Armazém em Tocha, Cantanhede LITORALT A A
650.000 =

1.790:m2 drea bruta 363 €/m?

Armarém com W area de L7839 m2 implantado num terreno com
12000 m2. Este imdvel & um-excelente armazém localizado na...

= Contactar . Ver telefone O Ly

Armazeém , Zona industrial Cantanhede,
Cantanhede e Pocarica, Cantanhede

1.679.100 <«

3774 m? drea bruta 445 =/m? Reés do chao

Armazém, localizado a zona Industrial de Cantanheds (ndclea 2}, no
gual funcionou um armazem de produtos gufmicos. Tem uma area...

= Contactar % Ver telefone 2

o
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Armazém , zona industrial, Cantanhede & Pocarica, Cantanhede
925.000 =
2186 m® drea bruta 423 £/m* Rés do chao

Edificio destinado a armazéns e atividade industrial com logradouro,
para venda_ | ocalizade no pargue Industrial de Cantanhede, term um...

= Contactar . Ver telefone imi L5
Armazém na avenida da Zona Industrial, CHAME MNOWA

Cantanhede & Pocarica:; Cantanhede
1.650.000 =
3774 m* area bruta 437 €/ Rés do chao

Armazem em Cantanhede para Venda — Oportunidade Imperdivelt
Apreseniamos unn armazém excecional localizado no Pamue Industri. .

= Contactar % Ver telefone L

cl

Espaco comercial na rua Padre Americo. Cantanhede e Pocariga.
Cantanhede

92.500 =
250 m* area bruta 3I7o £5/m° Reés do chao

Estabelecimento comercial para venda, restaurante localizado numa
excelente zona de Cantanhede, bastante movimentada, com muitas .

&= Contactar . Ver telefone O L)
Armazém na rua do palheirao, 3, Tocha, (!:G
Cantanhede R

650.000 =
2600 m* drea bruta 250 €/m* Rés do chao

COMERCIALIZACAC EXCLUSIVAL Armazém Industriall Localizado na
Avenida 7 de Owtubro / Rua do Palheiras, 3, Junto a Estrada Nacienal...

= Contactar %, Ver telefone o Lo
Espaco comercial em Cantanhede e Pocarica, ﬁ
Cantanhede Cocto BES Bl Cimaia
120.000 =

70 m? drea bruta 714 £

Espaco comercial destinado a servigos e comérdo, para venda no
centro de Cantanhede, a poucos passos da Praca Margués de Marialv. ..

& Contactar e Ver telefone

]
g

Espaco comercial em Cantanhede & Pocarica,
Cantanhede

219.000 =
107 m* drea bruta 2047 €/m*

Espaco comercial Inserida na zona central de Cantanhede.
Encaniramos um espaco completamente agradavel, com excelentes. .

LA

= Contactar %, Ver telefone

(1
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A BBIC AR

Armazém em Febres, Cantanhede

305.000 <
975.555 m® drea bruta 0-£/m*

Excelente Armazém com 2 PISOS5, com 670 m2 de drea coberta inserido
aem lote de 1640m2 no conselho de Cantanhede antigo SPART. Este

= Contactar %, Ver telefone o o
Espaco comercial em Cantanhede e Pocarica, ]f.«
Cantanhede B

140.000 € 3s0600e | 125
233 m# drea bruta 601 £/m*

Vende se loja no centro de Cantanhede Loja em 2 pisos Ccom cerca de
232 metros Zona de comercio e servicos Visite.

=y Contactar %. Ver telefone ] S

Espaco comercial na avenida Dom loao Garcia Bacelar, 2163,
Tocha, Cantanhede

650.000 =
2.450 e area bruta 265 €/m* Rés do chao

Exceiente oportunidade de negdcio podendo aproveitar mais valias do
recente regime de simplificacao SIMPLEX! Este Imdwvel possui...

= Contactar t. Ver telefone (o

Armazem na rua José Duarte Cerveira, 4, _
Murtede, Cantanhede

37.500 c/mes
10,000 M* area bruta 375 €/m*

O

Espaco Muitifuncional com 10200 m2 | Zona Industrial de Murtede,
Cantanhede Descubra este versatil armazem com potencial ilimitad. ...

= Contactar ‘o Ver telefone 0 o

Armazém em Febres, Cantatnthede

6.000 e/meés
1.530 m? drea bruta 392 £/m2

Excelente Armazém com 2 PISOS, com 670 m2 de area coberta inserido
am jiote de I640m2 no conselho de Cantanhede antigo SPART. Este.

B Contactar e Ve telefone [N [ae
Armazém na avenida 7 de Cutubro, 24, Tocha. <_}'
Cantanhede

1.000 =/mas
250 m? drea bruta 4,00 €/my* Rés do chao

COMERCIALIZACAD EXCLUSIVAI Armazém Industrial iINDEPEMDENTE!
Localizado na Avenida 7 de Outubro / Rua do Palheirao, 3, junto 3.

= Contactar e Ver telefone I Lo
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9. Conclusdo do Valor da Propriedade

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

Valor de Mercado Actual 846 000 €
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10. Fotografias
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11. Documentos

Luis Barata de Tovar 22 de 31



Luis Barata de Tovar 23 de 31



12. Anexo Pressupostos

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

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

3. Base de Valor
De acordo com as vossas 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 ndo coagidos”.

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

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

atengao.

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

8. Normas de Avaliacao

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

9. Seguro
Seguro de Responsabilidade Civil, de Perito Avaliador de 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 compensacgao por este trabalho, para além dos
honorarios profissionais acordados, que sao devidos independentemente dos resultados ou
conclusdes do nosso relatdrio.

11.Tratamento Reclamacoes
A negdcio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que nao
ignoram qualquer queixa ou 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
conclusdes do nosso relatorio.

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

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

Método Comparativo A abordagem de avaliagdo segundo este método baseia-se no
principio da substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado ndo
estar disposto a pagar mais por um imodvel, do que o prego 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 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 informacdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizacdo adequada e fidvel do mercado em
analise. Assim, o ato de estimar o valor de patrimdnio imobilidrio através do Método
Comparativo apresenta como ponto basilar a anadlise de transagbes de imoveis
comparaveis, salvaguardando, no entanto, a possibilidade de existéncia de aspetos, que
apesar de nao desvirtuarem essa comparabilidade, se assumem como diferenciadores, em
maior ou menor medida, obrigando portanto a introducdo de ajustamentos na analise.

Método do Rendimento ou Atualizacdo das Rendas Futuras

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

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerarse duas
alternativas de capitalizacdo, nomeadamente a capitalizagdao direta, que converte uma
estimativa de um sé periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicacdo de valor, e
a capitalizacdo baseada na yield, que converte rendimentos futuros num valor atual através
da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade apropriada. De forma a concretizar este método
de capitalizacdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a realizagdo da analise,
tendo em conta a vida util expectavel para o 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 capitalizagdo 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 obtencdo de proveitos superiores ou inferiores a média, ou as perspetivas
econdmicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos liquidos previstos.
Quando os dados efetivos da exploracdo do 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 imovel passivel de
desenvolvimento urbanistico, como por exemplo um terreno edificavel ou um imédvel a
reabilitar, como o valor mais provavel de transacdo para o mesmo, a data da avaliagao,
entre o seu detentor e um promotor imobiliario médio. O valor de mercado do imovel sera
calculado com base no respetivo desenvolvimento urbanistico mediante uma perspetiva
dindmica, ou seja, através da projecdo dos fluxos decorrentes da realizacdo do projeto,
composto nomeadamente pelas receitas geradas na sua comercializagdao/exploragao e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacao e construcdo (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 odticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcao atuais com manutencao
das caracteristicas do imovel, ou numa perspetiva de reposicdo, proceder a reprodugdo do
imovel observando a manutencao da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construcdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfologicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construgdo: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdo e construcao das edificagoes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagbes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construgdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licengas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagao.

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

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

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

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

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condigoes
econdmicas externas, como sejam a evolugdo da economia, 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 depreciacgdo,
correspondente as beneficiagdes e edificagdes, sendo ainda acrescido o montante relativo
a margem de lucro do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e
tipo de imédvel em analise, resultando assim no valor total do patrimdnio imobilidrio objeto
da avaliagdo.

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

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

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

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

legais da lei 153/2015.

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

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

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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