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1. Resumo Avaliacao

Edificio e Moradias

Urbanizacido Perola da Lagoa - Obidos

Area de Construcio 1297 m?

Area de Terreno 1610 m?

- Método de Custos Construcio 1878000¢€
Valores - Método de Mercado 1 880 000 €

- Método do Rendimento 1881000¢€

Valor de Mercado Actual 1 880 000 €

Valor Prédio (10 Fracgdes) 1150 000 €

Moradia Nascente Lote 96 355 000 €

Moradia Poente Lote 96 375000 €
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2. Dados Avaliagao

2.1. Solicitante e Destinatario da Avaliacdo

FII Growth

2.2. Entidade detentora do imovel

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

2.3. Identificacdao do Avaliador

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

Contrato de Prestacao de Servigos 25/09/2024
Solicitacdo da Avaliagao/Vistoria 25/09/2024
Relatério de Avaliagao 28/10/2024
Avaliagao anterior (se aplicavel) Nao Aplicavel
Entrega do Relatério de Avaliagao 28/10/2024

Luis Barata de Tovar 2 de 43



3. Indice

RESUMO AVALIAGAO 11tuisisssuenrussnssassnerrasssssasssasssssssseasssssssramesmmessssssmmnrnmnerasans 1
2. DADOS AVALIAGAOD . u1susareusnrussssssssssssssassssssssssssasssessssassssrasssesesssesssresstssessnrnnne 2
2.1. Solicitante e Destinatario da AvValiagao .....cv.vvvirivieririririririrreerirenerraeraraas 2
2.2. Entidade detentora do iMOVEl.......ciuiiiiiiiiiiiiiiirr e a e 2
2.3. Identificagdo do Avaliador...c.cvieiiiiiiiiiiii i e e 2
R 1 ) (o =3P 3
PRESSUPOSTOS ESPECIAIS AVALIAGAO +uvuvurssensusensesensensnsnssnsnsenssssnssssnsnssnsnsensnssnsensns 4
5. DESCRICAO DO PATRIMONIO EM AVALIAGAO +uturueursrenserrursnsnrsnssrsnsnsssenrenenmensnssmmnrenenes 5
130 W e Yo=Y [ 2= Tor=To e Lo TN 2= o [ 1o | (o S 5
Y07 B T=Y-Yo1 o Tor-To s [ =7 d g [0 Ve o1 e YA 5
5.3. Insergdo nos Instrumentos de Planeamento Urbano .......cccevvivieiiiiinniinnnennens 5
5.4. Envolvente Urbana.......cociiviiiiiiiiiii e 6
Lo T o Yot ) | 2= Y- o L 6
6. AVALIACAO DO PATRIMONIO tuuvurusensusansnsensussnsnsenssssnsnsasensenssensssssssssssssensassnsessnsensns 7
6.1. Areas de Avaliaga0o (PrédiO) cuuvviiiveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisesiisieeeiis i e e e sise e e e snseeeeseeeas 7
6.2. Método dos Custos de CONSEIUGE0 .. uiuivururrerereriirrarrersrenrarasnrarassnrasasararens 8
[SIC TR 17 =1 Ya [0 e [T /=Y o= [ 1 9
(S 7 1= [0 e [o TN 2 =Y g T [ 41T o [ o 10
6.5. Areas de Avaliagdo (MOradias)......cceeeriiieiiiiiiiiiiiiiisieiiiieeeiiiieeeiiieeesssseeesas 11
6.6. Método dos Custos de CONSEIUGEO .. uuuiieurirninrniiirirararaserareresrasasararereerasnses 12
(SR 7 =1 [0 e [T 17 =Y g'or= T [ 1P 13
LTS T\ 1= Y [0 J'a Fo TN 2 =Y g T [ g T=T o [ o 14
ENQUADRAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO 41t usuusussssnssssnsssensssenssssnsssnnsnsessnsensnssnsnnen 15
PROSPECAO DE MERCADO 11 vuututussnsnsssnsssussnssssnsssssssssssssensssenssssnssssnssensnssnensnnennes 17
9. CONCLUSAO DO VALOR DA PROPRIEDADE .. 1susussueussenssnsnssnsnssssnsnssnssnsnssssnsnsensesensensnsen 25
10, FOTOGRAFIAS 11uttituiseususeassssnssssnssssssssnssssssssssssnssssnsssssssssnsnsensssseesssssnsensnssnsnsnns 26
11, DOCUMENTOS ttututtussensssensnsensssessssssssnsssensssssssnsssnnsssssssssssnsenssssnsssseenmeesnsensnsnns 31
12, ANEXO PRESSUPOSTOS tuvuutusssensssenssnsnssssnssssssssssssnsssnnsssssssssssssenssmsessssmsnmensnmsnmnmnns 36
13, METODOS DE AVALIAGAOD . 11 tutuueussrnssnenssnsnssssnsssssssssssnnssssssssesssmentnmmmmsmmmmermmenmmnns 38
14, DECLARACAD .ttt ttsraststearsssrasssssssatsansassassassssssessssssesnnssnssnsenssnssasanssssensssnsnnrns 42

Luis Barata de Tovar 3de 43



4. Pressupostos Especiais Avaliagao

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

Métodos de Avaliacao
Método do Custo de Construgao
Método de Mercado

Método do Rendimento

Areas
Medidas em Fotografia Aérea Google

Documentos Oficiais

Nao exibidos

Vistoria

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

Nao efetuamos ensaios estruturais nem ambientais.

Arrendamentos

Devoluto

Outros

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

5.1. Localizagdao do Patrimodnio

O imével em avaliagdo localiza-se na Travessa do Leme e Travessa do Remo, na
urbanizacao Perola do Lago, freguesia de Vau e concelho de Obidos.

5.2. Descrigao do Patrimoénio
O imdvel em é um prédio com 10 FraccGes e 2 moradias geminadas.
Prédio 10 Fraccles de A a J.
O prédio é composto de r/chdo e andar, com 5 apartamentos no r/chdo, e outros 5 em
andar. Os apartamentos sdo todos Os apartamentos em andar tém uma mezzanine com
um quarto na parte de cima. Apresentam pavimentos em ceramico, caixilharias de aluminio

com vidros duplos. Tem painéis solares.

Em logradouro tem piscina de grande dimensdo partilhada com as duas moradias
geminadas.

O prédio tem cerca de 30 anos e apresenta um razoavel estado de conservagao interior e
exterior. Actualmente possui licenga para alojamentos turisticos.

As duas moradias de cave r/chdo e andar.

Em cave apresentam um espago amplo. No r/chdo apresenta uma sala/cozinha, quarto e
casa de banho, em andar, sala/cozinha, 2 quartos e casa de banho.

Apresentam pavimentos em cerdmico, caixilharias em aluminio com vidros duplos.

O prédio e as casas carecem de pequenas reparagdes de forma a poderem ser colocadas
em rendimento turistico.

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

5.3. Inserc¢ao nos Instrumentos de Planeamento Urbano

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

a legislagdao em vigor.
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5.4. Envolvente Urbana

Obidos é uma vila portuguesa e sede do municipio da regido Oeste. Situada na provincia
historica da Estremadura e no distrito de Leiria. Integra atualmente a NUTII do Oeste e

Vale do Tejo, com cerca de 2 200 habitantes.

A vila é sede do Municipio de Obidos com 141,55 km2 de area e 11 924 habitantes
(2021),subdividido em 7 freguesias. O municipio é limitado a nordeste e leste pelo
municipio das Caldas da Rainha, a sul pelo Bombarral, a sudoeste pela Lourinhd, a oeste

por Peniche e a noroeste tem costa no oceano Atlantico.

Em 2007 o Castelo de Obidos foi declarado pelo concurso as Sete Maravilhas de Portugal

o segundo dos sete monumentos mais relevantes do patrimdnio arquiteténico portugués.

A 11 de Dezembro de 2015 a UNESCO considerou Obidos como cidade literéria, como parte

do programa Rede de Cidades Criativas.
A vila estd localizada a norte de Lisboa (88 km via A8) e a sudoeste de Coimbra (138 km

via Al / A8).

5.5. Localizagao
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6. Avaliacdo do Patrimonio

6.1. Areas de Avaliacdo (Prédio)

Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construcdo do imodvel.

Edificio e Moradias
Urbanizacio Perola da Lagoa - Obidos

Edificio e Moradias

Construgcio Locavel
(m’) (m’)
Edificio e Moradias
R/chio - Apartamento 1 64 64
R /chio - Apartamento 2 a0 30
R/chio - Apartamento 3 67 67
R /chio - Apartamento 4 64 64
R/chio - Apartamento 5 66 66
RE/chio - Apartamento 1 88 &8
R/chio - Apartamento 2 80 86
R/chio - Apartamento 3 &3 83
R /chio - Apartamento 4 15 15
R/chio - Apartamento 3 83 &3
As areas de avaliagdo foram medidas de acordo com o RGEU.
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6.2. Método dos Custos de Construcao

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

Mectodos dos Custos de Construgio

Urbanizagio Perola da Lagoa - Obidos

io e Moradias as Custos Recuperagio alor de Mercado
Construcdgo  Locivel . Total Depreciagio  Unitdrio Parcial Unitdrio Parcial
(o) (m?) (€/m’ ABC) (] taxa% (€/m2 ABC) ®) (€/m2 ABC) ®
Edificio e Moradias
R/chio - Apartamento 1 04 04 1250 80000 25% 313 20000 938 60 000
R/chdo - Apartamento 2 50 50 1250 62 500 25% 313 15625 938 46 875
R/chdo - Apartamento 3 67 67 1250 83750 25% 313 20938 938 62813
R/chio - Apartamento 4 04 04 1250 80000 25% 313 20000 938 60 000
R/chdo - Apartamento 5 66 66 1250 82 500 25% 313 20625 938 61875
o
17 Andar - Apartamento 1 88 88 1250 42 000 25% 119 10500 228 27 300
1° Andar - Apartamento 2 86 86 1250 42 000 25% 122 10 500 228 27300
1° Andar - Apartamento 3 83 83 1250 42 000 25% 127 10500 228 27 300
1° Andar - Apartamento 4 7 7 1250 42 000 25% 140 10 500 228 27300
1° Andar - Apartamento 5 83 83 1250 42 000 25% 127 10 500 228 27 300
Piscina 800 100 80000 25% 20000 60 000
Arranjos Exteriores 150 108 900 0 108 900
Tortal 726 726 - 787 650 - 169 688 - 596 963
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 31500 24719
Taxas e Licencas Camarérias 4,0% 31506 24719
Fiscalizacio e Gestdo do Projeto 4,0% 31 506 24719
Total Custos Indirectos 12,0% 94518 74156
Total Custos Obra 882 170 671118
Terreno 726 300,00 [€/m’] 217 800
Margem Promotor 29% 257 786

alor de Mcrcado € 1 147 000

Assim obtém-se o valor de 1.147.000€, que corresponde ao valor do imével calculado pelo
método do custo.
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6.3. Método de Mercado

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

Método de Mercado

>rola da Lagoa - Obidos

Edificio ¢ Moradias A alor Mercado a Novo de Recuperagio Valor de Mercado Valor Parcela

Construgdo Locdvel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total

(m?) (m?) (€/m* ABC) [\3] (€/m2 ABC) © (€/m* ABC) (] (€)

Edificio e Moradias
R/chéo - Apartamento 1 64 64 1850 118 400 403 25 800 1447 92 600 93000
R/chéo - Apartamento 2 50 30 1850 92 500 403 20 156 1447 72344 72000
R/chdo - Apartamento 3 67 67 1830 123 950 403 27009 1447 96 941 97 000
R/chio - Apaitamento 4 64 64 1850 118 400 403 25 800 1447 92 600 93000
R/chio - Apartamento 5 60 66 1850 122 100 403 26606 1447 95494 95 000
R/chao - Apartamento 1 88 88 1850 162 800 154 13545 16% 149 255 149 000
R/chdo - Apartamento 2 86 86 1850 159 100 158 13545 1693 145555 146 000
R/chao - Apartamento 3 83 83 1850 153550 163 13545 1687 140005 140 000
R/chio - Apartamento 4 75 i35 1850 138750 181 13 545 1669 125205 125 000
R/chdo - Apartamento 5 8 83 1850 153 550 163 13545 1687 140 005 140 000
Total 726 726 0 - 210 900 - 193097 - 1150003
Valor de Mercado € 1150 000

Assim obtém-se o valor de 1.150.000€, que corresponde ao valor do imdvel calculado pelo
método do custo.
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6.4. Método do Rendimento

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

unitarios:

Método do Rendimento

Construgio  Locivel Renda Mensal Yield Valor de Mercado Renda Measal Yield Valor de Mercado

m2) (m2) (€/ur ABC) © % @/ ABC) @© €mABO) @ % (€/mwABQ) [G) [G) 0 ®©
Edifido e Moradias
R/chiio - Apartamento 1 64 61 123 163 6.00% 1447 92600 0,00 0 6,00% 0 0 92600 163
R/chito - Apartamento 2 50 50 723 362 6.00% 1447 72304 0,00 0 6,00% 0 0 7234 362
R/chito - Apartamento 3 67 67 123 185 6.00% 1447 96941 0,00 0 6.00% 0 0 96941 185
R/chio - Apartamento 4 o o 123 163 6,00% 1447 92,600 000 0 6,00% 0 0 92600 163
R/chido - Apartamento 5 3 6 723 a7 6.00% 1447 95494 0,00 0 6,00% 0 0 95494 am
R/cho - Apartamento 1 s 58 848 746 6,00% 1447 149255 0,00 0 6,00% 0 0 149255 46
R/chio - Apartamento 2 8 86 846 78 6.00% 1447 145555 0,00 0 6,00% 0 0 145555 728
R/chido - Apartamento 3 8 8 843 700 6.00% 1447 140005 0,00 0 6,00% 0 0 140005 700
R/chio - Apartamento 4 7 7 835 626 6.00% 1447 125205 0,00 0 6.00% 0 0 125205 626
R/chio - Apartamento 5 8 8 843 700 6.00% 1447 140005 000 0 6.00% 0 0 140005 700

Total 726 726 5750 1150003 0 1150003
Valor de Mercado 1150000 5750 €

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 5.750€ por més.
A taxa de capitalizacao utilizada foi de 6.0%.

O valor obtido para o imovel por este método é de 1.150.000€.

Luis Barata de Tovar
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6.5. Areas de Avaliacdo (Moradias)
Na tabela seguinte apresenta-se um resumo das areas de construgao do imovel.

Edificio e Moradias

Construcio Locavel

() ()
Moradia Nascente Lote 96

Cave - Garagem 93 a3
R/chio - Habitacio 95 93
1% Andar - Habitacao 5] 93
Terreno 301

Moradia Poente Lote 95

Cave - Garagem 95 95
R/chio - Habitacido 93 95
1® Andar - Habitagdo 93 83
Tetreno 383

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

Luis Barata de Tovar 11 de 43



6.6. Método dos Custos de Construcao

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

Meétodos dos Custos de Construgio

Moradias
Urbanizagio Perola da Lagoa - Obidos

Edificio e Moradias Custos de Construcdo Diretos Custos Recuperagio Valor de Mercado
Constriigio  Locdvel A, Coberta Total Depreciagio Unitario Parcial Unitdrio Parcial
(m*) (m?) (¢/m° ABC) ®) taxa% (€/m2 ABC) € (8/m2 ABC) (3]
Moradia Nascente Lote 96
Cave - Garagem 95 95 500 47 590 25% 125 11898 375 35693
R/chio - Habitacdo 95 95 1025 97 560 25% 256 24390 769 73170
1° Andar - Habitacao 95 95 1025 97 560 25% 256 24390 769 73170
Tetreno 301
Moradia Poente Lote 96
Cave - Garagem 95 95 500 47590 25% 125 11898 375 35693
R/chao - Habitacao 95 95 1025 97 560 25% 256 24390 769 73170
1° Andar - Habitagdo 95 95 1025 97 560 25% 256 24390 769 73170
Terreno 583
Arranjos Exteriores 30 26 516 1} 26516
Total b1 571 - 511934 - 121355 - 390579
Custos Indirectos
Projectos Técnicos (Arq., Especialidades) 4,0% 20477 15623
Taxas e Licencas Camardrias 4,0% 20477 15623
Fiscalizagio e Gestio do Projeto 4,0% 20477 15623
Total Custos Indirectos 12,0% 61432 46 869
Total Custos Obra 573370 437448
Terreno 884 200,00 [&/m’] 176 770
Margem Promotor 19% 116 702
Valor de Mercado € 731 000

Assim obtém-se o valor de 731.000€, que corresponde ao valor do imoével calculado pelo
método do custo.
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6.7. Método de Mercado

Foram utilizados considerando a utilizacdo das diversas areas, os materiais de construgao,

os seguintes valores unitarios:

M¢todo de Mercado

Edificio e Moradias

Urbanizagio Perola da Lagoa - Obidos

Edificio e Moradias Custos de Recuperacio Valor de Mercado or Parcela  Valor das Consirugde

Construgdo Locdvel Unitdrio Total Unitdrio Total Unitdrio Total

(m?) (m?) (¢/m* ABC) [(3] (¢/m2 ABC) €) (&/m*> ABC) [G] €) (€)

Moradia Nascente Lote 96
Cave - Garagem 95 93 500 47590 149 14158 ast 33432 33000 355 000
R/chido - Habitagao 95 95 2000 190 360 305 29024 1695 161 336 161 000
1° Andar - Habitagdo 95 95 2000 190 360 308 29024 1695 161 336 161 000
Terreno 301
Moradia Poente Lote 96
Cave - Garagem 95 95 500 47590 149 14158 351 33432 33 000 375 000
R/chio - Habitagio 95 95 2100 199878 305 29024 1795 170854 171 000
1° Andar - Habitacdo 95 93 2100 199878 308 29024 1795 170854 171 000
Terreno 383
Total 872 51 0 237950 - 144412 - 731244 730 000
Valor de Mercado 731 000 730 000 €

Assim obtém-se o valor de 731.000€, que corresponde ao valor do imoével calculado pelo

método do custo.

Luis Barata de Tovar
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6.8. Método do Rendimento

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

[Método do Rendimento

Edificio ¢ Moradias Valor de Mercado - Rend. Potencial Valor de Mercado - Rend. Atual Valor de Mercado Reada Potendial At
Construgio  Locdvel Reanda Mensal Yield Valor de Mercado Renda Measal Yield Valor de Mercado

(m2) (m2) (€/w’ ABC) © % (€/mr* ABC) ® (©/m* ABC) © % (€/m* ABC) ® © 0 ®
Moradia Nascente Lote 96
Cave - Garagem 95 95 146 139 5,00% 351 33432 0,00 o 5,00% 0 0 33432 139
R/chio - Habitagio 95 9% 7,06 672 5,00% 351 161 336 0,00 0 5,00% 0 0 161 336 672
1° Andar - Habitagio 95 95 7.06 612 5,00% 351 161336 0,00 0 5,00% 0 0 161336 672
Terreno 301

Moradia Poente Lote 96

Cave - Garagem 9 9% 1,46 139 5,00% 351 33432 0,00 0 5,00% 0 0 33432 139
R/chio - Habitacio 9 95 7.48 712 5,00% 351 170854 0,00 0 5,00% 0 0 170854 12
1° Andar - Habitagio 9% 9 748 m 5,00% 351 170854 0,00 0 5,00% 0 0 170854 1
Terreno 583
Total 1455 571 3047 731244 0 731244
Valor dc Mercado 731000 3047€

A renda actual a receber neste imdvel é de cerca de 3.047€ por més.
A taxa de capitalizacdo utilizada foi de 5.0%.

O valor obtido para o imovel por este método é de 731.000€.
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7. Enquadramento do Mercado Imobiliario

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

Escritorios

Retalho

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

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

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

As lojas pop-up como ferramenta de marketing ganham 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 inovacéo.

Industrial & Logistica

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

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

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

Hotelaria

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

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

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

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

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

Residéncias de Estudantes / CoLiving

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

Residéncias Sénior

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

Promocgdo imobiliaria

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

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

Investimento em imobiliario comercial

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

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

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

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

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

imobiliarios semelhantes e comparaveis ao estudado.

2.288 €/m2 +0,1% + 3,4 % -2,4 %
Preco do m2, Obidos a Evolugdo em relagdo a Evolugdo em relagdo a Evolugdo em relagdo a
setermbro 2024 agosto 2024 junho 2024 setembro 2023
Vertudo S5Sanos 2anos 1ano
£imz
2500+
2000+
1500
1000+
ol ..;.)\1'. & .5:"‘ I .gc.\"' I ¥ o :_\\':: X .I':J"Q =\§': > I .Ic""\ I ..J-a".' .=-.s".? \‘-:') ot
= o a5 + o 2" ¥ o ra W o o W & 25"
Fonilinas, Preco m2 Variacdo V‘arlagao Variacdo Maimo histéricn Vafla.gao
set 2024 mensal trimestral anual maxima
=i 2.288 " . 2,442 €/m2 d "
Gbidos : +0,1 +3,4 % -2,4 % e de - 6,3%
£€/m2

2023

Referem-se de

seguida alguns dos exemplos
significativos:

encontrados e considerados

Luis Barata de Tovar

mais
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Prédio em Vau, Obidos kW PRO

1.250.000 ¢ 1500000 | 32% KELLERWILLIAMS

1.536 m? drea bruta 814 €/m?

Vende-se prédio em fase de acabamentos, com uma drea total de 1536 m? Este empreendimento é composto
por 8 apartamentos T2 e 8 apartamentos T3, todos com estacionamento. Localizado em uma zona privilegiad

m}
<]

& Contactar . Ver telefone

Prédio de uso misto na travessa do Leme, Vau, Obidos

3.470.000 ¢
1.678 m? drea bruta 2.068 €/m* Sem inquilinos

Este encantador condominio privado, composto por 10 apartamentos e duas moradias, esta localizado nas
margens da pitoresca Lagoa de Obidos, a menos de 1 hora de Lisboa. Além de sua proximidade com a capital,

ol
3

& Contactar . Ver telefone

Prédio de uso misto na travessa da Bussola, Vau, Obidos

3.470.000 ¢
1.094 m? drea bruta 3172 €/m? Sem inquilinos

Resort composto de 10 apartamentos e duas moradias, junto ao Bom Sucesso - Obidos. Totalmente
remodelado, inserido na idflica paisagem da Costa de Prata. Pretende desfrutar do melhor que a Natureza te

& Contactar %, Ver telefone o 9

Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha

238.000 «

T2 108 m? drea bruta Rés do chao sem elevador

Apartamento de rés-do-chao (70m2) de dois quartos com jardim, drea para BBQ, terraco e vista de mar. Dispoe
de 2 quartos (1 dispoe dum terraco magnifico), uma casa de banho generosa, uma cozinha com acesso ao...

Vista mar

(]
<

& Contactar %, Ver telefone

Destaque

Duplex na rua Fernando Quaresma, 2, Foz do Arelho, Caldas da Rainha

230.000 «

T2 117 m? drea bruta sem elevador

A nossa equipa convida-os a conhecer essa excelente oportunidade quer para investimento ou a sua casa de
férias. Apartamento T2 duplex localizado na Foz do Arelho, Caldas da Rainha. Composto por sala com lareira,...

& Contactar %, Ver telefone g <
Deft:que

Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha OSAFTi

199.500 «

T2 89 m?drea bruta

A propriedade estd atualmente alugada por um ano. Existe alguma flexibilidade da parte dos inquilinos em

negociar a sua safda se for do seu interesse adquiri-lo jd para habitar. Também é uma excelente op¢ao para..

& Contactar %, Ver telefone g <Q
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Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha IRPORTUGAL
225.000 ¢ 238886« | 5% Garagem incluida
T2 108 m* drea bruta Rés do chao sem elevador

Apartamento de rés-do-chao (70m2) de dois quartos com jardim, drea para BBQ, terraco e vista de mar. Dispoe
de 2 quartos (1 dispoe dum terraco magnifico), uma casa de banho generosa, uma cozinha com acesso ao...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone o <
i TOP
Apartamento T1 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha @ CAgAS

220.000 ¢
T1 54 m? drea bruta 2° andar

Fantdstico apartamento T1, localizado no 2° andar de um condominio privado, ideal para quem procura um
refugio junto ao mar. Com uma drea bem distribulda, este imével oferece o equilfbrio perfeito entre conforto ...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone

[m]
a

TOP
Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha @m“
250.000 ¢
T2 77 m? drea bruta 1° andar

Charmoso apartamento a beira-mar com potencial infinito na Foz do Arelho Descubra este encantador
apartamento de dois quartos a beira-mar situado mesmo em frente a bela praia da Foz do Arelho. Oferecend...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone

il
¢

Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha

385.000 ¢ caragem incluida

T2 105 m? drea bruta 3° andar com elevador

Apartamento T2 com Vista Deslumbrante na Foz do Arelho - Edificio Panoramico Apresentamos este magnffico
apartamento T2 localizado no prestigiado Ediffcio Panoramico, na Foz do Arelho, oferecendo uma vista...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone

[m}
G

11
i€

MCBILIATIA
DA Da

Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha
199.500 ¢ Garagem incluida
T2 98 m? drea bruta Rés do chao sem elevador

Apartamento com 2 quartos, localizado num condominio privado na Foz do Arelho, préximo da praia e de
todas as comodidades que necessitas. O apartamento é composto por 2 quartos com étimas dreas, uma casa...

& Contactar %, Ver telefone

ol
€]
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Top

®
Moradia na rua da Caravela, Vau, Obidos VI p@

750.000 ¢
T7 270 m? drea bruta

Moradia isolada, com 8 assoalhadas, junto 3 Lagoa de Obidos | Leiria. Lote de terreno com 840m2, e
com uma drea bruta de construcao de 213,74m2. Totalmente mobilada e equipada. Ideal para quem
procura absoluta tranquilidade. A apenas alguns minutos de 2 excelentes campos de golfe, como ...

& Contactar , Ver telefone

Moradia geminada em Vau, Obidos -

800.000«

T3 153 m? drea bruta

(m]
<]

Charmosa moradia geminada Duplex com 3 quartos localizada num Resort de Golf 5 estrelas. E o local ideal
para as famllias que procuram qualidade de vida. Com uma arquitetura contemporanea e sofisticada, as...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone

Q

(m]

Moradia independente na rua do Galeao, s/n, Vau, Obidos I %S P \ I
1.049.000 « Garagem inclulda
T4 304 m? drea bruta

Esta localizacao cativante oferece vistas ininterruptas, sem futuros edificios que obstruam as deslumbrantes
vistas para o mar. Perto de praias, restaurantes, resorts de golfe e locais de surf de primeira linha, esta é a vid...

Vista mar

& Contactar %, Ver telefone

il
a3

Moradia independente em Vau, Obidos ®asy
470.000 ¢
T3 230 m? drea bruta

Excelente moradia junto a Lagoa de Obidos: Odsis de Conforto e Estilo. Experimente uma vida tranquila e
confortdvel nesta moradia de linhas contemporaneas, com 195 80m? de drea bruta privativa e implantada nu_.

& Contactar X, Ver telefone o ©

Destaque
Moradia independente na rua da Caravela, 2, Vau, Obidos I ,)% l ) \ I
475.000 ¢ Garagem inclufda @

T4 234 m? drea bruta

Moradia T4 isolada com Garagem, Jardim e Piscina Privada. Para além de um étimo local para viver, a moradia
tem um grande potencial de rendimento e possui uma Licenca AL (Licenca de Alojamento Local) A moradia es...

& Contactar &, Ver telefone

(]
¢
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Moradia independente na rua do Mastro, Vau, Obidos

405.000 ¢
T3 187 m? drea bruta

Apresentamos uma moradia muito bem conservada, localizada na Pérola da Lagoa, Bom Sucesso - Costa da
Prata. Situada em uma zona residencial tranquila, esta propriedade esta a poucos minutos das praias da regia...

Arrendada

& Contactar %, Ver telefone i 9
Moradia independente na rua da Nau, s/n, Vau, Obidos B% P \ I
425.000 € Garagem inclulda

T3 185 m? drea bruta

Visao geral do imével: - Quartos: 3 - Area bruta: 185 m? - Orientacao: Virada a Sul - Localizacao: Perto da
pitoresca Lagoa de Obidos Principais caracterfsticas: 1. Design moderno: Esta villa possui linhas elegantes, ..

& Contactar . Ver telefone

i
Q

Moradia geminada na rua da Caravela, s/n, Vau, Obidos I ;S I )

337.000 ¢
T4 178 m? drea bruta

Pérola da Lagoa: Espacosa moradia de 4 quartos com vista para a lagoa e piscina privada Bem-vindo a sua casa
de sonho! Esta deslumbrante moradia geminada de 4 quartos esta perfeitamente situada na procurada Quin...

& Contactar %, Ver telefone o @

Moradia geminada em Vau, Obidos

340.000 <

T4 173 m? drea bruta

Moradia T4 mobilada e equipada localizada na Pérola da Lagoa, Obidos. Com parqueamento para 1 carro. Piso
térreo com cozinha, sala com lareira, quarto e casa de banho. Piso superior com 3 quartos um deles em suite ...

& Contactar %, Ver telefone I,
PROW
L 2oy YROA
Moradia em Vau, Obidos PORTUGAI
340.000 ¢

T4 157 m? drea bruta

Moradia situada numa das zonas mais tranquilas do concelho de Obidos, a Pérola da Lagoa. Estd em excelente
estado de conservacao e é vendida totalmente mobilada. Ao entrar na casa encontramos uma sala ampla e...

& Contactar %, Ver telefone

il
¢
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Apartamento T2 na rua Visconde de Morais, 29, Foz do Arelho, Caldas da Rainha
295.000 ¢
T2 70 m* drea bruta Rés do chao sem elevador

Este lindo apartamento, completamente renovado com acabamentos de alta qualidade ha 5 anos, oferece tudo
0 que se pode desejar. A cozinha em plano aberto esta equipada com eletrodomésticos modernos, incuindo...

Vista mar

& Contactar o ©

Apartamento T2 no beco Dos Arneiros, Foz do Arelho, Caldas da Rainha

175.000 ¢
T2 87 m? drea bruta

Excelente oportunidade para adquirir um apartamento de dois quartos na belfssima regiao da Foz do Arelho.
Localizado em um condominio fechado, este imdvel oferece conforto e seguranca para si e para a sua famlflia....

& Contactar %, Ver telefone g <@

Apartamento T2 em Foz do Arelho, Caldas da Rainha

199.500 ¢

T2 90 m? drea bruta

Quer ter um imével numa zona de praia para usufruir de umas semanas de férias e ainda poder rentabilizar
outras semanas por ano? Nao procure mais! Venha conhecer este apartamento T2 no centro da Foz do Arelho...

& Contactar &, Ver telefone o ©

Terreno em Vau, Obidos

98.000 ¢

657 m* Urbanizivel

Terreno para construcao de moradia, situado na Costa de Prata Localizacao: Bom Sucesso Resort Area bruta de
construcao autorizada de 165 m2. Tipologia M3 ao nivel de R/C Proximidade com: Campos de Golfe, Praias e...

& Contactar %, Ver telefone o <
Terreno na rua do Veleiro, s/n, Vau, Obidos I > \ I )
109.000 ¢ 15000 | 5%

323 m?

Terrenos para Ediffcios Prime com Vista Lagoa na Quinta do Bom Sucesso Descubra um dos quatro terrenos
exclusivos disponiveis na desejdvel Pérola da Lagoa, apenas a 200 metros da deslumbrante Lagoa de Obidos....

& Contactar %, Ver telefone g <
Terreno na rua do Veleiro, s/n, Vau, Obidos l ))S l) \ I
109.000 ¢ 156684 | 5%

318 m?

Terrenos para Edificios Prime com Vista Lagoa na Quinta do Bom Sucesso Descubra um dos quatro terrenos
exclusivos disponiveis na desejavel Pérola da Lagoa, apenas a 200 metros da deslumbrante Lagoa de Obidos....

& Contactar %, Ver telefone

al
<]
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Terreno em Vau, Obidos

115.000 «

323 m?

CONTACTO DIRECTO HAVA RACHID +3.51.9.2 4 701001 (custo de chamada mdével nacional) Lotes para
Moradia de Luxo com Vista para a Lagoa de Obidos. Localizacao privilegiada, com vista panoramica sobre a...

& Contactar Y, Ver telefone g

Terreno em Vau, Obidos
115.000 ¢
323 m?

Lote de 323m2 na Lagoa de Obidos situado na urbanizacao Pérola da Lagoa. Com projeto de arquitetura
aprovado para construcao de moradia T3 com dois pisos mais cave para garagem e com piscina. A cerca de...

& Contactar %, Ver telefone o ©
Terreno na rua da Caravela, Vau, Obidos = RE/MAX

e W PRATA
119.000 «

635 m* Urbano

Lote de terreno urbano na 1 linha da Urbanizacao Pérola da Lagoa, junto 3 Lagoa de Obidos. Area do lote:
635m2Area bruta e construcao: 31770m2Area de implantacao: 222,39m2Todas as infraestruturas disponiveis n..

& Contactar X, Ver telefone B
Terreno em Vau, Obidos ﬁ AM Realty
INODIAKIA
120.000 ¢

308 m* Urbano

Lote de terreno com 307,49 m? com uma implantacao de 92 m? para construcao da sua moradia. Localizado na
Quinta Do Bom Sucesso, na Péroia Da Lagoa. Inserido numa urbanizacao que prima pela tranquilidade e...

& Contactar %, Ver telefone o <9

Terreno em Vau, Obidos

132.500 ¢

1014 m?

Terreno urbano 1.014 m2 com projeto para construcao de moradia a 1 hora de Lisboa Localizado no Bom
Sucesso Resort, perto da vila medieval de Obidos, este resort é uma refer&ncia a nivel nacional e internaciona...

& Contactar %, Ver telefone o <o
Destaque
LN

2 PRO™
Terreno em Vau, Obidos PORTUGAI
139.000 ¢
304 m?
Lote com 304m2 para construcao de uma moradia isolada, a apenas 220 metros da Lagoa de Obidos. Com
possibilidade de construcao de uma moradia com 2 pisos mais cave, com 93m2 de drea de implantacao mdxi...
& Contactar \, Ver telefone g @
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Terreno em Vau, Obidos ERA

260.000 «

1.059 m* Urbano

2 Lotes para construcao na Pérola da Lagoa, Obidos. Com uma area de terreno de 1059m2, de construcao de
519m2 e de implantacao de 363m2. Bem localizado, numa zona residencial, perto de praia e da Lagoa de

& Contactar %, Ver telefone o <@
Terreno na rua do Veleiro, Vau, Obidos REMB TaivEwsaL
260.000 «

1.060 m?

A sua casa de sonho entre lagoa, castelo e mar. Entre as muralhas, o mar e a lagoa. O melhor lugar para viver o
dia a dia com a sua famflia ou ter as suas férias e residéncia de fim-de-semana. Neste lugar pode desfrutar d...

V)

[m]

@ Contactar %, Ver telefone

Terreno na travessa da Ancora, s/n, Vau, Obidos ' ;.\ I )

275.000 «

601 m?

Lote 1 linha Lagoa de Obidos com projeto aprovado para uma casa com 2 pisos mais cave, com 365m2 de area
de construgao (244,5m2 acima do solo + 120,6m2 abaixo do solo). A moradia terd 4 quartos, piscina, jardim e...

[m]
¢

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

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

Valor de Mercado Actunal 1 850 000 £

Valor Prédio (10 Fracgoes) 1150000 €

Moradia Poente Lote 95 375 000 €

Mozadia Nascente Lote 96 355 000 €

S wp JiEn e S Y T —
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10. Fotografias
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Conservatoria do Registo Predial de

Obidos

Freguesia Vau

1894/20021009

URBANO

DENOMINAGCAO: LOTE 1
SITUADO EM: Quinta do Bom Sucesso
Travessa do Remo

AREA TOTAL:

AREA COBERTA:
ARER DESCOBERTA:

MATRIZ n°:
COMPOSICAO E CONFRONTACOES:

Edificio de rés do chdc e primeiro andar,
turisticos), (Desanexado do prédic n.® 01893/09102002)

FRACOES AUTONOMAS :

A,B,C,D,E,F,G,H,I,Jd

1935;21 ™2
418 M2
1517,21 M2

piscina e jardim.

N,

reqisto predial
online

Certiddo Permanente

Ccédigo de acesso:

3868 NATUREZA: Urbana

destinados

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

PP-2610-06703-101207-001894

O(R) Oficial de Registos em Substituicdo

Ana Paula Lourenco Afonso de Moura Mendes

AP. 4 de 2002/10/09 — Autorizacdo de Loteamento

INSCRIQ@ES - AVERBAMENTOS - ANOTAQ@ES

N°® 347/2002 de 30/08/2002 - Especificacdes: a) Autorizada a constituicédo

numerados de 1 a 11 e

310,54
302,41
209,17
219,59
318,55
408,33
650,34
804,81
697,58
313,68
300,74
336,54
627,35
626,10
635,39

m2;
m2;
m2;
m2;
m2,
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

308,08
312,62
218,18
219,32
310,97
382,52
650,23
879,71
718,20
30017
300,77
301,86
891,82
564,08
615,97

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

de 13 a 205,

292,44
293,26
216,27
217,85
308,30
439,77
490,14
895,67
659,13
302,93
421,11
583,12
675,12
551, 63
589,48

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

284,23
239,03
218, 95
218,28
307,86
495,14
456,35
891,31
780,08
301,84
441,83
300,73
577,07
607,98
574,97

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

com as &reas de

295, 44
199,40
229,16
231,52

;7 302,05 m2;

600, 62
481,54
924,82

1.187,42 m2;

302,58
300,31
301,96
607,73
606,63
657, 38

1.935,21 m2;

m2;
m2;
m2;
m2;

m2;
m2;
m2;

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
me;

317,01
204,63
220,07
334,11

641,68
515,38
857,82

366,40
302,38
301,96
687,40
606,63
836, 30

m2;
m2;
m2;
m2;

318,96 m2;

m2;
m2;
m2;

1212430

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

8.280,29

328,30
249,54
214,45
327,84

739,07
829,18
548,47

a alojamento turistico (apartamentos

de 204 lotes

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

m2;
m2;
m2;

322,74 m2;
331,09 m2;
248,79 m2;
219,26 m2;
323,19 m2;

324,13 m2; 378,95 m2;

650,44 m2;
753,58 m2;
666,10 m2;

m2; 1.225,53 m2; 680,02 m2;

300,77
300,65
302,30
681,69
608, 00
366,48

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

300,73 m2;
301,51 m2;
344,90 m2;
710,92 m2;
608,00 m2;
391,78 m2;

C.R.P. Obidos

www.predialonline.mj.pt

Luis Barata de Tovar

Informagao em Vigor
2023/06/14 12:08:57 UTC
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gonservatéria do Registo Predial de Freguesia Vau
Obidos
1988/20021009

N,

reqisto predial
online

Certiddo Permanente

Ccédigo de acesso: PP-2609-15874-101207-001988

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
SITUADO EM: Quinta do Bom Sucesso — Lote n.° 96
Travessa do Leme

AREA TOTAL: 300,73 M2
AREA COBERTA: 95,18 M2
AREA DESCOBERTA: 205,55 M2

MATRIZ n®°: 3874 NATUREZA: Urbana
COMPOSIGAO E CONFRONTACOES:

Moradia unifamiliar destinada a habitacdo com trés pisos, cave, r/chio, 1° andar e logradouro
o

- Norte: lote n.°l; sul: impasse; nascente: lote n.
Desanexado do prédio n.® 01893/09102002

97; poente: lote n.° 95

O(RA) Oficial de Registos em Substituigdo
Ana Paula Lourenc¢o Afonso de Moura Mendes

INSCRIQ@ES — AVERBAMENTOS - ANOTAQ@ES

AP. 4 de 2002/10/09 - Autorizagdo de Loteamento

N° 347/2002 de 30/08/2002 - Especificacgdes: a) Autorizada a constituigdo de 204 lotes
numerados de 1 a 11 e de 13 a 205, com as areas de 1.935,21 m2; 8.280,29 m2; 322,74 m2;
310,54 m2; 308,08 m2; 292,44 m2; 284,23 m2; 295,44 m2; 317,01 m2; 328,30 m2; 331,09 m2;
302,41 m2; 312,62 m2; 293,26 m2; 239,03 m2; 199,40 m2; 204,63 m2; 249,54 m2; 248,79 m2;
209,17 m2; 218,18 m2; 216,27 m2; 218,95 m2; 229,16 m2; 220,07 m2; 214,45 m2; 219,26 m2;
219,59 m2; 219,32 m2; 217,85 m2; 218,28 m2; 231,72 m2; 334,11 m2; 327,84 m2; 323,19 m2;
318,55 m2, 310,97 m2; 308,30 m2; 307,86 m2; ; 302,05 m2; 318,96 m2; 324,13 m2; 378,95 m2;
408,33 m2; 382,52 m2; 439,77 m2; 495,14 m2; 600,62 m2; 641,68 m2; 739,07 m2; 650,44 m2;
650,34 m2; 650,23 m2; 490,14 m2; 456,35 m2; 481,54 m2; 515,38 m2; 829,18 m2; 753,58 m2;
804,81 m2; 879,71 m2; 895,67 m2; 891,31 m2; 924,82 m2; 857,82 m2; 548,47 m2; 666,10 m2;
697,58 m2; 718,20 m2; 659,13 m2; 780,08 m2; 1.187,42 m2; 1.124,30 m2; 1.225,53 m2; 680,02 m2;
313,68 m2; 301,17 m2; 302,93 m2; 301,84 m2; 302,58 m2; 366,40 m2; 300,77 m2; 300,73 m2;
300,74 m2; 300,77 m2; 421,11 m2; 441,83 m2; 300,31 m2; 302,38 m2; 300,65 m2; 301,51 m2;
336,54 m2; 301,86 m2; 583,12 m2; 300,73 m2; 301,96 m2; 301,96 m2; 302,30 m2; 344,90 m2;
627,35 m2; 891,82 m2; 675,12 m2; 577,07 m2; 607,73 m2; 687,40 m2; 681,63 m2; 710,92 m2;
626,10 m2; 564,08 m2; 551,63 m2; 607,98 m2; 606,63 m2; 606,63 m2; 608,00 m2; 608,00 m2;
635,39 m2; 615,97 m2; 589,48 m2; 574,97 m2; 657,38 m2; 836,30 m2; 366,48 m2; 391,78 m2;
353,10 m2; 375,22 m2; 469,16 m2; 474,24 m2; 437,60 m2; 365,19 m2; 367,77 m2; 323,32 m2;
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Conservatoria do Registo Predial de

Obidos

Freguesia Vau

1987/20021009

URBANO

N,

reqisto predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo de acesso: PP-2609-15866-101207-001987

SITUADO EM: Quinta do Bom Sucesso — Lote n.° 95
Travessa do Leme

AREA TOTAL: 583,12 M2

AREA COBERTA:
AREA DESCOBERTA:

95,18 M2
487,94 M2

MATRIZ n®°: 3873 NATUREZA: Urbana
COMPOSIGAO E CONFRONTACOES:

Moradia unifamiliar destinada a habitacdo composta por trés pisos, cave, r/chio,

logradeurc — Norte e poente:
Desanexado do prédio n.® 01893/09102002

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

O(RA) Oficial de Registos em Substituigdo

Ana Paula Lourenc¢o Afonso de Moura Mendes

AP. 4 de 2002/10/09 - Autorizagdo de Loteamento

N° 347/2002 de 30/08/2002 - Especificacgées: a) Autorizada a constituigdo

numerados de 1 a 11 e com as areas de 1.935,21 m2; 8.280,29 m2;

310,54 m2; 308,08
302,41 m2; 312,62
209,17 m2; 218,18
219,59 m2; 219,32
318,55 m2, 310,97
408,33 m2; 382,52
650,34 m2; 650,23
804,81 m2; 879,71
697,58 m2; 718,20
313,68 m2; 301,17
300,74 m2; 300,77
336,54 m2; 301,86
627,35 m2; 891,82
626,10 m2; 564,08
635,39 m2; 615,97
353,10 m2; 375,22

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

de 13 a 205,

292,44
293,26
216,27
217,85
308,30
439,77
490,14
895,67
659,13
302,93
491,01
583,12
675,12
551,63
589,48
469,16

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

284,23 m2; 295,44 m2; 317,01
239,03 m2; 199,40 m2; 204,63
218,95 m2; 229,16 m2; 220,07
218,28 m2; 231,72 m2; 334,11

307,86 m2; ; 302,05 m2; 318,96 m2;

495,14 m2; 600,62 m2; 641,68
456,35 m2; 481,54 m2; 515,38
891,31 m2; 924,82 m2; 857,82
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m2; 328,30 m2;
m2; 249,54 m2;
m2; 214,45 m2;
m2; 327,84 m2;

m2; 739,07 m2;
m2; 829,18 m2;
m2; 548,47 m2;

324,13 m2;

lote n.%1; sul: impasse e caminho; nascente: lote n.°96

322,74
331,09
248,79
219,26
323,19

650,44
753,58
666,10

780,08 m2; 1.187,42 m2; 1.124,30 m2; 1.225,53 m2;

301,84 m2; 302,58 m2; 366,40
441,83 m2; 300,31 m2; 302,38
300,73 m2; 301,96 m2; 301,96
577,07 m2; 607,73 m2; 687,40
607,98 m2; 606,63 m2; 606,63
574,97 m2; 657,38 m2; 836,30
474,24 m2; 437,60 m2; 365,19

m2; 300,77 m2;
m2; 300,65 m2;
m2; 302,30 m2;
m2; 681,69 m2;
m2; 608,00 m2;
m2; 366,48 m2;
m2; 367,77 m2;

300,73
301,51
344,90
710,92
608,00
391,78
323,32

1° andar e

de 204 lotes

m2;
m2;
m2;
m2;
m2;

378,85 m2;

m2;
m2;
m2;

680,02 m2;
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m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
m2;
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12. Anexo Pressupostos

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

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

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

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

5. Pressupostos
Os pressupostos sdo questdes que sao razoaveis para a aceitar como factos no contexto
da atribuicdo de valor, sem investigacao ou verificagcdo especifica.
Na avaliacdo é considerado que o activo em 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 avaliagdo a verificagdo destes pressupostos.
Na avaliagdo consideramos que o imodvel possui todas as licengas necessarias para o seu
uso e que estas se encontrem dentro da legislagdo em vigor. Ndo se encontra no ambito
desta avaliacdo a verificacao destes pressupostos.
Na avaliacdo consideramos que o imdvel se encontra em propriedade plena. Nao se
encontra no @mbito desta avaliacdo a verificagdo destes pressupostos.

6. Pressupostos Especiais

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

atencao.

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

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

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

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

11.Tratamento Reclamacdes
A negécio Definitivo Lda e/ou Perito Avaliador Luis Barata de Tovar, declaram que né&o
ignoram qualquer queixa ou reclamacdao como forma de melhorar o servigo.

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

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

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

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

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

Método do Rendimento ou Atualizacao das Rendas Futuras

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

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

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

Método do Custo ou de Substituicdo

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas
estaria disposto a pagar por um imovel, que mantenha as caracteristicas e utilidade
originais, o montante correspondente ao custo corrente de substituicdo do imével em
analise. O custo corrente referido poderd ser determinado segundo duas oéticas,
nomeadamente numa perspetiva de substituicdo, ou seja, proceder a substituicdo do
imovel através do recurso a tecnologias e materiais de construcdo atuais com manutencdo
das caracteristicas do imdvel, ou numa perspetiva de reposigdo, proceder a reprodugao do
imovel observando a manutencgdo da sua utilidade, respetivas caracteristicas e materiais
incorporados. O custo associado a substituicdo é fundamentalmente composto pelo valor
da parcela de terreno e montante global despendido com a construgdo: Valor do Terreno -
o valor do terreno é obtido através de Comparagdo de Mercado tendo em conta a sua
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localizagdo, caracteristicas geomorfoldgicas e edificabilidade potencial; Custo de
Construcao: Custos diretos (com IVA) de infraestruturacdao e construgao das edificacdes,
de acordo com a sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas areas, incluindo os
trabalhos realizados ao nivel dos arranjos exteriores e beneficiagdes de ordem diversa.
Custos indiretos decorrentes da construcdo, nomeadamente estudos e projetos
especializados, gestdo e fiscalizagdo de obra, licencas e taxas aplicaveis e custos
associados a comercializagdo.

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

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

b) obsolescéncia funcional

c) obsolescéncia econdmica.

a) A obsolescéncia fisica corresponde a inibigdo total ou parcial da utilidade de um imével
decorrente do desgaste estrutural ou dos diversos materiais incorporados, causado pela
utilizagdo, exposicao aos elementos naturais, falhas motivadas por utilizagdo indevida e
deficiente construcdo e/ou conservagao.

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

c) A obsolescéncia econdmica corresponde a perda de valor resultante de condigdes
economicas externas, como sejam a evolugdo da economia, redugdo da procura de um
produto, disponibilidade de matérias-primas, servicos de transporte ou até mesmo a
extingdo da atividade para a qual o imdvel apresentava utilidade.

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

1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;
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2. Estimativa dos custos de construgao/substituicdo das edificagbes e beneficiagdes;

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

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

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

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

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

Eu, Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar, perito avaliador de Imoveis de imoveis,
inscrito na CMVM com o n° AVFII/09/015, na Ordem dos Avaliadores com o n°® 351, nado
se encontra, abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da lei
153/2015.

Mais declara que a presente avaliagao foi realizada de acordo com todos os parédmetros
legais da lei 153/2015.

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

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

Luis Manuel de Azeredo Pinto Barata de Tovar
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Luis Barata de Tovar
Telefone: +351 931 613 292

luisbaratatovar@gmail.com
Avenida da Republica n® 2260
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Relatorio de Avaliacao

Terreno Rustico

Rua S Braz
Arinho do Meio - Boega - Gondarém

ELABORADO PARA:

Valoriza¢do Patrimonial

Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA

Ref.2 Cliente: |lha Boega Rio Minho

N/ Ref.2: 55/2024/NR

7 de novembro de 2024



AvaliagSo para: Valorizagio Patrimonial Ref. interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliacdo, "On-Desk" Data da Avaliagdio: 7 de novembro de 2024

1. Finalidade da Avalia¢ao

E objetivo do presente relatério fornecer informac3o objetiva e rigorosa relativamente ao melhor valor que poderia ser obtido, caso o imével
fosse alienado ou arrendado no momento da avaliagio, em condigBes normais de mercado de acordo com a definicdo de "Open Market
Value" (Presumivel Valor de Transacgdo em mercado aberto, vulgo, Valor de Mercado), que define "o montante estimado, pelo qual um bem
pode ser transacionado a data da avaliagdo, entre um comprador e um vendedor com interesses equivalentes na operacdo, apds apropriada
exposi¢do no mercado, onde cada uma das partes tenha agido com conhecimento, de forma prudente e sem coacdo."

2. Identificacdo do Imavel

Imével:  Terreno Rustico _ Estado: Usado Tipologia: N/A
Distrito: Viana Castelo Concelho: Vila Nova Cerveira
Freguesia:  Insua da Boega -
Morada: Rua S Braz
Localidade: Arinho do Meio - Boega - Gondarém Cédigo Postal: 4920 - 000
Confrontagdes: Norte: Rio Minho
Sul: Rio Minho
Nascente: Rio Minho -
Poente: Rio Minho B
Prédio: Rustico Foto:
Letra(s) "PH":
Matriz(es): 1902
Descricdo CRP:  2325/20141106
Finalidade: Habitagio

Lic. Utilizagdo: NA
Coordenadas:  Latit: 41.928698°N  ; Long.: -8.762534"W

3. Descricao do Imovel

Descrigdo geral:

liha fluvial de configuragdo longitudinal, situada no Rio Minho e a cerca de 2 km de Vila Nova Cerveira, plana, com margens bordejadas a
arvoredo diverso e mata, e zona central, (a par da zona de acesso usual ilha) desmatada na zona mais central. Existem construgbes em mau
estado e/ou ruina parcial. O acesso é assegurado unicamente por barco. Existe um posto transformagdo na ilha mas desactivado, pelo que a

mesma nio tem energia eléctrica, ou qualquer tipo de infraestrutura.

Terrenos / Lotes / Iméveis em Construcdo:

Projeto Aprovado: N.2: Alvaré Loteamento: N.2:
Licenga Construgdo: N.2: % de Obra concluida: 100,0

Aptiddo face aos Instrum. de Gest3o territorial (PDM, PP, etc.), PIP (Pedido Informac8o Prévia) ou Alvaré:

Foi apresentado PIP relativamente ac imével, tendo jé sido autorisada a reabilitagdo das edificacdes, segundo informado empresa. A drea,
classificada como espaco agricola, actualmente estd também inserida em Espaco REN e RAN, sendo ainda condicionada pelo plano da bacia
hidrogréfica do Minho, Plano Regional Ordenamento Florestal Alto Minho e plano sectorial da Rede Natura 2000, sendo que ainda na esfera
do PDM terd uma faixa central do terreno com perigosidade de incéndios.
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Avaliacdo para: Valerizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo:  Reavaliagdo, "On-Desk” Data da Avaliagio: 7 de novembro de 2024

4. Caracteristicas da Envolvente

Caracterizacdo da Zona: Zona urbana préxima em que predominam moradias unifamiliares até 2 pisos e terrenos agricolas

Infra-estruturas Urb.: Agua, luz, telefone, acesso pavimentado, saneamento bdsico, etc, na parte continental, liha nada
Possibilidade de Desenvolvimento Urbanistico: Zona urbana de baixa densidade

Localizagdo: Boa Envolvente: Boa B
Facilidade de Acesso: Mé Transportes Publicos: Fraca

Facilidade Estacionamento: Razodvel Servigos na Proximidade: M4

Enquadramento Paisagistico: Muito bom Valor Comercial: Razodvel

Breve Caracterizagéio e Fatores de Valorizacio e Desvalorizagdo:
O Imdvel singular, ilha, dista cerca de 2 Km de Vila Nova de Cerveira e & raiana a Espanha. A acessibilidade é exclusiva por barco, o que é um
handicap, a par da inexisténcia de quaisquer infraestruturas e equipamento. Potencial agro-turistico € factor valorativo, a par proximidade
Espanha, por conta da possibilidade de requalicagio edificacdes existentes,

5, Areas do Imovel

Identificagdo da Area: Area:

llha Boega 410000 m*

Barra¢do agricola 555 m?

Habita¢do 99 m?

slio ) 101 m?

Espigueiro - 31 m?
mZ
ml
m2
mZ
m2

Areas baseadas em:  Cadernetas Prediais e levantamento topografico e plantas.

Observagdes / Discrepéncias Verificadas:
Para efeitos de célculo consideraram-se as dreas constantes na CPU's e plantas, levantament topogréfico.

6. Analise de Mercado

Procedeu-se 4 andlise dos valores da oferta mais compardvel com o imdvel em aprego, situada na envolvente do mesmo.

VER QUADRO DE PROSPECCAO DE MERCADO EM ANEXO

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

imével Localizagdio e Descrigdo Area (m?) m "ﬁl‘:’"'“‘:]"f
terreno urbano Tigi;fm::;hﬂ::};ﬂ::::g ;;;’zar;'] 7330 200 000 27
e | TSSO Me NG |y | o |
e |G i o e K g7 | s |
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Avaliacdo para: Valorizag3o Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref, Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliagdo, "On-Desk" Data da AvaliagSo: 7 de novembro de 2024
Terreno Estada S Pedro, Gondarém, VN Cerveira p/ construgdo, 4 lotes
TN R ’ moradias https://www.idealista.pt/imovel/29264786/ e 00 -
Terreno Vila N. C,, PIP Aprovado 8 moradias T2, 2 Moradias T3 e
terre
PR LR ' recepgdo; https://www.idealista.pt/imovel/31111657/ el 050 18

méda| 3

Méximo: 94 Minimo: 12 Coef. de Variagdo:|  83,8%

i Sl : V. Oferta - V. Unitsrio
mével ileeeesta s Besericho. 7 Aren o) || Venda i Gmy)
V N Cerveira, terreno vista Rio p/ construgdo, ABC 40%, 400 m2
TEIS UG https://www.idealista.pt/imovel/32872143/ 4136 170,000 =
Yariaio iitana V N Cerveira, terreno para construgdo, junto Ciclovia, vista Rio, 400 2400 240 000 100

m2 https://www.idealista.pt/imovel/32137566/

Média:] %0 |

Andélise do Mercado Imobiliério - Procura Vs Oferta:
Verifica-se que existe pouca oferta no mercado local para iméveis com estas caracteristicas, em que atenta a singularidade do mesmo, torna
a sua procura bastante exigua, sem compardveis directos no mercado local e regional. A hipotética concretizacdo do potencial uso
alternativo, enquanto agro-turistico, poderd tornd-lo bastante exclusivo, sendo a proximidade de Espanha uma vantagem competitiva.

Méximo: 100 Minimo: 80 Coef. de Variagdo: 15,7%

Facilidade de Comercializagdo do Imével:

Fraca

Capacidade de Manter o Valor:

Razodvel
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Avaliagdo para: Valorizag3o Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR

Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagiio:  Reavaliagfio, "On-Desk” Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

7. Metodologia

Documentagdo fornecida que serviu de base para a avaliagdo:
Caderneta(s) Predial(ais)

Descricdo(Bes) na Conservatéria do Registo Predial

Pedido de Informac8o Prévia

Bases de Valor:

Valor de Mercado: Estimativa do montante mais provével pelo qual, 3 data da avaliagdo, um ativo, apés um periodo adequado de comercializacdo, poderd ser
transacionado entre um vendedor e um comprader decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coacdo (IVS).

Metodologias usadas:
Fundamentacdo da Escolha: Utilizdmos o método de mercado porque existe um mercado ativo e compardvel.

Tratando-se de um imével edificado, utilizdmos o método do custo.

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

Procedeu-se & homogeneizac3o dos dados recolhides, tornando possivel a comparagdo de Imévels que entre si apresentam caracteristicas diversas. Este
processo consiste em identificar os fatores de valorizagdo do mercado (todos os fatores presentes no mercado que provocam a alteracfio de valor), quantifics-
los e por Gltimo, corrigir as amostras.

Método do Custo - O valor do imével obtém-se adicionando a0 valor de mercado do terreno (obtido com base na utilizagdo do "Método Comparativo") e
respetivos encargos com a sua aquisicdo, o custo direto e indireto com a construglo existente, eventualmente depreciado em fungdo da obsolescéncia fisica
e/ou funcional e/ou ambiental e/ou econémica detetadas, e/ou apreciado em fungSo de singularidades arquitetdnicas, histéricas, ou outras verificadas.

A Aplicagdo deste método tem duas variantes: 1) Custo de Reposiciio: Quando se consideram os custos dos materials e tecnologias aplicados no imével em
apreco; 2) Custo de Substituicio: Quando se consideram os custos de materials e tecnologias recentes, que substituem os do imével em aprego.

Utilizou-se uma abordagem estdtica: n¥o se consideram a inflagdo nem a atualizacSo dos valores, ou seja, considera-se que todas as despesas e receitas se
processam a data da avallagdo, pelo que os seus valores s3o estimados a pregos atuals.

Definicdo de Areas:

Considera-se a seguinte definiglio de dreas, para cada tipologia de uso dos iméveis:

Habitacdo:
Area Bruta Privativa (Abp) - & a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadores dos edificios ou da

fracg8o, Inclui varandas privativas, caves e sétios privativos com utilizagSo idéntica 3 do edificio ou da fraccdo.

Escritérios:
Area bruta locével {Abl) — As 4reas s3o calculadas incluindo as paredes externas e metade das paredes divisorias. A quota-parte das dreas comuns do piso, as

instalagBes sanitdrias e copas para uso exclusivo do utilizador sdo também incluldas. Excluimos escadas, elevadores e coretes.

Loja:
Area util (Au) — As dreas sSo calculadas tendo por base sempre as paredes interiores, incluindo InstalagBes sanitérias. Excluem-se escadas e pilares.

Armazém:
Area bruta (Ab) — As 4reas s¥o calculadas tendo por base as paredes externas. As instalagBes sanitérias, copas e escritérios sio também Incluidos.
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Avaliago para: Valorizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: llha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagio: Reavaliagio, "On-Desk” Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

8. Avaliacdo

Método de Mercado
llha Boega 410000 m?* x 13 €/m?
Barragdo agricola 555 m? x 270 €/m?
Habitag3o B 99 m? x 600 €/m?
Silo 101 m?* x 200 €/m?
Espigueiro 31m? x 175 €/m?
m? x €/m?
- m? x €/m?
m? x €/m?
m? x €/m?
m? x €/m?

Valor total:

5289000 €
149961 €
59400 €
20200 €
5425 €

€

€
€
€
€

5524000 €
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Avaliagdo para: Valorizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: llha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliagio, "On-Desk" Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024
Método do Custo
TERRENO-T
Terreno Urbano m? x €/m? 0€
Terreno Rustico 410000 m? x 12 €/m? 4940 500 €
Encargos com a aquisicio do terreno (IMT, IS, Escritura, Registos) 8% 395240 €
VALOR DO TERRENO - T 5335740 €
CUSTOS DIRETOS - C % Depr.
llha Boega 410000 m? x 0 €/m? o 0€ 85
Barragdo agricola 555 m? x 260 €/m? 144 300 € 85
Habitagio 9 m?2 x 600 €/m? 59400 € 85
Silo 101 m? x 200 €/m? 20200 € 85
Espigueiro o 31m? x 190 €/m? 5890 € 85
m? x €/m? ] €
m? x €/m? €
m? x €/m? €
o m? x €/m? €
B m? x €/m? .
TOTAL CUSTOS DE CONSTRUCAO OU REPOSICAO A NOVO-C 229790 €
Encargos Indiretos - Ec| 9,0% 20681 €
Margem de Lucro do Promotor - Lc| 18,0% 1005518 £
VALOR DA CONSTRUGCAO A NOVO - VN =T + (C + Ec) + Lc 6591700 €
Depreciacdo (Fis., Func., Econ.) - D| 85,0% 1067591 €
VALOR NO ESTADO ACTUAL-V=T+(C+Ec)-D+Lc 5524100 €
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Avaliagdo para: Valorizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliacdo, "On-Desk" Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

9. Pressupostos Especiais / Observacoes

Trata-se de uma ilha fluvial, em pleno Rio Minho, sobranceira a Espanha e a cerca de 2 km de Vila Nova da Cerveira, beneficiando de bons
acessos rodovidrios & zona da ilha , mas em que o acesso a esta apenas se processa por barco. Apesar da ilha ndo ter infraestruturas, tio
pouco cais/ancoradouro, a zona estd devidamente infraestruturada com redes de saneamento, abastecimento de dguas, electricidade,
telecomunicag@es, etc. A ilha tem um posto transformacdo em mau estado, com torre poste desactivada e sem ligagdo a terra. Desde a
avalicdo anterior, as edificacBes ndo foram objecto de obras, pelo que se encontram em mau estado e/ou estado ruina, motivando a
depeciacdo Ja induzida. Existe assim na ilha um barragao /armazém,e parte habitacdo, em mau estado e ruina parcial, com travamento de
madeira, e cobertura em telha cerdimica tipo Lusa e paredes de alvenaria mista tijolo, rebocado interior e exteriormente, para além de um
espigueiro, silo e outras edificagdes. A zona central e mais plana da ilha foi desmatada e mobilizada a algum tempo, embora sem ocupagdo
cultural. O Imdvel reveste-se de alguma singularidade, no seu sentido mais lato, até em termos de exploragio agricola, pelos
constrangimentos logisticos, maquinaria efou de maneio de gado, sendo que o potencial que poderd ter, em abstrato, a concretizar no
deferimento do PIP ou numa versdo mais simples do mesmo, podem dotd-lo de uma aprecidvel exclusividade, a par da recuperagdo das
construgdes, sendo a proximidade com Espanha, outra margem Rio Minho, uma vantagem competitiva. Avaliagio anterior data de 20 de
Novembro de 2023. A drea habitdvel apresenta-se nas plantas com 2 pisos, R/C com entrada, we, cozinha, sala e 2 quartos e 12 andar com 2
quartos e mezanino.

10. Condicionantes do Valor

11. Adverténcias
O Abrigo agricola de 80 m2 ndo foi considerado para efeitos célculo, pois o sua depreciacdo é de 100%.

12, Conclusao

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

Valor de Mercado:
(cinco milhGes e quinhentos e vinte e quatro mil Euros) 5524 000 €

Valor para efeitos de Seguro:
{dois milhdes e cinquenta e seis mil Euros) 2056 000 €

Corresponde a0 montante necessario para reconstruir um imoével semelhante ao imével em avaliagdo, incluindo os custos diretos e indiretos de construcio.
Este valor ndo inclui o valor do terreno nem da margem de lucro da promogso.
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Avaliagdo para: Valorizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA ~ Ref.Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliag8o: Reavaliacio, "On-Desk" Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

Anexos a presente avaliacio:

Validacao:

Datas
Data de contrato de prestagdo de servigos: 11/09/2024
Data de solicitagdo da avaliagdo: 11/09/2024
Lisboa, 7 de novembro de 2024
Data do término do trabalho de avaliagdo: 07/11/2024 Pela Ndo Aplicavel
Técnico que efetuou a visita ao imovel: O Perito Avaliador:
Nuno Ribeiro

Registo na CMVM n.2  PAI/2020/027
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Avaliacdo para: Valorizacio Patrimonial B Ref. Interna; 55/2024/NR

Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: llha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliag3o, "On-Desk" Data da Avaliagfo: 7 de novembro de 2024

Localizacao e Fotografias

‘Espa nha

Perspectiva da llha Boega ~ Superficie geral georeferenciada (Google)
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Avaliagdo para: Valorizagdo Patrimonial Ref. Interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagdo: Reavaliagdo, "On-Desk" Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

Fotografias (cont.)

Armazém e zona habitagdo

oI “’M‘“‘&

Barracio Edificacbes

Interior barracdo Lateral barracdo
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Avaliagdo para: Valorizagdo Patrimonial Ref. interna: 55/2024/NR
Cliente: Boega, Sociedade Agricola e Turistica, SA Ref. Cliente: Ilha Boega Rio Minho
Tipo de Avaliagio: Reavaliacio, "On-Desk" Data da Avaliagdo: 7 de novembro de 2024

Fotografias (cont.)

Zona central Ilha Zona de mata

Margem ilha Boega, vista junto 2 margem continental

Margem da llha Boega

Pagina3 /4



Blue @ Crow

AnnexII1.25

Herdade de Santo Isidro — Castelo de Vide



RELATORIO DE AVALIACAO
DE HERDADE AGRO-FLORESTAL
E EXPLORACOES AGRO-PECUARIAS E CINEGETICAS

. Montesto Isidro | '
{7 » .% Hidroponia I |

¥ Vale de Figueira

ks
ELABORADO A PEDIDO DE:
CASA DA MEADA — SOC. DE DESENVOLVIMENTO AGRO-TURISMO, S.A.

DENOMINACAO :

HERDADE DE SANTO ISIDRO

PREDIO MISTO : ART° RUSTICO N° 1 —SEC. A/A1/A2/A3 E A4
+ ART’S URBANOS N° 754,1117,1118,1119,1120,1199, 1206, 1236 E 1239

FREGUESIA DE N SR DA GRACA DE POVOA E MEADAS
CONCELHO DE CASTELO DE VIDE — DISTRITO DE PORTALEGRE

REPORTANDO A:

- NOVEMBRO DE 2024 —
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RESUMO DA AVALIACAO

Procede-se no presente relatério de avaliagdo, a estimativa do justo valor de presumivel
transaciio dos ativos imobilidrios afectos a um prédio misto e suas exploracdes presentes e
potenciais, com a parte rustica designada pelo Art® n°1 - secgdes A, A1,A2 A3 e A4 e parte urbana
pelos art®s N° 754, 1117, 1118, 1119, 1120, 1199, 1206, 1236 e 1239, designados no seu conjunto por
“Herdade de St° Isidro”, sita no local designado por Meada ou Casa da Meada, freguesia de N®. Sr*
da Graga da Povoa e Meadas e concelho de Castelo de Vide, distrito de Portalegre, sendo as
inerentes conclusdes reportadas a Novembro de 2024.

Pretende-se no presente relatério de avaliacdo, fornecer informagdo objetiva, clara e
fundamentada relativamente ao valor global do patriménio imobiliario que poderia ser obtido, caso o
imével fosse colocado no mercado imobiliario a0 momento da avaliagdo em condi¢des normais de
transacgao.

A presente avaliagdo foi requerida, para atualizacdo do ativo contabilistico imobilidrio em
analise, correspondendo ao Presumivel Valor de Transagdo do patrimoénio imobiliario e exploragdes
afectas, cujo prédio ¢ de propriedade plena da requerente, Casa da Meada — Sociedade de
Desenvolvimento Agro-Turismo, S.A. .

METODOLOGIA DE AVALIACAO

Face aos usos atuais que se comprovaram e usos potenciais que se consideraram adequados para o
imével, e mediante os elementos legais e técnicos disponiveis, a Metodologia de Avaliacio
compreende a utilizagdo dos seguintes métodos de avaliacdo, que serdo adiante descritos na
generalidade:

- Método Comparativo de Mercado

-Parcelas de terreno urbanas e terreno agro-florestal genérico, pastagens, montados, matos e
inprodutivos, devidamente ordenados pelo seu valor médio de mercado por hectare.

- Método do Custo de Reposicio Amortizado / Investimento

- Edifica¢des, equipamentos permanentes + Valor de terrenos aferidos pelo Met. Rendimento
- Método do Rendimento

- Eucaliptais arrendados e Olivais ¢ Montados de Sobro em exploracéo

- Terrenos com aptiddo para uso similar — potenciais / culturas presentes

- Explora¢des Agro-Pecudrias e instalagdes de apoio

- Exploragdo Ovinicola

- Unidades de Alojamento turistico — rendimento potencial a médio prazo

- Areas de exploragio cinegética — areas de caga grossa e de caga miuda em exploragio
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RESUMO PREVIO DE VALORES DE AVALIACAO

Foram considerados na avaliagdo global da propriedade os seguintes valores:
Valor inerente a Rendimentos Efetivos : 6.915.283 €
Valor inerente a Rendimentos Potenciais : 3.001.798 €
Valor inerente a Terrenos — nua propriedade : 6.049.416 €
Valor inerente a Edificacoes : 4.001.243 €

Valor inerente a Equipamentos Permanentes : 1.061.070 €

Meétodo do Custo Amortizado + Método do Rendimento

Presumivel Valor de Transacio — Estado Atual 21.028.809 €

Valor de Avaliacao atribuido :

21.030.000€ ( Vinte e um milhoes e trinta mil Euros).

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

Os valores apresentados encontram-se justificados a partir dos quadros anexos de cdlculo do
Método do Custo de Reposi¢do Amortizado, para as Edificagdes e equipamentos, pelo Método
Comparativo de Mercado, para os terrenos (terra nua em geral) e pelo Método do Rendimento para
a componente incorporea da exploragdo dos terrenos de produgdo agro-florestal, zonas afectas a
explorag¢do agro-pecudria e zonas afectas a exploragdo cinegética.

DATAS RELEVANTES P/ EFEITOS DE CONFORMIDADE:

- Reporta a data de: 12 de Novembro de 2024
- Requerido a data de: 1 lde Setembro de 2024

- Contratada prestagdo de servigos em: 11 de Setembro de 2024
- 1" Visita aos imoveis realizada em: 13 de Julho de 2023

- Avaliagdo concluida em: 12 de Novembro de 2024
- Relatorio entregue em: 13 de Novembro de 2024
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Declaracoes do técnico interveniente

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

2. Foi técnico interveniente no presente relatdrio:

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

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

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

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

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

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

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

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

Identificacao:
a) Identificagdo da entidade detentora do imével;

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

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

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

ii) Da solicitagdo pela entidade para avaliagdo do imdvel;

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

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

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

Avaliagao:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1) Indicagdo inequivoca do valor final atribuido ao imovel.

Responsabilizaciao

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

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

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

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

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

O valor de mercado € a estimativa do montante presumivel pelo qual, a data da avaliagdo,
um ativo, ap6s um periodo que se considere normal e adequado de comercializagdo, podera ser
transacionado a valores correntes no mercado de imoveis comparaveis, entre um vendedor e um
comprador decididos a tal, sendo que ambas as partes dispuseram e atuaram de forma esclarecida e
prudente, sem qualquer tipo de coagdo, defini¢do preconizada pelos padrdes IVS — International
Valuation Standards.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO

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

Sendo um método comparativo, a sua fiabilidade depende do volume e do adequado
tratamento da informag@o obtida, da correcta relagdo entre iméveis e da dimensdo do mercado local,
sendo menos eficaz em zonas de Mercado reduzido ou imoéveis de dificil enquadramento, para os
quais ndo existam suficientes dados de oferta ou de transacc¢éo disponiveis.

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

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

O Método do Custo de Reposicio, permite avaliar um imovel através do somatédrio dos
valores investidos, nomeadamente os custos de aquisicdo dos terrenos ou quota-parte afecta, os
custos de edificagdo directos a novo, os custos indirectos, nomeadamente projectos, licencas,
impostos e taxas camardarias, gestdo e fiscalizagdo de obra, bem assim como eventuais encargos
financeiros e deduzindo as depreciagdes aplicaveis ao imdvel, de ordem fisica, funcional, ou de
conjuntura econémica, de acordo com a idade do imovel, estado de conservagdo, localizagdo,
tipologia, qualidade das solugdes construtivas, materiais empregues, funcionalidade dos
equipamentos presentes e enquadramento geografico e conjuntural no Mercado local.

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

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

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

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

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

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

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

Em funcdo do horizonte temporal de exploragdo, risco associado e da variabilidade dos
investimentos e rendimentos, podera ser aplicavel em certos casos a analise por Fluxos de Caixa
Descontados Ajustados ao Risco, RADCF (Risk Adjusted Discounted Cash Flows).

A andlise por fluxos de caixa descontados ajustasdos ao risco (RADCF), permite assim
uma simula¢fo mais precisa, sempre que ao longo do periodo temporal de implementa¢do de um
projecto e da sua subsequente exploragdo, se modelem flutuagdes importantes e quantificaveis,
podendo produzir quer resultados positivos quer negativos consoante os periodos, tendo estes
assim de ser capitalizados individualmente na sua janela temporal através de uma taxa de
actualizagdo que inclusivé também permite ser modelada com valores diferentes temporalmente.

J4 no caso presente, e face a relativa condicdo de previsibilidade de rendas e sua
consisténcia no tempo a menos da normal desvalorizagdo da moeda, optou-se por ndo ser
utilizada a capitalizagdo de fluxos de caixa atualizados ajustados ao risco, tendo antes sido
adoptado um modelo de mera capitalizacdo de rendas constantes a uma taxa de capitalizagéo
também ela constante no tempo. Assumindo essa taxa valores diferentes consoante o ramo de
exploragao.

Nesse caso, as receitas presentes e previsiveis, liquidas que sejam de custos de exploracéo,
serdo capitalizadas segundo uma taxa adequada para cada tipo de actividade ou tipo de ativo.

Capitaliza-se ainda em complemento aos rendimentos, o valor residual dos ativos fisicos, e
que no caso de edificagdes, correspondente ao valor depreciado dos ativos fisicos ou nos casos
aplicaveis, nomeadamente nos terrenos, apenas a terra nua, onde foram implementados.
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1. OBJECTIVO DA AVALIACAO

O presente relatério tem como objectivo estimar para fins contabilisticos, o justo valor de
presumivel transa¢io de um prédio matricial misto, seus comodos e edificagdes, suas exploragdes
presentes e potenciais, bem assim como de seus equipamentos permanentes instalados.

Sendo o veiculo dos rendimentos um prédio matricialmente misto com a parte rastica
designada pelo Art® n°1 - secgdes A, A1,A2 A3 e A4 e parte urbana pelos art®s N° 754, 1117, 1118,
1119, 1120, 1199, 1206, 1236 e 1239, designados no seu conjunto por “Herdade de St° Isidro”, sita
no local designado por Meada ou Casa da Meada, freguesia de N.Sr* da Graca da Povoa e Meadas,
concelho de Castelo de Vide, distrito de Portalegre, sendo reportado a Novembro de 2024.

2. DADOS DO IMOVEL

2.1 Dados fornecidos e diligéncias:

Identificacdo e 1? visita do imével no dia 13 de Julho de 2023

Levantamento fotografico no local e georeferenciagdo — Julho 2023, e Novembro de 2024
Cadernetas Prediais e Certidoes de Registos Prediais

Contratos de arrendamento urbano e florestal

Contrato de Compra e Venda de Ag¢des e Créditos de Sociedade Anonima
Licenciamentos industriais, florestais e hidrolégicos

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

Documentos diversos — P3/IFAP, plantas cadastrais DGT

2.2 Dados processados

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

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

Andlise "in loco" e avaliagdo qualitativa do imével em avaliacdo;

Analise do estado de ocupagdo das areas constituintes do imédvel — presentes e potenciais

- Na zona em andlise existe mercado suficiente de transagdes de terrenos agro-florestais, e quer os
valores transacionados quer os pedidos, podem-se aferir e usar em modelos deterministicos de
valorizacdo dos solos, nas zonas de culturas em curso ou com rendimentos potenciais.

- Para os_conjuntos edificados, no seu todo e face a sua dimensao, tipologias especificas e peculiar
agregacdo, sendo caracteristicas e integragdo especifica no tipo de imdvel em questdo, em parte ndo
replicaveis, consideramos que o mercado ndo apresenta em venda. uma amostragem suficientemente
representativa de produtos equivalentes, tendo assim sido usado o Método do Custo Amortizado /
Investimento, para quantificar o valor das edificag¢des, benfeitorias e depreciagdes fisicas, funcionais
e econdmicas gerais das partes edificadas dos iméveis ( artigos urbanos ).
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3. CONSIDERACOES E PRESSUPOSTOS

3.1 Caracterizacao e descriciao geral da propriedade

O imédvel a avaliar compde-se de uma herdade, com uma area total de 2.265,075 hectares,
adiante sendo a dita area arredondada para 2.265,10 hectares, com suas culturas, exploragdes
diversas e edificacdes presentes, conforme quadros de dreas discriminativas adiante apresentados.

Em geral pode-se descrever a propriedade como uma exploragdo agro-florestal e instalacdes de

apoio a actividade agricola, também com instala¢des agro-pecuarias e industriais, e dotada de casas
de habitagdo e variados anexos de apoio, para além de alojamentos turisticos.

Monte sto Isidro LS & Y 4

# Hidroponia g 1S ‘Mogte Casaaa'h'ie@,d_a

Pecuaria

< 4

\/ale 'de Figueira

Configuracdo geral do terreno e delimitagdo das dreas principais de cultura
3.2 Resumo de recursos, culturas e rendimentos

A nivel de recursos de irriga¢do/ hidricos, a herdade dispoe de 9 furos de 4gua e ainda 1
represa de média dimensdo e 12 charcas com dimensdes/areas/capacidades variadas, sendo que em
condi¢des climatéricas e hidrologicas regulares estas assegurardo grande parte das necessidades
hidricas das culturas bem assim como assegurardo a funcionalidade de bebedouros para as espécies
animais em exploracdo bem assim como da fauna natural em geral.

Existem duas manchas florestais de Olival, uma com 20 hectares irrigados e 23 hectares de
olival tradicional , este na variedade Galega. O olival mais recente com 20 hectares, foi plantado em
2005 num compasso de 5 x 5Sm e estd equipado com rega gota-a-gota abastecida pela barragem.

Os rendimentos potenciais das culturas de olival foram estimados em 50.000€/ano para o
olival irrigado e 34.500€/ano para o olival tradicional.
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Existem duas zonas de montado de sobreiros, uma populada dispersa de ocorréncia natural,
com cerca de 75 hectares, inserido numa area de 150 hectares co-habitando com azinheiras e outra
area plantada em 1997 com 30 hectares ainda virgem ( sem extra¢des até¢ a data ). Em ambas as
zonas, a densidade da populagéo de sobro, ¢ de cerca de 80 a 120 sobreiros por hectare.

A extracdo de cortiga ¢ feita de 9 em 9 anos, sendo que a préxima extracdo ocorrera durante
o préoximo ano de 2024.

As arrobas (15 kgs) extraidas por cada sobreiro varia de arvore para arvore, mas ronda entre
as 2 e as 5 arrobas. De realcar que sendo a primeira extracdo do terreno de 30ha, a cortica da area
considerada virgem, tera um valor comercial inferior, que foi reflectido nos calculos do rendimento.

O rendimento anual das zonas de sobreiros foi estimado num total de 84.000 €/ano.

Existe ainda exploragdo florestal de eucalipto, com uma area afecta de cerca de 699.50
hectares, dos quais 517 hectares sdo manchas florestais viaveis para exploragdo, incluindo aceiros e
caminhos com larguras até 5 metros, e ainda 182.6 hectares sendo zonas improdutivas.

A exploracdo de eucaliptos foi arrendada por contrato de manutencdo de talhadia com renda
fixa, a NAVIGATOR FOREST PORTUGAL, S.A., sendo os produtos da floresta propriedade da
arrendataria durante a sua vigéncia.

O rendimento anual obtido, exclusivamente por via de rendas contratadas das areas de
eucalipto ¢ de 82.911€/ano. Este valor foi atualizado em relagédo a 2023, tendo por base o coeficiente
ditado por portaria oficial, de 6.94%.

A propriedade possui também um efectivo de ovino de 850 cabegas séniores em exploracao,
as quais produzem a data cerca 700 borregos por ano, e cerca de 1.500 kgs potenciais 14 por ano e
leite ovino para queijos (se vier a ser aplicavel).

Os ovinos possuem afecta uma area de cerca de 400 hectares, distribuidos por entre diversos
parques de maneio e cercas, pastagens e zonas de transito/pousio geral. Os rendimentos potenciais
da exploragdo desta espécie foram estimados em 91.475 €/ano.

Existe também uma pecuaria de suinos, composta por varios pavilhoes e anexos de apoio a
qual tem capacidade para 400 porcas e possibilidade de criagdo de 200 leitdes/semana ( proje¢des da
proprietaria), sendo que actualmente a exploracdo esta arrendada a operador terceiro, pelo que ndo
reolhemos nem tivemos em conta esses dados potenciais de exploracao, sendo o valor desta fonte de
receita pecuaria, calculado apenas pela capitalizacdo das rendas efectivas do arrendamento.

O rendimento da exploracdo pecudria inerente exclusivamente as rendas contratadas e
atualizadas ¢ de 55.531€/ano, incluindo neste valor ja o arrendamento anual de 4.200€/ano da casa
do pessoal afecto.

Existe instalada uma unidade de cultura em hidroponia com uma area coberta de cerca de
450m2 e 3mts de pé direito, que poderd nominalmente produzir 5.000 kg/dia de matéria de forragem
para espécies em exploragdo (ovelhas ou cabras por exemplo), sendo suficiente para alimentar
autonomamente e potencialmente, cerca de 2.000 animais).
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Para ja consideramos apenas o efectivo animal existente a data da visita. Num futuro
préoximo o efectivo aumentara para 1.500 animais e num prazo de 10 anos, para cerca de 5.000
animais, com previssiveis expansdes das instalagdes de producdo forrageira em sistema hidroponico.

Para as instalagdes hidroponicas foi aplicado o Método do Custo restrito pelo que ndo
atribuimos para ja valorizagdo por via da sua eventualidade rentabilidade que para ja é desconhecida,
sendo até de caracter experimental em Portugal, pelo que oportunamente em futuras valoriza¢des
podera vir a mesma explorac¢do ser objecto de analise de rendimentos, mediante a apresenta¢do de
evidéncias de producio e custos de exploracdo efectivos.

No sector hoteleiro de agro-turismo, ha a assinalar a existéncia de edificagdes destinadas a
alojamento turistico, ligado a actividade cinegética, mas podendo também funcionar autonomamente
desta em certos periodos do ano.

Foram convertidas em unidades de alojamento, parte das edificacdes do Monte da Casa da
Meada, possuindo ao momento 14 apartamentos com alvara de licenciamento turistico, dos quais 4
triplos e 10 duplos 5 quartos, com capacidade para 32 hospedes.

Existem ainda mais 5 suites com capacidade total de 10 héspedes, das quais ndo recolhemos
comprovativo de licenciamento turistico, mas que face a integragdo com as restantes unidades de
alojamento licenciadas, cré-se que estardo em condi¢des de o obter seguindo os tramites legais e
administrativos regulares.

A capacidade total de alojamento € assim de cerca de 42 pessoas em regime de média pensdo
ou pensdo completa, possuindo a propriedade de instalagcdes de apoio e saldes de caca com aptiddo
para servico de refei¢cdes de grupos, podendo receber e servir até cerca de 60 pessoas ou cerca de
200 refei¢des por dia, em condi¢des normais de funcionamento, estando dotada de equipamentos e
areas suficientes para tal.

Este sector de actividade para ja ira ser explorado por terceiros mediante pagamento de um
fee de 10% das receitas, o qual se utilizou como premissa dos calculos para esta fonte de receitas da
propriedade, sendo a registar que existiram melhoramentos, remodelagdes, reparagdes, manutencao
de edificagdes, substituicdo de mobilidrio e equipamento, e ainda remodelacdo da piscina e zona
envolvente e court-ténis, tendo sido efetuado investimento adicional para ligagdo a rede publica do
abastecimento de 4guas na zona da Casa da Meada.

Valorizamos de forma expedita o negocio potencial de agro-turismo inerente exclusivamente
ao alojamento e alimentacdo em estadia, em cerca de 193.500 €, que resulta da aplicacdo de uma
taxas de atualizagdo de 7.65% ao rendimento anual previsto de 14.800€, que por sua vez representa
o fee de 10% contratualizado.

A propriedade possui inserida nas edificagdes do Monte da Casa da Meada, um pavilhdo
para desmanche de carnes bravas, e que também reune condi¢des técnicas para matadouro de caga
ou mesmo de espécie pecuaria geral, sendo uma das tunicas instala¢des licenciadas em Portugal,
dentro do mesmo género e finalidade.
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Estas instalagdes foram valorizadas pelo Método do Custo, ndo lhe sendo para ja atribuidos
rendimentos, pois que ndo foram projectados ou evidenciados rendimentos potenciais consistentes
ou efectivos.

Toda a propriedade esta vedada com prumos metélicos e com rede/vedagdo apropriada para a
contengdo especifica consoante as zonas, de cor¢os ¢ gamos, veados e javalis, correspondendo a
cerca de 30 km de vedagao.

A propriedade possui excelentes condigdes para a exploracdo cinegética, nomeadamente de
Caga grossa, com incidéncia nas espécies de cor¢os, gamos, veados e javalis. Possui também muito
boas condi¢des para atividade cinegética em caca miuda, nomeadamente lebres, coelhos bravos,
perdizes e outras espécies nativas de pequeno porte.

Como receitas potenciais da exploracdo cinegética consideramos os seguintes parametros:

Gamos - numa area cercada de 300 hectares com 3 charcas, existirdo cerca de 700 animais,
com uma receita de 40.000€ anuais, por conta de 2 montarias, podendo-se cagar 10 animais, sendo o
rendimento de 20.000€ em cada montaria.

Veados/Corgos - area afecta de 649.5 hectares, e 60.000€ de receita por conta de 2 montarias
com rendimento de cerca de 20.000€ em cada um, acrescendo 2 cagadas de aproximagdo de 10.000€
cada, em cada ano cinegético.

Javalis - existem 2 cercdes com cerca de 100 hectares partilhados entre areas de mato,
estevas e azinheiras e eucaliptos (50 hectares). Prevé-se uma receita de cerca de 45.000€/ano.

Caga miuda — Perdizes, coelhos e lebres, existentes numa area de 790 hectares que
correspondem as zonas improdutivas de matos e estevas em geral, no entanto também com
sobreposi¢do em outras areas no caso das perdizes e coelhos por exemplo, conduzindo a um
rendimento geral de cerca de 15.000€/ano, distribuidos por 10 cagadas anuais, com um rendimento
liquido unitario de cerca de 1.500€ por cagada /largada.

Outros Rendimentos - rendimentos referentes a subsidiacdo: Regime de Pagamento Base
(RPB) - subsidio por area de culturas elegiveis a 91.53€/hectare, correspondendo actualmente,
mediante as areas aceites pelas entidades, a um rendimento liquido de 25.000€/ano.

Em resumo, a propriedade nas condi¢des actuais de gestdo, com exploragdes existentes, com
os contratos de arrendamentos e de exploracdo que se encontram em vigor, € as parcerias potenciais
consideradas de aplicagdo a curto prazo, possui um potencial de gerar no imediato, um rendimento
relativamente consistente, de cerca de 598.217€/ano.

Este rendimento ¢ no entanto distribuido por sectores diversos da actividade agricola,
comercial e industrial, com diferentes premissas conduzentes a sua valorizagdo global pelo método
do Rendimento. Sendo que na actividade agro-florestal e agro-pecuaria e industria se considerou
uma taxa de capitalizacdo de 6% e na actividade potencial hoteleira-turistica se considera como
aplicavel uma taxa de actualizacdode 7.65%, nas presentes condigdes macro-economicas.
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3.3 Descricao das principais areas edificadas da propriedade / acabamentos e tipos

Instalagdes principais:

A casa principal do Monte da Meada, que para além dos comodos correntes ( cozinha, casas
de banho, salas, tem zonas comuns e 5 quartos, possui pavimentos em pedra e tijoleira, parte dos
tectos em madeira, possuindo lareira, recuperador calor, arcos na zona social, sendo a cozinha e wc
revestidas a mosaico. E rebocada e pintada exteriormente.

Arngre,

A Pl SEURE S

Meada — instalagdes principais

Zona do Monte da Casa a

O barragdo (junto sala desmancha), em parte utilizado para oficina e outra para armazém ,
com travamento em madeira, cobertura em telha ceramica marselha, estrutura de pedra, chao
cimentado e vaos em chapa.

Sala desmanche: Cobertura em telha lusa, assente em vigotas de BPE, em grande parte
interiormente forrada a chapa tipo sandwich, chdo em epoxi. Rebocada e pintada exteriormente.
Nesta zona existem no exterior 2 parques cimentados com portdes automaticos. Na continuidade
desta zona, estdo os apartamentos turisticos com caracteristicas construtivas em tudo semelhantes
entre todos eles.

Nomeadamente, pavimento flutuantes nos quartos e restantes zonas secas e humidas em
mosaico ceramico, tectos forrados a madeira. Com kitchinette, ar condicionado e alguns com lareira.
Todos tém um patim exterior, com pérgola de madeira.

A sala refei¢des, fazendo uso das instalagdes da antiga casa da Guarda Fiscal, possui
cobertura em telha lusa, assente em travamentos aparente de vigotas de BPE, tectos forrados a
madeira e pavimento de mosaico. E rebocada e pintada exteriormente.

A capela, ¢ um edificio geminado com o pavilhdo da caca e é ampla, rebocada e pintada
exteriormente e interiormente, possuindo acesso por porta de ferro, com lambrim de azulejo interior
e pavimento de mosaico cerdmico. Por sua vez, o pavilhdo de caga, ¢ também rebocado e pintado
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exteriormente e interiormente, com lambrim de azulejo interior, pavimento em lajes irregulares de
pedra, arcos de pedra e “tijolo de burro”, com pavimentos de mosaico ceramico nos wc, existindo
ainda o mesmo na zona de cozinha e copa, arrumos, etc.

Pecuaria

Google Earth

Zona de instalagdes pecuarias e lagoas de retengdo de efluentes pecudrios

Quanto a pecudria, nomeadamente o pavilhdo de criacdo de leitdes, ndo foi possivel visitar
interiormente, uma vez que alugado a terceiros, pelo que se desconhece as caracteristicas
edificativas, nivel de acabamentos, etc. O possivel percecionar foram as coberturas em chapa
zincada e ainda em fibrocimento € ?onstrugéo em alvenaria corrente de paredes.

o ~
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Zona de instalagdes de Ovinicultura e charca de apoio

O ovil tem caracterisicas em tudo semelhantes ao 1° armazém descrito, com travamento em
madeira, cobertura em telha ceramica marselha, estrutura de pedra, chdo cimentado e vdos em
chapa. Foi objeto de obras beneficiag¢@o, conforme referido no relatério.
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Google Earth:

X )

Barragem / repra ou Charca grande ¢/ bombagm, geradores e furos — a Leste do Ovil

Os pavilhdes/ barracdes destinados a hidroponia foram reabilitados, tém estrutura de pedra,
com cobertura em chapa isotérmica (também a forrar paredes zona hidroponia em concreto) assente
em estrutura de perfis de aluminio, chdo cimentado. Possui cobertura nova idéntica em toda esta
zona, embora parte do pavimento ainda se encontrava em preparagdo (camadas de enchimento em
pedra e betonilhas pobres, aquando da 1? visita.

Google Earth ¥

A
ragem em hidroponia e silo de superficie / horiz

Zona de instalacdes de cultura de for ontal

Na zona do Monte Sto Isidro, todas as edifica¢des t€ém estrutura de pedra, mas somente uma
constru¢do foi reabilitada a nivel de telhado, com colocagdo de telha lusa assente em chapa zincada e
travamento perfis de aluminio. E rebocada interiormente e chio cimentado.
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Zona do Monte de St° Isidro — casario e mau estado ¢/ partes rcuperadas

Todas as demais construgdes estdo em mau estado, com paredes caiadas, telhados de telha
canudo assente em estrutura madeira e vaos madeira.

Algumas casas isoladas, foram recuperadas, com cobertura telha lusa assente em travamento
madeira, estrutura em pedra e chao terra batida e pedra.

As demais estdo em mau estado de conserva¢do ou quase ruina e como tal ainda nfo
recuperadas, no entanto sdo passiveis de recuperacdo e ndo foram consideradas para demolicdo,
tendo sido atribuida uma depreciagéo fisica, funcional e econdmica na ordem dos 80% a 90%, com
algumas areas a 60% apenas.
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3.4 Vias de acesso e portas de entrada

P

Acesso a propriedade e via rodovidria na extrema Oriental da propriedade
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4.1 Dados Legais:

Titular:

Local:

CASA DA MEADA - Sociedade de Desenvolvimento Agro-Turismo, S.A.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Monte da Meada e Monte de St° Isidro, Herdade de St° Isidro, Freguesia de N?. Sr®.
da Graca de P6évoa e Meadas, Concelho de Castelo de Vide, Distrito de Portalegre.

Prédio Misto:

Rustico - Art® 1 Seccdes A, Al, A2, A3 e A4 da Matriz Rustica da Freguesia de N?. Sr®. da Graca de
Povoa e Meadas — 22.650.750 m2 de area, ou simplificadamente 2.265,10 Hectares.

Area Urbana registada — 26.922 m2. considerando os registos disponiveis na Conservatéria do
Registo Predial de Castelo de Vide — conforme o quadro-resumo:

Areas registadas - Cons. Registo Predial Castelo Vide
Artigo n21 sec. A/A4| Area (m2) Descritivo
Parcela 5 439 Habitacdo
Parcela 5 1965 Dependencias agricolas
Parcela 13 91 Habitacdo
Parcela 13 1384 Dependencias agricolas
Parcela 34 343 Dependencias agricolas
Parcela 38 1793 Dependencias agricolas
Parcela 41 127 Dependencias agricolas
Parcela 42 20 Dependencias agricolas
Parcela 50 1242 Habitacdo
Parcela 50 17632 Logradouro
Parcela 50 1626 Dependencias agricolas
Parcela 56 73 Dependencias agricolas
Parcela 57 11 Dependencias agricolas
Parcela 59 59 Dependencias agricolas
Parcela 67 117 Dependencias agricolas
26922 A. Implantagdo

Partes urbanas - 11.135,65 m2. inscritas na Matriz Urbana da Freguesia de N* Sr* da Graga de

Povoa e Meadas que considera os seguintes artigos matriciais urbanos (9 art®s):

4.2 Tipo de utiliza¢do atual do imével

Areas - Cadernetas Prediais Urbanas - Matriz predial urbana freguesia N2 5r2 Graca da Pévoa e Meada
Artigo Descritivo Area (m2) |Descritivos - Cadernetas prediais
1117 |Casa principal 3265 Al 570 m2; Campo ténis 665 m2, Piscina 66 m2, lograd 1964 m2
1118 |Servicos 1792 Al 672 m2 caca, garagem , terraco, etc
1119 habitacdo 439 Al 439 m2
1120 |habitacdo 129 Al 129 m2
1199 |armazem industrial 1130 Al 1130 m2
1206 |armazem industrial 348.75 |Al 348,75 m2

754 posto guarda fiscal 545 Al 139 m2; logradouro 406 m2
1236 |Servicos 866.9 Al 315 m2; logradourc 551,9 m2
1239 |Servigos 2620 Al 667 m2, logradouro 1953 m2
11135.65 A. Implantacao
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industrial no ramo do desmanche de carnes de caca ou para matadouro industrial de carnes de
exploragdo local. Potencial exploragdo futura bovina e/ou caprina. Outras ainda ndo formuladas,
mas que possam ter compartimentacdo e viabilidade face 4 dimens@o e caracteristicas do imdvel.

4.3 Tipo de ocupacio atual do imével

Ocupado e explorado em geral pelo proprietario, sendo explorado parcialmente também por
terceiros (Navigator Forest, e operador da pecudria, e ainda também por operador/parceiro
hoteleiro-turistico).

4.4 Registo de informacio recolhida sobre servicos associados ao imével:

No ambito do atual relatério de avaliagdo ndo foram efetuados quaisquer tipos de testes ou
ensaios técnicos que possibilitem perfeito conhecimento de caracteristicas estruturais dos imoveis
ou do estado dos servigos e equipamentos industriais, assim como das canalizag¢des de dgua e gas e
rede elétrica interiores ou exteriores.

4.5 Estado de Conservacio das edificacoes

O edificado apresenta-se com diversas idades niveis de qualidade de construgdo, de acordo
com o escalonamento dos valores de custo de reposi¢do apresentados em quadros de calculo anexos,
sendo que se destaca a habitacdo principal e as edificagdes com apartamentos turisticos, bem assim
como o pavilhdo de caga, em que se realca o seu estado de boa nota, com aparente total
funcionalidade, conforto e modernidade relativa de equipamentos e acabamentos.

Os restantes edificios, mais actuais e de apoio a actividade agricola, nomeadamente os
pavilhdes de servicos (desmanche de carnes, hidroponia) e anexos de apoio edificados em seu redor,
tém sido alvo de manuten¢do periddica ou de recuperagdo recente, aparentam estar funcionais e em
bom estado de conservagdo, sendo que ndo consideramos depreciagdo fisica ou funcional superior ao
que sera de atribuir face a idade das edificagdes, aplicando-se um factor depreciativo de acordo com
o constante nos quadros de avaliacdo anexos.

Convira referir que o ovil foi objecto de melhoramentos e investimentos no seu todo,
representando um valor investido de cerca de 35.000€, pelo que se encontra plenamente funcional.
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4.6 Premissas gerais de avaliacdo das areas edificadas

Nao recebemos indicacdo oficial ou oficiosa de potencialidade para futura ampliagdo das
areas existentes. No entanto e face a dimensdo do imovel é perfeitamente aceitavel que o potencial
de construcdo da propriedade estara longe de estar esgotado.

No entanto e face as exploracdes presentes e as previstas a curto e médio prazo, considerou-
se o edificado atual como o necessario e suficiente para garantir o atual nivel de producdo e
exploragdo e garantir um desenvolvimento sustentado em linha com objectivos a curto-médio prazo
(5 anos-10 anos).

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

Deste modo, foi valorizada o edificado da propriedade pelo Método do Custo de Reposigéo /
Investimento, entrando em conta com todas as construgdes e equipamentos existentes a data,
considerando-as como legalizadas ou legalizaveis (sendo eventuais custos acrescidos calculados e
imputados), sendo os terrenos urbanizados, registados e ndo registados, valorizados pelo Método
Comparativo de Mercado, para imédveis comparaveis localmente.

4.7 Premissas gerais de avaliacao das areas nao edificadas

Os terrenos com culturas em exploracdo ou com potencialidade imediata para exploragéo
similar as culturas predominantes, foram valorizados pelo Método do Rendimento, na vertente de
Capitalizacdo de Rendas.

O valor da terra nua (expurgando as exploragdes), é calculado pelo Método Comparativo de
Mercado para propriedades em pousio. Este método € aplicado a terra nua ndo sé de terrenos
improdutivos ou inférteis, mas também nas Areas de exploragio florestal, arvenses diversas, matos e
zona de caca menor.

Os terrenos correspondentes as areas afectas a exploracdo cinegética, cercdes e pastagens
naturais cercadas e zonas de matos, estevas e eucaliptal e montado de sobro e azinheiras com caga, €
dada a sua sobreposi¢do na maioria dos casos, com areas de exploracdo em curso, foram calculados
com base no seu rendimento singelo, pelo Método do Rendimento ou Capitalizacdo de Rendas,
sendo que os valores obtidos ndo sdo somados directamente ao valor da terra nua estrita em que se
inserem, pois que esses terrenos ja sdo englobados pelo céalculo referido no paragrafo anterior.
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4.8 Areas e Dimensoes:

Atendendo as medicdes efetuadas, apresentam-se os seguintes quadros de dareas das
edificagdes existentes:

EDIFICACOES | Areas [ unid
Monte Meada

Pavilhdo armazém 480|m2
Sala Desmanche 330{m2
Apartamentos Turisticos 1 330|m2
Apartamentos Turisticos 2 530|m2
Casa principal 570|m2
Terrago casa principal 110|m2
Piscina 66|m2
Court Ténis 665|m?2
Casa G Fiscal 139|m2
Habitag¢do de pessoal 129|m?2
Pavilhdo Caga 370|m2
Alpendre - pavilhdo caga 72|m2
Capela 55|m2
Garagem 55|m2
Camaras de Frio 120|m?2
Terragos - camaras frio 120|m?2
Anexos varios 439|m2
Instalac6es Agro-Pecudrias

Pecudria 1,258{m2
Pecudria - anexos apoio 472|m2
Anexos zona pavilhdo pecudria 455|m2
Ovil 700{m2
Hidroponia + obras 450|m2
Anexos - zona hidroponia 650|m2
Telheiros - comedouros 155|m2
Silo horizontal 500|m2
Monte Sto Isidro

Casa habitavel 150|m?2
Casario 1 28|m2
Anexos 300|m2
Anexos 475|m2
Casario 2 142|m2
Anexos 160|m2
Casas Dispersas

Casa isolada habitavel 60|m2
Casa isolada habitavel 43|m?2
TOTAL DE EDIFICACGES 10,578.00{m2

Quadro de areas edificadas da propriedade
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RENDIMENTOS POTENCIAIS Areas Unid

Florestais e agro-pecuarios

Olival irrigado 20.0|Hec

Olival tradicional 23.0|Hec

Montado de sobro 75.0|Hec

Montado plantado 30.0|Hec
148.0 Hec

Quadro de areas — exploragdes com rendimentos potenciais

RENDIMENTOS EFECTIVOS Areas | Unid
Florestais e agro-pecuarios

Eucaliptal 516.90|Hec
Partes improdutivas eucaliptal 182.60|Hec
Parques de Maneio e Pastagens - Explor. Ovinos 400.00|Hec

1,099.50 Hec
Cinegéticos-Caca(areas sobrepostas c/Areas Florestais/improdutivas )

Perdizes, lebres e coelhos (zona de matos) 790.00|Hec
Veados ( Eucaliptal + Mato) 649.50|Hec
Javalis ( Eucaliptal + Mato) 50.00|Hec
Gamos ( Montado+Azinh.+Mato+Aflor. rochosos ) 300.00|Hec

1,789.50 Hec
Zonas Néo-Cinegéticas / Urbanas 475.60 Hec

2,265.10 Hec

Quadro de areas — por tipos de exploracdes com rendimentos efectivos

TERRENOS [ Areas |unid
Florestais e agro-pecuarios
Areas de exploracdo florestal 1,247.5|Hec
Arvenses diversas, matos e zona de caga miuda 790.0|Hec
Areas improdutivas restantes 189.2|Hec
2,226.7|Hec
Terrenos Urbanos
Urbanos implantagdo efectiva - medida 10,578.0|m2
Areas urbanas matriciais restantes 557.7|m2
Logradouros - dreas sociais registadas sobrantes 15,786.4|m2
Circulagdes e vias - estimado 23,078.0|m?2
5.0|Hec
Areas hidrolégicas
Lagoas decantagdo pecudria+drenagens e geotéxtil 4,100.0|m2
Barragem - zona Ovil ¢/ equipam. e geotéxtil 36,600.0lm2
Charcas dispersas s/ equip. 30,800.0|m2
Leitos e cursos de agua / bebedouros naturais 262,225.0lm2
33.4|Hec
TOTAL DE TERRENOS 2,265.1 Hec

Quadro de areas de afectacao dos terrenos
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5. CARACTERIZACAO DA ENVOLVENTE

5.1 Envolvente geral e resumo geogrifico e historico da zona

Castelo de Vide (Sede de Concelho) é uma vila raiana portuguesa no
distrito de Portalegre, na regido do Alentejo e na sub-regido do Alto
Alentejo com cerca de 1.100 habitantes.

E sede do municipio de Castelo de Vide com 264,91 km? de érea e
tly) 3.116 habitantes(2021), subdividido em 4 freguesias. O municipio € limitado a
Nordeste por Espanha, a leste pelo municipio de Marvao.a Sul pelo municipio
de Portalegre, a sudoeste pelo municipio do Crato e a Oeste e Noroeste pelo
municipio de Nisa.

O carécter romantico da vila de Castelo de Vide, associado aos seus jardins, abundancia de
vegetacdo, clima ameno e proximidade da serra de Sio Mamede, tornou-a conhecida por "Sintra do
Alentejo" (esta designagao € atribuida ao rei D. Pedro V).

O patriménio arquitetonico de Castelo de Vide ¢ de
uma grande riqueza. E a expressdo de uma Historia plena
de vicissitudes, permanecendo vivos os sinais de
diferentes ocupagdes.

Para além de constituir uma forte atragdo turistica, o

L = Ml patrimonio arquitetonico de Castelo de Vide constitui um
T T s L8 B oo S S elemento de referéncia na identidade social e territorial
ey : 3 w5 ™ dos seus habitantes.

g 4%

Merecem destaque o Burgo Medieval; o Castelo;o
Forte de S. Roque; as muralhas de diferentes cronologias
que envolvem a vila; a Judiaria e a Sinagoga Medieval;
as fontes; as portas e janelas ogivais dos séculos XIV a
XVI e o conjunto do casario intra-muros.

A populagio residente é de 3.107 habitantes (Censos 2001) e a economia local assenta,
essencialmente, no turismo em geral, nomeadamente agro-turismo e turismo de caca.

O solo ¢ caracterizado por rochas do complexo xisto-grauvaquico ante-ordovicico, envoltas
por granitos de Nisa a Este ¢ a Norte, ¢ granitos de Portalegre a sul.

Apresenta um relevo variavel, sendo a parte sul caracterizada por varias elevagdes, tendo a
mais alta 762m de altitude, enquanto para norte, na area do complexo xisto-grauvaquico, o terreno
torna-se mais plano, com cotas entre os 290 a 320m.

Relativamente a fauna e a flora, a diversidade das condi¢des ecoldgicas aponta para a
presenca de numerosas comunidades de animais. Aves consideradas raras, como a aguia-de-bonelli
e o grifo, repartem o territorio com gavides, aguias cobreiras, peneireiros-cinzentos, milhafres e
tartaranhdes, havendo ainda a assinalar a presenga do bufo-real e da coruja-do-mato.
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Numa regido em que a expressdo mediterranica ¢ manifesta, a presenca de carvalhais e
castingais conferem a este Alentejo um sabor de paragens setentrionais, ambas vivendo paredes
meias com sobreiros, azinheiras, oliveiras e todo um cortejo de espécies silvestres.

Montalvao

S&o Simao

Sao Redro

Vale delFigueira
F,A.LAQUEIRA
L
Monte de Adelina Pévoas/eMeadas
.
Meada

A

Pombal

Barragem de.Nisa

e

Lageda Prata

CastelordeVide

Representagdo geografica da envolvente geral — Nisa, Castelo de Vidé, Pdvoas e Meadas

As linhas de dgua sazonais sdo abundantes e as principais ribeiras (S. Jodo, Rib* da Vide e de Nisa)
irrigam os campos, fazendo com que essas zonas apresentem bons niveis de humidade durante a
maior parte do ano, facto que permite o cultivo de varias espécies horticolas e a existéncia de boas
zonas de pastagens.

A quantidade de niveis freaticos permite o aparecimento de muitas nascentes por todo o
concelho, resultando depois em inimeras fontes e fontanarios, dignos representantes do patrimdnio
arquitectonico castelovidense.

Q.TADO'EPO.

Monte daiMeada

‘ A
Google Earth N

} 3 i 1km
Representag@o da envolvente especifica— Monte da Meada, Monte de Sto Isidro, Casa da Meada
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5.2 Envolvente Especifica

O imdvel situa-se no local designado por Meada ou Casa da Meada, na Herdade de St°
Isidro, sito a cerca de 12 Kms de Nisa e cerca de 8 Kms da sede de Concelho — Castelo de Vide e
2/3 Kms da sede de Freguesia — Pévoa e Meadas e 25Kms da sede de Distrito — Portalegre.

Sendo uma zona caracterizada pela predominancia de explora¢des agro-tlorestais e também
de exploragdes agro-pecuarias, com alguma incidéncia de habita¢do unifamiliar dispersa ou edificios
mistos de apoio a explora¢des agro-industriais/comerciais de pequena/média dimensdo, estes mais
frequentes nas orlas urbanas de Nisa e Castelo de Vide, em maior proximidade geografica.

Trata-se de uma regido que se encontra estabilizada, a nivel de desenvolvimento urbano, com
tendéncia até para perda adicional de populagdo residente permanente, com alguma caréncia de
infra-estruturas publicas, nomeadamente de transporte/viarias de acesso préximo.

1.24m

Vista geral da entrada da propriedade, enquadramento e seus acessos imediatos

O terreno em analise insere-se numa area dedicada a exploragdo florestal, pecuaria, agricola
e as actividades cinegéticas e por sua vez integrado fisicamente numa herdade onde ja se
encontravam outras culturas, como o eucaliptal, o montado de sobro, e olival tradicional.

Por esse motivo sera analisado a luz do seu uso natural e continuado em geral, descartando
quaisquer outros cendrios ou usos alternativos, excepto os de expansdo da actividades existentes —
exploragdo agro-florestal e mantendo o indice de utilizagdo edificado presente, ndo tendo sido
analisada qualquer potencial expansdo das construgdes.

Existe no entanto, instalagdes e edificagcdes (hidroponia, sala de desmanche, saldo de caca,
alojamentos turisticos, pecudria) que fazem uso de areas urbanas previamente existentes e registadas
e que criardo potencialidade de rentabilidade acrescida das explora¢des agro-pecudrias e hotelaria-
turismo, bem assim como na area industrial. Por esse motivo foram analisadas e valorizadas
autonomamente sendo o seu valor inerente somado aos das edifica¢cdes onde foram instalados.
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5.3 Mercado de propriedades similares
Oferta e Procura — Conjuntura actual — Zona de Castelo de Vide — terrenos urbanos

Segundo os dados decorrentes de consultas a operadores imobilidrios, os valores pedidos no
mercado imobilidrio em 2024 para terrenos urbanos com caracteristicas semelhantes as partes
urbanas dos terrenos analisados mantiveram-se entre os 45€/m2 e os 55€/m2 para lotes de terreno
entre os 500 e os 1.500m2, pelo que foi adoptado o valor de 50€/m2 para os solos urbanos de
implantacdo urbana, restrita — area de implantagdo.

Este valor foi também aferido por simulagdo no portal SIGIMI da AT, conduzindo a um
indice fundiario de 15%, ou seja. um valor proporcional do terreno de 15% referente aos custos da
habitag@o-base que tem um valor de 781€/m2 (segundo a actualizagdo a Setembro de 2024 da
portaria oficial usada como referéncia), o que faria corresponder de forma aproximada a cerca de
117€/m2 de terreno de implantagdo das edificagdes.

Dada a escassez de amostragem na zona restrita da propriedade, serd sensato cerciar este
valor-baliza em 60%, o que conduz entdo a um valor de terreno urbano aproximadamente de
50€/m2, o que de resto € corroborado por prospecdo geral efetuada regionalmente.

Para as 4reas registadas matricialmente restantes, correspondentes aos logradouros urbanos,
o anterior valor ¢ adicionalmente reduzido em 50%, o que conduz a um valor unitario de 25€/m2.

Os logradouros registados em conservatdria, mas ndo inscritos matricialmente como urbanos,
foram valorizados em 10€/m2.

As éreas de enquadramento das zonas urbanas nomeadamente os acessos e vias interiores de
maior largura e nivel de interveng@o de constru¢ao civil, foram valorizados a 2.5€/m2.

Quanto as areas com interesse hidroldgico e face a sua importancia do ponto de vista de
sustentabilidade ambiental, saneamento, valor paisagistico e contribuicdo para a rentabilidade
econdémica da propriedade, foram valorizadas em prémio face aos terrenos improdutivos em geral,
com valores unitarios entre 1€/m2-2.5€/m2, conforme as caracteristicas / tipo de utilizagao:

Areas hidrolégicas

Lagoas decantagdo pecudria+drenagens e geotéxtil 4,100.0|m?2 2.50

Barragem - zona Ovil ¢/ equipam. e geotéxtil 36,600.0|m2 2.00

Charcas dispersas s/ equip. 30,800.0|m2 1.50

Leitos e cursos de dgua / bebedouros naturais 262,225.0lm2 1.00
33.4|Hec

Valores unitarios das areas com interesse nidrologico

5.4 Valorizacao das culturas Agro-Florestais e terrenos com exploragoes em geral

As exploragdes agro-florestais, pecudrias e comerciais presentes e potenciais, foram
avaliadas autonomamente, sendo essa valorizagdo espelhada no calculo a partir dos rendimentos das
culturas presentes e propostas, que por sua vez possuem significativo grau de rendimento e que
conferem valor indissocidvel e simbidtico a partes corpdreas/fisicas. Na pratica a valorizacdo do
“negdcio” presente e imediatamente potencidvel, correspondera a cerca de 47.2% do valor total da
avaliagdo, o que diz da sua importancia e induz estratégias futuras de gestdo e alocacdo de recursos.
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6. FACTORES DE AVALIACAO

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

A avaliagdo quantitativa ¢ efetuada sob a optica do produto devoluto em uso continuado,
sendo os valores calculados, mediante a soma dos sucessivos custos necessarios a replicacdo ao
tempo presente do patrimoénio edificado em andlise e dos terrenos sobre o qual tenha sido erigido.

O método utilizado para esta finalidade foi o do Custo de Reposi¢do Amortizado e no caso
especifico do presente conjunto de imoveis nio foi considerada margem ou lucro do
promotor/construtor.

Em virtude de se considerar que o patriménio em questio apenas sera viavel na perspectiva
de construgdo propria, € com um longo periodo de amortizacdo (payback) dos investimentos, que
ndo se considera compativel com uma dinamica de mercado de curto ou médio prazo.

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

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

- Estimativa do valor da terra nua, sem produgdo ou producdo residual, através do método
comparativo de mercado com base na amostra recolhida (areas e produgéo);

- O valor das parcelas de terreno urbanas foi estimado pelo método comparativo de mercado
baseado nos valores caracteristicos da regido, no entanto com grande dispersdo de valores conforme
a distancia aos po6los com melhores caracteristicas de urbanidade.

6.3 Valor Base para os Custos de Construcéio

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

De acordo com uma grelha definida para os diferentes tipos de espagos edificados, foram
considerados valores de reposicdo de 960 €/m2 para a substituicdo da habitacdo principal, 860 €/m2
para as Casas de habitacdo de apoio e apartamentos turisticos, 650 €/m2 para zonas de servigo —
capela e 600€/m2 para a sala de desmanche, 350-430 €/m2 para as diversas zonas de anexos e
pavilhdes de apoio em geral e zonas de armazém, oficina e garagem e 150-160€/m2 para as zonas de
terragos, cobertos e alpendres em geral.
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Foi considerado um valor de 320-380€/m2 para casario disperso em estado utilizével,
430€/m2 para casa isolada habitavel, S90€/m2 para a zona de pavilhdes de Hidroponia, 320€/m2
para as edificacdes do Ovil, 540€/m2 para o pavilhdo de caga, 100€/m2 para o Court de Ténis,
600€/m2 para a piscina. As areas mais especificas, serdo ilustradas nos quadros anexos de calculo.

As areas e zonas exteriores ¢ ndo cobertas, os equipamentos relevantes de caracter
permanente, assim como circulagdes pavimentadas, vedagdes perimetral, equipamentos de apoio
especificos e infraestruturas urbanas que seriam atualmente necessarias para replicar a
implementag@o do presente conjunto edificado, foram contabilizados conforme suas caracteristicas
fisicas, dimenséo singular e uso corrente, de acordo com tabela resumida seguinte:

EQUIPAMENTOS E AREAS EXTERIORES Areas | Unid Custo unitario % Depreciagao Parciais

Vedagdes perimetrais 30,000.00|ml 5.00 €/ml 10 135,000.00
Vias e circulagdes 30,800.00|m2 8.00 €/m2 10 221,760.00
Posto Transformagao 1.00|UN 20,000.00 € 10 18,000.00
Furos e bombas (F1 a F9 conf. mapa de furos) 9.00|UN 10,000.00 € 10 81,000.00
Ligagdo rede publica abast. Aguas ( Casa Meada) 1.00{UN 70,000.00 € 0 70,000.00
Gerador 1.00{UN 5,000.00 € 10 4,500.00
Sala Desmanche de cacga ¢/ alvara 1.00{UN 100,000.00 € 10 90,000.00
Central Fotovoltaica hidroponia 1.00{UN 100,000.00 € 100,000.00
Hidroponia 450.00|m2 666.67 €/m2 300,000.00
TOTAL DE EQUIPAMENTOS 1,020,260.00
Custos indirectos ¢/ Equip. e A. Exteriores 4% 40,810.40
TOTAL DE EQUIPAMENTOS E AREAS EXTERIORES 1,061,070.40

Quadro de valorizag¢do das dreas exteriores e equipamentos de cardcter permanente
Todos os valores unitarios de custos de construcdo, de resto considerados caso a caso, sdo

melhor expressos no quadro em anexo integrante do calculo para a determinag¢do do valor do
patrimonio pelo Método do Custo.

6.4 Correspondéncia de areas — edificacdes - urbanos — custos de legalizagio

As areas edificadas existentes sdo bastante superiores as registadas pelo foram efetuadas
medi¢des em elementos geo-cartograficos tendo sido estas aferidas no local aquando da visita.

Edificados Custos legalizagdo
Registados 9,290.00
Cadernetas Urbanas 5,140.75
Medidos 10,578.00
Faltam registar/conservar 1,288.00 -6,796.00|usucapido+emolumentos
Faltam registar Camara/Financgas 5,437.25 -101,808.33 |projectos + licengas cam.
-108,604.33

Face ao uso normal e natural das edificagdes principais e das instalagdes industriais e de apoio e de
enquadramento a actividade rural dos solos que circundam esta zona urbana, nomeadamente
pomares e outras culturas agro-florestais tipicas de regadio, considera-se que o total das areas
edificadas constantes da propriedade estard plasmado como consolidado no PDM de Castelo de

Vide, podendo entdo vir a ser legalizado sem necessidade de demoli¢des coercivas.
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6.5 Depreciacio Fisica e Funcional Geral das Edificacoes — Indexac¢ao aos valores legais

Atribuiu-se as construgdes, uma depreciagdo fisica, funcional e econdmica diferenciada e/ou
ponderada consoante os espagos ¢ a sua idade e estado de conservacgdo e funcionalidade atual, face
aos valores nominais de custo de construgdo por m2, para efeitos de avaliagdo pelo método do
Custos de Reposi¢do, de acordo com os quadros de célculo, correspondendo a um valor total de
cerca de 1.028.562.00€ (que tem em linha de conta os custos indiretos, que correspondem por sua
vez a 7% do valor das edificagdes) conduzindo a uma percentagem global de 23.7% incidindo sobre
o custo a novo das edificagdes.

As percentagens de depreciagdo diferenciadas atribuidas a cada zona edificada, constam dos
quadros de calculo anexos.

Ao conjunto dos equipamentos exteriores e especificos da propriedade, nomeadamente de
instalacdes de hidroponia, sala de desmanche e central fotovoltaica, entre outros, foi atribuida uma
depreciagdo total de 63.586,00€ (considerando 4% custos indiretos) ou cerca de 5.65% incidindo
sobre o custo a novo dos mesmos.

6.6 Custos indirectos sobre a construcio das edificacoes e instalacdo de equipamentos

Consideraram-se custos indirectos com a construcdo, nomeadamente de Projectos e
Licengas, taxas autarquicas, gestdo de obra, gestdo de projectos, de acordo com valores percentuais
ou absolutos apresentados nos quadros de calculo anexos, no valor de 337.125,60€, correspondendo
a 7% dos custos de construgdo.

Consideraram-se ainda custos indirectos de 43.256,00€ sobre os equipamentos de caracter
permanente, neste caso tendo incidido sobre eles uma percentagem de 4% sobre o seu valor.

Os custos indirectos globais, no valor de 380.381.,60€, para efeitos de balizagem técnica,
correspondem por seu turno a 6.18% do valor global do imével, o que se considera aceitavel.

6.7 Premissas e fatores a utilizar no Método do Rendimento ou Capitalizacio das Rendas

Taxa de Actualizacio para calculo do Valor Actualizado Liquido

Considerou-se uma taxa de actualiza¢@o anual ponderada de 6,00%, no horizonte temporal
de desenvolvimento das exploragdes cinegéticas agricolas, agro-florestais e agro-pecuarias para as
culturas consideradas.

Considerou-se uma taxa de actualizacdo ou capitalizacdo das rendas de 7,65% referente a
exploragdo potencial de agro-turismo / alojamento turistico. Este valor pressupde a considera¢io de
uma taxa de rentabilidade das OT’s (PT a 10 anos) a longo prazo de 2%, a inflag@o a longo prazo de
2% e um ERP ( Equity Risk Premium ) de 5,57% ( USA 4,11% + spread PT 1,46%).
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7. CONCLUSAO

Tendo em considerag@o todas as premissas e métodos tomados para o presente relatorio, €
nossa estimativa que o valor de mercado do imdvel analisado, caracterizado por prédio matricial
misto e suas exploragdes presentes e potenciais, bem assim como de seus equipamentos permanentes
instalado, com a parte rastica designada pelo Art® n°l - sec¢des A, A1,A2 A3 e A4 e parte urbana
pelos art®s N° 754, 1117, 1118, 1119, 1120, 1199, 1206, 1236 E 1239, designados no seu conjunto por
“Herdade de St° Isidro™, sita no local designado por Meada ou Casa da Meada, freguesia de N®.Sr*
da Graga da Pévoa e Meadas, concelho de Castelo de Vide, distrito de Portalegre, sendo reportado a
Novembro de 2023, sera de:

Método do Custo Amortizado + Método do Rendimento

Presumivel Valor de Transacio — Estado Atual 21.028.809 €

Valor de Avaliacao atribuido ao imdvel:

21.030.000€ ( Vinte e um milhdes e trinta mil Euros).

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

Os valores apresentados encontram-se justificados a partir dos quadros anexos de cdlculo do
Método do Custo de Reposi¢do Amortizado, para as Edificagdes e equipamentos, pelo Método
Comparativo de Mercado, para os terrenos (terra nua em geral) e pelo Método do Rendimento para
a componente incorporea da exploragdo dos terrenos de produgdo agro-florestal, zonas afectas a
explorag¢do agro-pecudria e zonas afectas a exploragdo cinegética.

Lisboa, 12 de Novembro de 2024

*k

Dr. Rogério Nuno Ruivo Ribeiro
PALI, inscri¢do n°2020/027 CMVM
Perito Avaliador Imobiliario
Técnico Responsavel
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ANEXOS

QUADROS DE AVALIACAO
&

FOTOS
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QUADRO DE AVALIAGCAO - RENDIMENTOS E TERRENOS

RENDIMENTOS EFECTIVOS Areas | Unid| Rend. Anual | Rend. Anual/Hec | % Tx.Actualiz.| V.B.Rend.
Florestais e agro-pecuarios
Eucaliptal 516.90|Hec
Partes improdutivas eucaliptal 182.60|Hec 82,910.76 160.40 6.0%| 1,381,846.00
Parques de Maneio e Pastagens - Explor. Ovinos 400.00|Hec 91,475.00 228.69 6.0%| 1,524,583.33
1,099.50 Hec 174,385.76 2,906,429.33
Cinegéticos-Caga(areas sobrepostas c¢/Areas Florestais/improdutivas )
Perdizes, lebres e coelhos (zona de matos) 790.00|Hec 15,000.00 18.99 250,000.00
Veados ( Eucaliptal + Mato ) 649.50[Hec 60,000.00 92.38 6.0% 1,000,000.00
Javalis ( Eucaliptal + Mato ) 50.00[{Hec 45,000.00 900.00 750,000.00
Gamos ( Montado+Azinh.+Mato+Aflor. rochosos ) 300.00|Hec 40,000.00 133.33 666,666.67
1,789.50 Hec 160,000.00 89.41 2,666,666.67
Zonas Néo-Cinegéticas / Urbanas 475.60 Hec
2,265.10 Hec
Imobliarios €/m2/més
Pecudria - Pavilhdo dos porcos e leitdes 1,258.00|m2 | 51,331.2o| 3.40| 6.0% | 855,520.00
Arrendamento Habitacional - Pessoal 129.00{m2 4,200.00 2.71 70,000.00
1,387.00 m2 55,531.20 3.34 925,520.00
Subsidiagdo
Reg. Pag. Base (RPB) - IFAP, direitos 273.13|dir |  25,000.00| 91.53] 6.0%|  416,666.67
TOTAL DE RENDIMENTOS EFECTIVOS 414,916.96 6,915,282.67
RENDIMENTOS POTENCIAIS Areas | Unid| Rend. Anual |Rend. Anual/Hec | % Tx.Actualiz.| V.B.Rend.
Florestais e agro-pecuarios
Olival irrigado 20.0|Hec 50,000.00 2,500.00 833,333.33
Olival tradicional 23.0|Hec 34,500.00 1,500.00 6.0% 575,000.00
Montado de sobro 75.0|Hec 75,000.00 1,000.00 1,250,000.00
Montado plantado 30.0|Hec 9,000.00 300.00 150,000.00
148.0 Hec 168,500.00 2,808,333.33
Imoblidrios - turisticos €/ano/UA (10%)
Turismo - apartamentos 14.00|UA 7,600.00 542.86 99,346.41
Turismo - Suites 5.00|UA 3,000.00 600.00 7.65% 39,215.69
Turismo - Regime MP 42.00|Pax 4,200.00 100.00 54,901.96
14,800.00 193,464.05
TOTAL DE RENDIMENTOS POTENCIAIS 183,300.00 3,001,797.39
TERRENOS Areas | Unid| Valor Unitario (€/hectare) | Parciais
Florestais e agro-pecuarios
Areas de exploragdo florestal 1,247.5|Hec 2,500.00 3,118,750.00
Arvenses diversas, matos e zona de caga miuda 790.0|Hec 2,000.00 1,580,000.00
Areas improdutivas restantes 189.2|Hec 1,500.00 283,841.25
2,226.7|Hec 4,982,591.25
Terrenos Urbanos
Urbanos implantagdo efectiva - medida 10,578.0|m2 50.00 528,900.00
Areas urbanas matriciais restantes 557.7Im2 25.00 13,941.25
Logradouros - dreas sociais registadas sobrantes 15,786.41m2 10.00 157,863.50
Circulagdes e vias - estimado 23,078.0|m2 2.50 57,695.00
5.0|Hec 758,399.75
Areas hidrolégicas
Lagoas decantagdo pecudria+drenagens e geotéxtil 4,100.0|m2 2.50 7,175.00
Barragem - zona Ovil ¢/ equipam. e geotéxtil 36,600.0|m2 2.00 73,200.00
Charcas dispersas s/ equip. 30,800.0|m2 1.50 46,200.00
Leitos e cursos de dgua / bebedouros naturais 262,225.0|m2 1.00 262,225.00
33.4|Hec 308,425.00
TOTAL DE TERRENOS 2,265.1 Hec 2,670.71 6,049,416.00

( segue na proxima pdgina )
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QUADRO DE AVALIAGAO - EDIFICACOES E EQUIPAMENTOS

a transportar: 15,966,496.05

EDIFICACOES | Areas | Unid| Custo unitario €/m2 | % Depreciag&o| Parciais
Monte Meada

Pavilhdo armazém 480|m2 350.00 €/m2 35 109,200.00
Sala Desmanche 330{m2 600.00 €/m2 10 178,200.00
Apartamentos Turisticos 1 330|m2 860.00 €/m2 6 266,772.00
Apartamentos Turisticos 2 530{m2 860.00 €/m2 6 428,452.00
Casa principal 570{m2 960.00 €/m?2 6 514,368.00
Terrago casa principal 110|m2 150.00 €/m2 10 14,850.00
Piscina 66|m2 600.00 €/m2 10 35,640.00
Court Ténis 665|m2 100.00 €/m2 10 59,850.00
Casa G Fiscal 139|m2 860.00 €/m2 10 107,586.00
Habitagdo de pessoal 129|m2 860.00 €/m2 10 99,846.00
Pavilhdo Caga 370|m2 540.00 €/m2 10 179,820.00
Alpendre - pavilhdo caga 72|m2 270.00 €/m2 10 17,496.00
Capela 55|m2 650.00 €/m2 10 32,175.00
Garagem 55|m2 430.00 €/m2 10 21,285.00
Camaras de Frio 120|m2 650.00 €/m2 10 70,200.00
Terragos - cdmaras frio 120|m2 160.00 €/m?2 10 17,280.00
Anexos varios 439|m2 430.00 €/m2 30 132,139.00
Instalag6es Agro-Pecudrias

Pecuaria 1,258|m2 430.00 €/m2 30 378,658.00
Pecuaria - anexos apoio 472|m2 430.00 €/m2 30 142,072.00
Anexos zona pavilhdo pecudria 455|m2 430.00 €/m2 25 146,737.50
Ovil e equipamentos afectos instalados (2024) 700{m2 320.00 €/m2 20 179,200.00
Hidroponia + obras 450{m2 590.00 €/m2 5 252,225.00
Anexos - zona hidroponia 650|m2 430.00 €/m2 10 251,550.00|
Telheiros - comedouros 155|m2 160.00 €/m2 20 19,840.00
Silo horizontal 500|{m2 110.00 €/m?2 40 33,000.00
Monte Sto Isidro

Casa habitavel 150|m2 430.00 €/m2 15 54,825.00
Casario 1 28|m2 320.00 €/m2 60 3,584.00
Anexos 300{m2 320.00 €/m2 80 19,200.00
Anexos 475|m2 320.00 €/m2 90 15,200.00
Casario 2 142|m2 320.00 €/m2 60 18,176.00
Anexos 160|m2 320.00 €/m2 80 10,240.00
Casas Dispersas

Casa isolada habitavel 60|m2 380.00 €/m2 20 18,240.00
Casa isolada habitavel 43|m2 380.00 €/m2 20 13,072.00
TOTAL DE EDIFICA(;ﬁES 10,578.00|m2 3,840,978.50
Custos indirectos ¢/ construgido 7% 268,868.50
Custo ¢/ legalizagGes e registo dreas ndo registadas -108,604.33
TOTAL CUSTOS CONSTRUCAO 4,001,242.67
EQUIPAMENTOS E AREAS EXTERIORES Areas | Unid Custo unitario % Depreciagao Parciais
Vedag0es perimetrais 30,000.00|ml 5.00 €/ml 10 135,000.00
Vias e circulagGes 30,800.00|m2 8.00 €/m2 10 221,760.00
Posto Transformacgdo 1.00|UN 20,000.00 € 10 18,000.00
Furos e bombas (F1 a F9 conf. mapa de furos) 9.00|UN 10,000.00 € 10 81,000.00
Ligacdo rede publica abast. Aguas ( Casa Meada) 1.00{UN 70,000.00 € 0 70,000.00
Gerador 1.00{UN 5,000.00 € 10 4,500.00
Sala Desmanche de caga ¢/ alvara 1.00|UN 100,000.00 € 10 90,000.00
Central Fotovoltaica hidroponia 1.00|UN 100,000.00 € 100,000.00
Hidroponia 450.00{m2 666.67 €/m2 300,000.00
TOTAL DE EQUIPAMENTOS 1,020,260.00
Custos indirectos ¢/ Equip. e A. Exteriores 4% 40,810.40
TOTAL DE EQUIPAMENTOS E AREAS EXTERIORES 1,061,070.40 |

|VALOR TOTAL DE AVALIACAO

21,028,809 €|

Valor médio por hectare incluindo exploragdes e excluindo edificacées e equipamentos| 7,049 €

% Valor afecto a incorpéreos (rendimentos)
% Valor afecto a corpéreos (fisicos)

47.2%
52.8%
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REPORTAGEM FOTOGRAFICA DA PROPRIEDADE

Perspectiva geral de terrenos da Herdade
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Fachada da Casa Principal
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Eucaliptal
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Vedacéo - Cercdo de caga
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Zona improdutiva, matos e estevas
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Casas por recuperar - Monte Sto Isidro

—_—

Pavilhao de cultura em hidroponia

HERDADE DE ST° ISIDRO — N* Sr”. da Graca da Pévoa e Meadas — Castelo de Vide 42



Zona Hidroponia

Zona hidroponia — a altura da visita em construcéo
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Montado plantado (cortica irgem)
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Barragdo - Monte da Meada

Interior — sala de desmanche de carnes de caga
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Interior - sala de desmanche

Céamara Frigorifica - sala de desmanche
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Montado - zona gamos

Afloramentos Rochosos e espécies arvenses dispersas

48
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Instalag¢des agro-pecuarias — Pavilhdo das pocilgas de porcos e leitdes
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Quarto — apartamentos turisticos

HERDADE DE ST° ISIDRO — N* Sr”. da Graca da Pévoa e Meadas — Castelo de Vide 50



Entrada - casa Principal
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Saldo de estar - casa principal
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Quartos - casa principal
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Court de ténis

Interior da capela
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Interior do pavilhdo de caca
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Planta Cadastral DGT
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GLOSSARIO

ABC | Area Bruta de Construcéo
ABP | Area Bruta Privativa

ABD | Area Bruta Dependente

Al | Area de Implantacéo

AU | Area Ufil

ABL | Area Bruta Locdvel

CMVM | Comiss@o do Mercado de Valores Mobilidrios
CPU | Caderneta Predial Urbana
CPR | Caderneta Predial Rustica
CRP | Certid@o do Registo Predial
LOG | Area de Logradouro

EST| Estacionamento

m | Metros

m2 | Metros quadrados

2 | 060-0001-2024 | Ativo Lagos | Lagos

The
Koy

Advisors



RESUMO DA AVALIACAO
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A.| IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Este relatdrio reflete a avaliagdo feita ao seguinte imovel:

IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Morada Estrada da Ponta da Piedade, S/N Codigo Postal  8600-544
Freguesia Sao Gongalo de Lagos Concelho Lagos
Artigo matricial U - 9691 Valor patrimonial 592015 €
Descrito na C.R.P.de Lagos Sob oregisto  4333/20110722

Tipo de prédio  Prédio Misto

Descricdo Cultura Arvense e Edificio destinado a Servigcos "Restaurante Monte Mar”

Afetacdo Servicos

Tabela | Identificagcdo do imdvel

B. | AREAS

As dreas consideradas, tfendo em conta a documentagdo enviada pelo cliente
nomeadamente as cadernetas prediais rusticas e urbana, certiddo de registo e licenca de
utilizacdo, foram:

RESUMO DE AREAS

Area Total do Terreno (AU+AR) 37626,00 m?

Area de Implantacédo do Edificio 229,60 m?

Area Bruta de Construcdio Total 444,90 m?

Area Bruta Privativa total 334,40 m?

Area Bruta Dependente Total 110,50 m?

Area Terracos Total 179,50 m?

Fonte de Informacéo CPU; CPR; L.U.

Tabela | Resumo de dreas

C. | AVALIACAO

O valor de mercado no estado atual € de:

3.574.800 €

(Trés milhoes quinhentos e setenta e quatro mil e oitocentos euros).

The
Key
Advisors



5| 060-0001-2024 | Ativo Lagos | Lagos

A pedido do cliente, informa-se que o valor para seguro € de 1.306.400 € (Um milhdo
trezentos e seis mil e quatrocentos euros).

Atendendo ao contexto geopolitico mundial, ao abrandamento econdmico e a incerteza
sobre a trajetéria da inflacdo e da politica monetdria, com impactos no mercado
imobilidrio, recomenda-se, na presente data, que a avaliagcdo deste imovel seja mantida
sob revisdo frequente.

D. | SOLICITANTE E DESTINATARIO DA AVALIACAO

A presente avaliacdo foi realizada a pedido da BlueCrow Capital, S.A.

E. | ENTIDADE DETENTORA DO IMOVEL

Segundo informag¢do do cliente confirmada pela certiddo permanente do registo predial e
a caderneta predial urbana o imével é detido por:

TITULARES DO IMOVEL

Nome Paralelo Efusivo, Lda. Conftribuinte 516440616

Morada Vale de Coitos, 1, Odidxere Codigo Postal  8600-001

Tabela | Detentor do imovel

F. | DATAS

A tabela seguinte indica as datas relevantes para esta avaliagdo.

DATAS RELEVANTES

Contrato de Prestacdo de Servicos: 08 jul 2024
Solicitac@o da Avaliagdo: 08 jul 2024
Conclus@o do trabalho de Avaliagdo: 11 jul 2024
Relatdério de Avaliagdo: 11 jul 2024
Avaliacdo anterior (se aplicavel): Nd&o Aplicavel
Entrega do Relatfdério de Avaliagdo: 11 jul 2024

Tabela | Datas relevantes
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G. | IDENTIFICACAO E ESTATUTO DO AVALIADOR

A TKA | The Key Advisors (TKA, Lda ou apenas TKA). € uma empresa registada na Comissdio
de Mercado de Valores Mobilidrios (adiante "CMVM") com o registo PAI/2006/0005.

O avaliador Erik Verdasca, registado na CMVM como perito avaliador de imoéveis, para
atuar em nome de TKA, Lda., com o registo PAI/2019/0048 e REV/PT/ANAI/2028/11 assume
a responsabilidade do relatério de avaliagdo.

Confirma-se que o avaliador € competente para realizar a tarefa de avaliacdo e que tem
conhecimentos suficientes do mercado local, nacional e internacional.

Adicionalmente, participaram na avaliacdo o avaliador Jodo Francisco Ferreira, registado
na CMVM com o nUmero PAI/2016/0159.

H. | INSTRUCOES, FINALIDADE E CONFLITO DE INTERESSES

Foi solicitado a TKA, Lda que procedesse a avaliagcdo do imdvel acima referido com a
finalidade exclusiva de determinar o valor de mercado do mesmo para efeitos de
avaliacdo periddica de acordo com a seguinte legislacdo, aplicavel aos fundos de
investimento imobilidrio, nomeadamente:

e Lei 153/2015 de 14 de setembro
e Decreto-lei 27/2023 de 28 de abril
e Regulamento 7/2023 de 29 de dezembro

Para este efeito foram fornecidas pelo cliente um conjunto de informacdes,
nomeadamente os elementos mais bem discriminados na seccdo “1. J.| NATUREZA E
FONTES DE INFORMACAQ” do presente relatorio.

A TKA ndo verificou a legitimidade da documentacdo recebida do cliente, tendo
assumido o pressuposto de que a mesma ¢ legitima e fidedigna.

A TKA ndo tfem conhecimento de qualquer conflito de interesses no que diz respeito a esta
propriedade.

A TKA declara cumprir os codigos de conduta partilhados connosco pelo cliente.

l. | UTILIZACAO DO RELATORIO

O presente relatdrio € para uso exclusivo do solicitante, no dmbito da finalidade referida
no ponto anterior. O presente relatoério deverd ser entendido e interpretado no seu
conjunto. Qualquer outra interpretacdo, resultante da andlise de partes isoladas do
mesmo, poderd estar desvirftuada e afastar-se da conclusdo real decorrente da leitura do
relatério na sua globalidade.

Quer a totalidade, quer parte deste relatdrio ou referéncias ao mesmo ndo podem ser
incluidas em qualquer tipo de publicacdo, circular, ou declaragcdo, nem divulgada
oralmente a terceiros, sem a autorizacdo por escrito, da TKA, com indicagcdo da forma e
do contexto em que a mesma deverd figurar. Esta aprovacdo é necessdria
independentemente de se fazer ou ndo referéncia ao nome da entidade que procedeu a
avaliagdo, e de os relatdrios serem ou ndo usados em conjunto com outros.
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J. | NATUREZA E FONTES DE INFORMAGCAO

Para a presente avaliacdo foram fornecidos os seguintes elementos:

FONTES DE INFORMACAO

Fornecido por

Cadermneta Predial Unica  Cliente Emitido em 25 mar 2024

Caderneta Predial Rustica  Cliente Emitido em 17 ago 2023

Certiddo Permanente do Registo Predial  Cliente Emitido em 23 ago 2023

Contratos de Arendamento  Cliente Assinado em 04 fev 2022

Alvard de Autorizacdo de Utlizacdo  Cliente Emitido em 03 mai 2023
Plantas do imoével Cliente Entregues em 10 jul 2024

Camara Municipal

Plano Diretor Municipal de Lagos

Consultado em 09 jul 2024

Tabela | Fontes de informacdo
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O IMOVEL
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A. | LOCALIZACAO

O imovel em andlise situa-se na Estrada de Ponta da Piedade, S/N, na freguesia de S&o
Goncalo de Lagos. Situado nas falésias junto ao cabo da Ponta da Piedade, Farol da Ponta
da Piedade e Passadicos da Ponta da Piedade, no Municipio de Lagos, na regido do
Algarve.

A Ponta da Piedade, localizada perto da cidade de Lagos, € um dos principais pontos
turisticos tanto no concelho de Lagos como a nivel regional. Ela consiste em um cabo
rodeado por varias formagdes rochosas do tipo falésia, com até cerca de 20 metros de
altura. Além disso, a Ponta da Piedade possui um valioso conjunto de patrimdnio histérico,
natural, paisagistico e geoldgico.

Inserida numa zona qualificada como Espacos Naturais e Paisagisticos Costeiros a oferta de
habitacdo e servicos € escassa.

Zona envolvente com todos os equipamentos e servicos préoximo (Escolas, Igreja, Mercado,
Centro Comercial, Piscina, Transportes, Espacos Verdes, Parques Infantis, CTT, Bancos,
Servicos, supermercados, efc.).

Em relacdo aos acessos € servida pela Estrada Nacional 125 (N125) e Autoestrada A22 (Via
do Infante), que atravessam longitudinalmente o litoral sul do Algarve.

Em relagcdo aos transportes publicos € servida por carreira de autocarro que liga o Farol da
Ponta da Piedade ao Mercado Municipal.

Existem dois novos parques de estacionamento gratuitos: um situado no cruzamento de
acesso A Praia do Camilo (capacidade para 56 veiculos ligeiros), e um segundo parque,
que servird a Ponta da Piedade (dimensionado para 150 veiculos ligeiros e 10 autocarros de
turismo). A estrada tem também um novo perfil, com duas faixas de rodagem, ciclovia
adjacente a estrada e um passeio lateral para pedes.

A zona dispde de todas as infraestruturas, nomeadamente, rede de abastecimento de
aguas, saneamento bdsico, redes elétricas, gds e de tfelecomunicagdes.

Os arruamentos envolventes encontram-se, devidamente pavimentados e mantidos.
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Google Earth

Localizagdo coordenadas (37°05'02.36"N | 8°40'12.12"W) | Fonte: Google Earth

\BEDRALVA

SantorAn|

Google Earth

Acessibilidades | Fonte: Google Earth
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B. | DESCRICAO

O imoével em avaliagcdo consiste num prédio misto composto por um artigo urbano e trés
artigos rusticos, o artigo urbano € destinado a servicos e os artigos rusticos sdo destinados a
cultura arvense.

O artigo urbano contemplava 2 moradias unifamiliares de 1 piso, uma de tipologia T2 e outra
de ftipologia T3, estas edificagcdes encontravam-se em ruina. De acordo com a
documentacdo fornecida, os edificios foram alvo de obras de reconstrucdo, licenciadas por
despacho do Senhor Presidente da Cdmara, proferido em 20 de outubro de 2021, tendo as
moradias sido convertidas num edificio destinado a servicos (Restaurante de luxo).

O edificio do restaurante, com arquitetura contempordnea, foi inaugurado em marco de
2023, destaca-se pelos tons terra, no meio de uma enorme zona verde. O edificio € amplo
com capacidade para 150 pessoas tendo espacos diferentes para varios tipos de eventos.

O restaurante distribui-se por 1 piso amplo acima do solo composto por zona de
enfrada/rececdo, salas de refeicdes, bar, esplanada, cozinha e copas, este piso tem acesso
a um rooftop (esplanada descoberta do terraco exterior com jardim), uma drea técnica
ndo acessivel e a um piso em cave para instalagdes sanitdrias dos clientes (m/f), instalacdo
sanitdria para pessoas de mobilidade reduzida, drea do pessoal (instalacdes sanitdrias,
balnedrios) e zona de armazenagem. Existe ainda uma drea técnica (UPS) e de
armazenagem em cave.

A nivel de acabamentos apresenta um ambiente descontraido com muitas pecas de
comeércio local, com referéncias claras a natureza e ao mar. Uma decoracdo fradicional
algarvia com apontamentos rusticos. A estrutura € em bet@o armado com cobertura
acessivel, paredes em alvenaria e caixilharias de aluminio lacado. Os pavimentos sdo em
material cer@mico, paredes estucadas e pintadas, tetos falsos com iluminagcdo embutida e
janelas bem amplas para o exterior.

Em termos de equipamentos verificou-se a existéncia de ar-condicionado, sistema de
detecdo de incéndios, sistemas de alarme, video vigildncia, elevador e monta-cargas.

No logradouro existe uma antiga eira preparada para a utilizacdo de um qualquer
equipamento de apoio.

Os artigos urbanos sdo compostos de cultura arvense dispersa, ndo se enconfram vedados
nem se enconfram com qualgquer tipo de explorac@o, no entanto encontram-se
implantados nos terrenos trilhos e passadicos publicos no dmbito da requalificagcdo e
valorizacdo da costa lavadas a cabo pela Camara Municipal.

C. | INSPECAO

O imdvel foi visitado pelo interior, & data de 10 de julho de 2024.

A menos que seja expressamente solicitado, ndo procedemos a nenhuma inspecdo técnica
a estrutura, nem efetuamos testes as instalacdes elétricas, redes de dgua, aquecimentos ou
outros equipamentos, ndo sendo possivel garantir que o ativo em avaliacdo se encontre livre
de defeitos ou anomalias. Quaisquer defeitos aparentes ou anomalias detetadas durante a
nossa inspecdo serdo refletidos na nossa avaliacdo e assumimos que as partes ndo
inspecionadas ndo revelam defeitos que nos forcassem a alterar o nosso relatério e
avaliacdo.
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D. | AREAS

Sempre que possivel a TKA readliza a medicdo de dreas pelos critérios definidos no
International Property Measurement Standards (IPMS).

Como os elementos necessdrios para a aplicacdo do IPMS ndo foram fornecidos, as dreas
consideradas foram assumidas pelos critérios da Area Bruta de Construcdo, conforme
indicado no REGEU, que é uma prdatica corrente de mercado local. Procedemos assim a
andlise do imdvel de acordo com estes critérios, assumindo as dreas retiradas da
documentacdo legal fornecida.

Na tabela seguinte apresenta-se o resumo das dareas consideradas nesta avaliacdo:

DESCRICAO FRACAO| ARTIGO AFETACAO

ABD A terraco.

Restaurante U- 9691 Servigos 238,00 229,60 444,90 334,40 110,50 179.50
Terreno RuUstico R-241M Cultura Arvense 16 667,00
Terreno RuUstico R-251M Cultura Arvense 20 210,00
Terreno Rustico R-26 1M Cultura Arvense 511,00
TOTAL 37 626,00 229,60 444,90 334,40 110,50 179,50

Tabela | Areas consideradas

E. | SITUACAO URBANISTICA

No dmbito da presente avaliacdo, partiu-se do principio de que a situacdo urbanistica do
imovel (Arfigo urbano - Restaurante) se encontra regularizada, cumprindo a normativa
municipal aplicavel, apesar de ndo terem sido consultadas as plantas com carimbo de
aprovacdo camardria.

De acordo com o Plano Municipal de Ordenamento do Territério em vigor para o concelho
de Lagos, € que abaixo se elenca, os terrenos rusticos que compdem o prédio misto em
avaliagcdo enconfram-se inseridos em Solo RuUstico — Espacos Naturais e Paisagisticos
Costeiros e em  Estrutura  Ecoldgica

Solo rastico

Espagos agricolas

I Espacos agricolas de produgdo

5N outros espagos agricolas

Espagos florestais

[ Espagos florestais de produgdo

[T Espagos ocupados por sistemas silvopastoris

M Espacos florestais de protegdo do solo & dgua ou de conservagio

[EM Espacos florestais com fungbes predominantes de recreio e valorizagio da paisagem

Espagos naturais e paisagisticos

[ Espagos naturais e paisagisticos costeiros ]

Espagos naturais & paisagisticos de albufeira
QOutros espagos naturais e paisagisticos
Qutros espagos rusticos
mt\reas de edificagdo dispersa
nAglomeradns rurais
[0 Espagos afetos  exploragao de recursos geologicos

Espagos destinados a equipamentes, infraestruturas e outras estruturas ou ocupagdes

ET2: Parque de Campismo de Valverde
ETE: Espiche Campo de Golfe
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Municipal, que correspondem a dreas com maior valor natural e a zonas sujeitas a regimes
de salvaguarda mais exigentes:

Artigo 26.°

5 - Os regimes especiais vertidos do POOCBY e POAB sobrepdem -se a classificacdo e
qualificacdo do solo do concelho de Lagos de acordo com as prescricdes constantes dos
artigos seguintes.

Artigo 26.°-A
Regime especial - Orla Costeira

9 - Nas dreas de enquadramento da orla costeira é interdita a realizacdo dos seguintes atos
e atividades:

a) Redlizac@o de novas construcdes e impermeabilizacdes;

b) Readlizacdo de obras de remodelacdo, reconstrucdo e conservacdo de edificios
licenciados destinados a habitacdo, empreendimentos e atfividades turisticas,
estabelecimentos de restauracdo e de bebidas e a equipamentos coletivos, nos casos e nas
condicdes que ndo sejam compativeis com a manutencdo do uso dominante do espaco
natural;

c) Abertura e consolidacdo de vias de acesso automdvel ou de dreas de estacionamento.
Artigo 26.°-B

Regime especial - Albufeira da Bravura

1 - Na zona de protecdo da Albufeira da Bravura sdo proibidas as seguintes atividades:

a) O estabelecimento de industrias que produzam ou usem produtos quimicos tdxicos ou
com elevados teores de fosforo ou de azoto;

b) A instalacdo de exploracdes pecudrias intensivas, incluindo as avicolas;

2 - Na zona reservada € ainda interdita a construcdo, incluindo vedacdes que possam
impedir o livre acesso d margem, d excec¢do de:

a) Infraestruturas de apoio a utilizagcdo do plano de dgua, nos fermos do presente artigo;
b) Conservacdo de construgcdes existentes, desde que devidamente fundamentadas;

c) Conservacdo de construcdes existentes que possam vir a ser destinadas ao turismo de
habitagdo, turismo rural e agroturismo, nos termos do presente artigo.
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RECURSOS NATURAIS - RECURSOS ECOLOGICOS

Reserva Ecolégica Nacional

Praias
-Sapal
-Dunas

Arribas ou falésias e respetivas faixas de protegdo
Laguna e respetiva faixa de protegdo

mEsmério

| gito dos cursos de dgua

-Albufeiras e lagoas

Faixa de protec¢éo a albufeiras e lagoas
@Zonas ameacadas pelas cheias
-Cabeceiras das linhas de dgua
I ;Areas de maxima Infiltragdo
WAreas com riscos de erosao

Faixa de protecdo da costa maritima

RECURSOS NATURAIS - RECURSOS HIDRICOS

Albufeira de aguas publicas - Albufeira da Bravura

& Albufeira da Bravura - classificada

-Zuna temesire de protecio
[[1[1TIZona de protecio da barragem
Zona de respeito da barragem

Zona reservada da zona terrestre de proteciio

Dominio hidrico
Fluvial - leito & margens
-Maritimu - leito & margens
ms Caniais de rega
Perimetro de protecio de captacdo de agua subterrdnea para abastecimento piblico
@ Captacéo de agua
Zona de protecao imediata (0 m a 300 m})
Zona de protecao intermédia (300 m a 500 m)

| Zonade protecao alargada (500 m a 1000 m)

Neste sentido foi considerado que os terrenos risticos que compdem o prédio misto em
avaliagcdo ndo tém qualquer capacidade construtiva ou de exploracdo. De acordo com o
contrato de arrendamento existe a possibilidade/intencdo por parte da senhoria em
estabelecer negociacdes com a C.M. de Lagos com vista a construcdo de um centro
interpretativo.

F. | LICENCAS

O imdvel possui Alvard de Autorizacdo de Utilizagdo nimero 62/2023 emitida pela Cémara
Municipal de Lagos em 03 de maio de 2023.
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G. | SITUACAO DE ARRENDAMENTO

O imoével encontra-se arrendado com um contrato de arrendamento com as seguintes
caracteristicas:

RENDA DATA DE DATA DE FIM

DESCRIGAO INQUILINO MENSAL INiclo DO DO RENOVAGOES
€ CONTRATO CONTRATO

Marmom - Actividades
Hoteleiras, Lda.

TOTAL 8 334,00 €

Prédio Misto 8 334,00 € 03 jun 2023 02 jun 2043 Sim (1 ano)

* A renda anual corresponde a 10% (dez por cento) do valor da faturagdo, com os limites minimos seguintes:
- € 50.000,00 (cinquenta mil euros) no primeiro ano do contrato;

-€100.000,00 (cem mil euros) no segundo ano do contrato;

- €150.000,00 (cento e cinquenta mil euros) no terceiro ano e seguintes.

Quadro | Caracteristicas do contrato de arrendamento

Como ndo foram fornecidos dados de faturagcdo nem informagdo relativa ao facturamento
do restaurante, apenas foram considerados os limites minimos convencionados. Uma vez
qgue o restaurante foi inaugurado em margo de 2023, foi considerado que para efeitos de
valor de arrendamento se enconfra no segundo ano de confrato.

H. | CONSIDERACOES AMBIENTAIS

A menos que nos seja expressamente solicitado, ndo procedemos a investigacdes no local
para determinar se as condi¢cdes do solo e servicos sdo ou ndo adequadas, bem como ndo
efetuamos inspecdes ambientais, arqueoldgicas ou geotécnicas. Caso ndo sejamos
noftificados em confrdrio, as nossas avaliacdes sdo feitas com base de que estes aspetos
estdo satisfatérios e que o subsolo do local se encontra livre de substé@ncias perigosas.

Ao elaborar as nossas avaliagdes, assumimos que a propriedade ndo €, nem nunca foi, alvo
de qualquer utilizacdo que a contaminasse ou com potencial para a contaminar. A ndo ser
gue nos sejam dadas instrucdes especificas nesse sentfido. Ndo investigamos os usos,
presentes ou passados, dados d propriedade ou qualguer terreno adjacente ou perto da
mesma, de forma a determinar se estes usos podem resultar numa potencial contaminacdo
e assumimos que este ndo € o caso.

Ressalve-se o facto de que, caso exista qualquer fipo de contaminacdo em terrenos vizinhos,
o valor da propriedade reportado neste relatério poderd diminuir. O mesmo acontecerd
caso os imoveis vizinhos tenham sido ou estejam a ser usados de alguma forma que possa
contribuir para a sua contaminacdo.
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O MERCADO
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A. | ENQUADRAMENTO ECONOMICO

A economia portuguesa cresceu 2,3% em 2023, evidenciando um abrandamento do
crescimento econdmico face ao ano anterior (6,7%), ainda que com um crescimento no
Ultimo trimestre acima do projetado inicialmente.

Apesar do bom desempenho no inicio de 2023, a economia estagnou no segundo e terceiro
frimestres do ano, por efeito, essencialmente, de uma desaceleracé@o do consumo privado
e do investimento assim como do abrandamento nas exportacdes. Ainda assim, o Ultimo
frimestre do ano evidenciou uma ligeira recuperacdo por via do impacto da descida da
taxa de inflagdo no rendimento disponivel das familias assim como a resiliéncia do mercado
de trabalho, o que terd beneficiado o consumo privado.

Dado este cendrio, o Banco de Portugal reviu em alta as anteriores estimativas de
crescimento projetando atualmente um crescimento do PIB de 2,0% em 2024, e ainda 2,3%
em 2025 e 2,2% em 2026. As referidas projecdes para os frés anos mantém-se acima da
média da zona Euro que deverd assinalar um crescimento de 0,8% do PIB.

O crescimento econémico previsto para o presente ano deverd ser alicercado,
essencialmente, no investimento e nas exportacdes, que se anteveem acima do projetado
para a drea do euro.

No entanto, as exportacdes deverdo crescer 3,5%, 0 que revela um a abrandamento face
a 2023 e o investimento deverd continuar condicionado pelas restritivas condicdes de
acesso a financiamento adjacentes ao contexto de taxas de juro elevadas. Ainda assim,
espera-se uma ligeira aceleragcdo de 2,4% em 2023 para 3,6% em 2024, impulsionada,
substancialmente, pela antecipada descida das taxas de juro de referéncia pelo Banco
Central Europeu, apontada para reunido de junho.

A taxa de inflagdo desvenda uma tendéncia descendente, de 8,1% em 2022 para 5,3% em
2023. Esta deverd manter a ftrajetéria descendente, ancorada na politica monetdria,
fixando-se ainda em 2,4% em 2024 e convergindo para a meta de 2% do Banco Central
Europeu apenas em 2025. Contfudo, importa relevar que a taxa de inflacdo, neste primeiro
frimestre manteve relativamente estdvel com uma ligeira subida no més de margco para
2,6%.

A conjuntura de crescimento econémico mais moderado reflete a debilidade da procura
externa, os efeitos da inflacdo elevada e a maior restritividade da politica monetdria, que
se fransmitiu as condi¢gdes de financiamento dos agentes econdmicos. Neste contexto, a
procura interna desempenhou um papel fulcral na dinGmica econdmica este ano.

Ndo obstante, importa ressalvar o contexto de elevado nivel de incerteza tanto no
panorama internacional marcado por tensdes geopoliticas tal como na esfera nacional
com a indefinicdo da situacdo politica interna.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025() 2026 P

Produto Intero Bruto 2.7% -8.3% 5.5% 6.8% 2.3% 2.0% 2.3% 2.2%
Gastos PUblicos 3.3% -7.0% 4.7% 1.4% 1.2% 1.2% 0.9% 0.9%
Consumo Privado 2.1% 0.3% 4.6% 5.6% 1.6% 2.1% 1.9% 1.8%
Inv estimento 3.3% -4.7% 10.1% 3.0% 2.4% 3.6% 5.4% 4.1%
Exportagdes 4.1% -18.6% 13.5% 17.4% 4.2% 3.5% 4.0% 3.3%
Importagdes 4.9% -11.8% 13.3% 11.1% 2.2% 4.2% 4.3% 3.1%
Taxa de Inflagdo 0.3% -0.1% 0.9% 8.1% 5.3% 2.4% 2.0% 1.9%
Taxa de Desemprego 6.5% 7.0% 6.6% 6.0% 6.5% 8.5% 6.5% 6.5%

Evolucdo dos principais indicadores macroeconémicos — Portugal | Fonte: Banco de Portugal
Nota: (p) - valores projetados a dezembro de 2024
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As obrigacdes do tesouro (OTs) a 10 anos atingiram o pico da taxa de rentabilidade no
Ultimo trimestre do ano, com 3,59% em outubro. Este € o valor mais elevado desde o
segundo trimestre de 2017, sendo que este aumento se deveu essencialmente &
normalizac@o da politica monetdria seguida pelo BCE para controlar a inflagdo.

Apos 14 meses com uma taxa de rendibilidade acima dos 3%, a yield das obrigacdes do

tesouro regressou a 2,97% no ultimo més do ano de 2023, seguida de uma subida para
3.02% no més de marco de 2024.

OBRIGAGOES DO TESOURO (10 ANOS)
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Evolucdo das obrigacdes do tesouro a 10 anos — Portugal | Fonte: Banco de Portugal

Mesmo perante esta conjuntura, verificou-se uma redugdo da divida publica para 98,7%
do PIB em 2023, fixando-se abaixo dos 100% pela primeira vez desde 2009. Esta era uma
meta orcamental projetada para 2024, que terd sido atingida um ano antes.

Neste sentido, a reducdo da divida publica e do défice orcamental, o crescimento
econdmico assim como a resiliéncia do sistema financeiro desencadeou a melhoria dos
ratings do pais entre as principais agéncias. Afualmente, frés agéncias de rating colocam
Portugal no patamar ‘A’, com perspetiva estavel, inclusivamente apds marcagdo de
eleicdes antecipadas, reconhecendo a Portugal credibilidade internacional no seu
compromisso com a sustentabilidade das financas publicas.

| INVESTIMENTO EM IMOBILIARIO COMERCIAL

Portugal atraiu cerca de €1 606 milhdes de investimento em imobilidrio comercial em 2023,
o0 que traduz uma quebra 45% numa tendéncia transversal a fodos os principais mercados
europeus. O contexto global de incerteza resultou numa quebra do investimento
estrangeiro que em 2022 representava cerca de 70% do volume de investimento e
atualmente representa menos de metade do volume de investimento (42%). Neste
contexto de contrac@o do mercado de investimentos, a hotelaria e o retalho revelaram-se
os setores mais atrativos tendo captado cerca de 40% e 35% do capital alocado.

No primeiro trimestre de 2024, Portugal atfraiu cerca de 204 milhées de euros em
investimento em imobilicrio comercial, o que equivale a um decréscimo menos acentuado
face ao periodo homologo, de cerca de 13%. Apesar da relativa resiliéncia do mercado
de investimento, o contexto global de incerteza continua a resultar na reduzida procura
externa face a anos anteriores, tendo o capital estrangeiro representado 66% do volume
de investimento do primeiro frimestre do ano. Neste contexto, importa realcar que no
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mesmo periodo do Ultimo ano, o capital estrangeiro representava mais de 80% do volume
de investimento.

O capital estrangeiro investido em Portugal foi maioritariamente proveniente da
Alemanha, representando 48% do total, seguido do Reino Unido com 11% e Franca com
4%.

Este contexto de dinamismo moderado do mercado de investimento, continua a dever-se
essencialmente as condicdes mais restritivas de acesso a financiamento adjacentes ao
quadro de taxas de juro elevadas.

O setor de escritérios granjeou a maior fatia do volume de investimento (38%), com cerca
de 78 milhdes de euros, e protagonizou a maior transacdo do frimestre com a aquisicdo do
edificio K Tower pela Real IS AG por um valor acima dos €70 milndes. Desta forma, poderd
indiciar-se uma eventual recuperacdo da atratividade do setor de escritérios, ainda que
este ano so se tenham registado duas fransacdes, ambas de processos que ja se
enconfravam em negociacdo por um longo periodo. Efetivamente, o setor de escritérios
foi dos mais penalizados pelo contexto macrofinanceiro, o que ainda se deverd refletir este
ano.

O setor hoteleiro captou 29% da procura, com um volume de investimento a rondar os 59
milhdes de euros. Neste contexto, releva-se destacar a transacdo do portfélio de hotéis
Amazodnia, com 356 quartos e adquirido pelo Real Hotels Group por um valor entre os 30 e
40 milhdes de euros.

Com igualmente cerca de um terco do capital investido (28%), o setor do retalho atraiu
cerca de 57 milhdes de euros, sendo que metade do volume de investimento foi alocado
a retail parks. Para tal, contribui, em larga medida, a maior fransacdo do setor neste
periodo, a aquisicdo do Sinfra Retail Park pelo family offfice AM Alpha.

Por fim, o setor de Industrial & Logistica captou 4% do investimento com um acumulado de
9 milhées de euros, impulsionado por uma transacdo de sale & lease back de um espaco
no Prior Velho adquirido pela Square Asset Management por um valor entre 8 e 9 milhdes
de euros.

As principais fransacdes do mercado de investimento em imobilidrio comercial no primeiro
frimestre de 2024 encontram-se identificadas na tabela seguinte:
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AREA VALOR DA

= 1
SETOR ATIVO(S) 5 VENDEDOR COMPRADOR TRANSACAO Uiz
(m) (%)
(M €)
Escritorios K Tower 15000 Krest Real Estate Real 1.5. AG >70 nd.
Investments
Portfélio Hotéi
Hotelaria orto IO, C,) et 356 quartos Confidential Real Hotels Group 30-40 n.d.
Amazdnia
Retalho Sintra Retail Park 20101 Ceetrus AM Alpha 22 n.d.
Hotelaria Resort Algarve 12 000 Confidential Confidential 9 n.d.
Retalho Lima Retail Park 10700 Mitiska REIM Sogenial Immobilier 810 n.d.
Indus'tr!ol e Espago &L Prior Confidential Square Asset s 89%
Logistica Velho Management
Retalho Dolce Vita Miraflores Finangeste Confidential 55 n.d.
Retalho Continente Bom dia 1 600 Confidential Confidential 56 5,5-6%
Retalho Continente Bom dia 1 840 Confidential Confidential 56 5,5-6%
Retalho Loja Dugue d'Avila 900 Confidential loeris Capital S n.d.
Retalho Loja Rua Garret 64 Confidential Confidential 4 4,5-5%
Escritérios Alto do Montijo 3071 Caixa Geral de Depositos Confidential 34 n.d.
Residencial  Edificio Residencial 700 Confidential Confidential 1 n.d.
Industrial e " . . ) .
L Oficina Alvalade 500 Confidential Confidential 0.5 57%
Logistica

Principais tfransacdes de investimento em imobilidrio comercial em 2023 — Portugal | Fonte: Worx

As yields do CRE mantiveram-se estdveis neste periodo apds uma descompressdo
generalizada no Ultimo ano, sendo perspetivada uma ligeira compressdo das mesmas até
ao final do ano, adjacente d eventual descida das taxas de juro de referéncia em junho,
apontada pelo Banco Cenfral Europeu. Esta tendéncia revela-se consistente com a
frajetdria das yields das Obrigacdes do Tesouro, atingiram o pico em outubro do ano
fransato e desvelam uma tendéncia descendente desde entdo, tendo as OT a 10 anos se
fixado em 3,02% em margo.

B.i. | ESCRITORIOS

Em 2023, o mercado de escritérios inscreveu um volume de 112 474 m2 colocados na
Grande Lisboa, distribuidos por 152 negdcios. Este nivel de procura representa uma quebra
de 59% face a 2022, ano que havia registado um mdximo histérico. Importa relevar que
esta quebra substancial nos niveis de absorcdo terd sido uma tendéncia transversal a
todos os principais mercados europeus.

Porém, os primeiros meses de 2024 patentearam uma recuperacdo notdvel da procura por
escritérios, tendo o volume de absorcdo quadruplicado face ao periodo homologo com
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73725 m?2 de espacos de escritdrios ocupados na Grande Lisboa, distribuidos por 41
negocios.

O volume de absorcdo neste periodo foi amplamente impulsionado pela ocupagdo de
dois edificios, na sua totalidade, por empresas do setor de servigcos financeiros,
nomeadamente do pré-arrendamento do edificio ainda em construcdo WELLBE pela
Caixa Geral de Depdositos, num negdcio de mais de 26 000 m? e um negdcio confidencial
na Alvaro Pais 2 que compreendeu cerca de 17 000 m2.

Para efeitos de andlise, importa salientar que o mercado de escritérios de Lisboa se
encontra delimitado por é zonas principais, como ilustrado na figura abaixo:
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Principais zonas do mercado da Grande Lisboa | Fonte: Worx

Em virtude das maiores operacdes do trimestre, a zona 5 (Parque das Nagdes) granjeou 39%
da drea total colocada neste periodo, num total de 28 670 m2. A zona 3 (Zonas Emergentes)
verificou igualmente um crescimento substancial face ao periodo homologo tendo a
procura por esta zona ascendido a 26 120 m?, o que representa 35% do total da procura.

Neste contexto das zonas mais procuradas, seguiu-se a zona 1 (Prime CBD) que atraiu o
maior numero de operacdes com doze negdcios registados no primeiro trimestre do ano. No
entanto, as dimensdes médias dos negdcios observados na zona foram mais reduzidas
comparativamente a outras, pelo que totalizou 10 098 m?, o que representa 14% do volume
de absor¢cdo. Efetivamente, este nUmero de operacdes registadas na zona 1 atesta a
crescente tendéncia da procura por espacos de escritérios em localizagdes centrais.

A zona 2 (CBD) revelou uma dindmica relativamente semelhante ao periodo homologo com
sete operacdes que contabilizaram, no seu conjunto, 3 499 m? de drea de escritdrios
ocupada. Desta forma, a zona CBD captou cerca de 5% da procura.

O Corredor Oeste (zona 6), por sua vez, foi a Unica zona a verificar um volume de absor¢cdo
inferior ao mesmo periodo do ano anterior, tendo totalizado 2 133 m? ocupados, o que
equivale a 3% da procura na Grande Lisboa.
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Sob outro prisma, dadas as dimensdes das maiores fransacdes do trimestre consistindo na
ocupacdo de dois edificios na sua totalidade com dareas superiores a 15 000 m?, o negdcio
meédio aumentou substancialmente para 1 798 m2.

No que concerne ao perfil da procura, apesar do setor das TMT's & Utilities continuar a
impulsionar a procura por espacos de escritérios em Lisboa com o maior nUmero de
operacdes no periodo em andlise (10), o setor de servicos financeiros liderou a procura em
termos de drea colocada, tendo granjeado mais de metade (65%) da totalidade da drea
ocupada.

Atendendo ao fipo de operacdes, observou-se um predominio de mudancas de
instalagdes, que corresponderam a 88% da drea colocada. Neste dmbito, destaca-se a
entrada de frés novas empresas na regido de Lisboa que foram responsdveis pela absorcdo
de mais de 4 000 m? no seu conjunto, ou seja, cera de 6% da drea ocupada. A dindmica de
novas empresas na regido evidencia um ligeiro aumento face ao periodo homologo tanto
em numero de operagdes como em drea ocupada.

ABSORGAO (m?)
2019-2024

50 903 50139

27 716 26120 287 28 670

22 295
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Evolucdo da absorcdo — Grande Lisboa | Fonte: LPI
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RENDA ESTIMADA
(€/m?/més)

TIPO DE NEGOCIO ATIVO(S) INQUILINO

Caixa Geral de

Venda WELLBE 26709 . n.a.
Depdsitos
Arrendamento Alvaro Pais 2 17005 Confidencial 21.5
Arrendamento Marqués de Pombal, 2 3851 Mondoy_/ By 24.0
Urbania
Arrendamento Jean Monnet 2415  Confidencial 27.0
Arrendamento Torres de Lisboa - Torre A 2248  Confidencial 18.0

Alcantara Lisbon Office . .
Arrendamento (ALLO) Bloco | 2237  Confidencial 22.0

Arrendamento Colombo - Torre Criente 1860 AdvanceCare 17.0

General Firmino Miguel

Arrendamento (Estufal 1843 C.E.U. 15.0
Arrendamento Pértico 1597  Confidencial 20.0
Arrendamento Casal Ribeiro, 16 1437  TRIPADVISOR 23.5
Subarrendamento Espace 1005  Confidencial 19.0
Ocupacdo propria Dom Jodo V, 30 1000  Confidencial n.d.
Arrendamento Fontainhas, 82-86 968 Confidencial n.d.
Arrendamento Torres de Lisboa - Torre E 934 Generali 16.5
Arrendamento Camilo Castelo Branco, 44 832 Confidencial 26.5

Principais tfransacdes de ocupagdo em escritdrios no 1° Trimestre 2024 na Grande Lisboa | Fonte: Worx; LPI

No primeiro trimestre de 2024, a taxa de disponibilidade registou um aumento de 0,07 p.p.
face ao Ultimo trimestre de 2023, fixando-se atualmente em 10,02%. Porém, este aumento foi
devido essencialmente a inclusd@o de novos edificios na zona 5 (Parque das Nagdes), que
anteriormente eram contabilizados na zona 7 (Oufras zonas), na qual ndo existe
monitorizacdo da taxa de disponibilidade. A zona 4 (Centro Histérico) continua a apresentar
a taxa de disponibilidade mais baixa do mercado, seguida da zona 2 (CBD) com 4,55%.

No Ultimo ano, foram concluidos cinco edificio de escritdrios, que representaram um
acréscimo de mais de 42 000 m2 ao stock em Lisboa e que traduz um valor muito inferior ao
da nova oferta de 130 000 m? concluida em 2022.

Nos proximos trés anos deverdo ser concluidos cerca de 29 projetos, representado um
acréscimo de 330 992 m?, dos quais 280 000 j& se enconfram em construgdo. Entre os nove
projetos com conclusdo prevista para este ano, espera-se um acréscimo de 142 000 m? ao
stock de escritdrios, sendo que cerca de 60% da area total se encontra pré-arrendada, pelo
gue ndo se antecipa um aumento significativo da taxa de disponibilidade este ano. Neste
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contexto, a zona 6 (Corredor Oeste) deverd assistir ao maior incremento de stock, dado que
encerra 37% da drea total esperada para este ano, ou seja, com trés projetos que totalizam
mais de 50 000 m2.

Entre os principais projetos em construcdo, destacam-se o Oriente Green Campus, a nova
sede da Camara Municipal de Oeiras e o EXEO — Echo. Nos projetos que ainda ndo iniciaram
a construcdo, o nivel de pré-arrendamentos € ainda residual.

Apds uma subida generalizada da renda prime no mercado de escritérios em 2023, em
quase todas as zonas, a renda prime manteve-se estdvel neste primeiro trimestre do ano:

e A Area de Expansdo (zona 3) continua a evidenciar o maior aumento face ao
periodo homologo (24%), fixando-se em 23€/m?/més.

e A CBD desvenda uma renda na ordem dos 24€/m?/més, cerca de 14% acima do
mesmo periodo do ano anterior.

e A Prime CBD continua a exibir a renda mais elevada da Grande Lisboa com
28€/m?/més, fixando-se 8% acima do periodo homologo.

o O Corredor Oeste registou igualmente um aumento da renda ao longo de 2023,
ainda que mais moderado, mantendo-se atualmente em 17€/m2/més.

e Asrendas no Cenftro Histérico e Parque das Nagdes, por sua vez, mantiveram-se
inalteradas ao longo do Ultimo ano em 24€/ m2/més e 21,5€/m?/més.

Ainda assim, perspetiva-se uma eventual subida da renda prime nas zonas mais centrais
como na CBD e Centro Histérico, impulsionada pela comercializacdo de espagos em
projetos novos que deverdo ser concluidos este ano e que ainda apresentam dreas
disponiveis.

RENDA PRIME (€/m?/més)
2019-2024

28.00

25.00 24.00 23.00 24.00

21.50
19.00 18.50 20.00 19.00
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Zona 1 Zona 2 Iona 3 Iona 4 Iona 5 Iona é
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Evolugdo das rendas prime — Grande Lisboa | Fonte: Worx

O investimento comercial no setor de escritérios nos primeiros meses do ano contabilizou
duas transacdes que somaram mais de 78 milhdes de euros. Desta forma, o setor de
escritérios granjeou cerca de 38% do volume total de investimento e evidenciou uma forte
recuperacdo face ao periodo homologo, dado por um crescimento de 70% no capital
alocado no setor.

A atividade de investimento no setor consubstanciou-se na aquisicdo da K Tower pelo
fundo alemdao Real I.S. AG por um valor acima dos 70 milhdes de euros e ainda a venda do
edificio Alto do Montijo pela Caixa Geral de Depdsitos, num negdécio entre os 3 e 4 milhdes
de euros.
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VALOR DA YIELD

(%)

ATIVO(S) VENDEDOR COMPRADOR TRANSACAO
(M €)

K Tower 15000 Kresf Real Estate Real 1.5, AG >70 n.d.
Investments

Alto do Montijo 3071 Caixa Geral de Depdsitos Confidential 3-4 n.d.

Principais fransagdes de investimento em escritérios no 1° Trimestre 2024— Portugal | Fonte: Worx

Apds uma quebra na ordem dos 69% no investimento em escritérios assinalado em 2023, a
procura registada nos primeiros meses do ano indicia uma tendéncia de recuperacdo e
uma perspetiva de aceleracdo da atividade de investimento que deverd ser ainda mais
acentuada na segunda metade do ano como efeito da aguardada descida das taxas de
juro. Ainda assim, importa relevar que o volume de investimento neste frimestre de 2024 se
fixa substancialmente abaixo da procura que se registava em média nos Ultimos cinco
anos.

Esta conjuntura advém ndo somente das condicdes restritivas de acesso ao
financiamento, mas também da incerteza associada as dinédmicas de teletrabalho bem
como os excelentes indicadores operacionais observados nos outros setores. Por outro
lado, a baixa taxa de desemprego e as dificuldades sentidas pelas empresas no
recrutamento constituem condicionantes importantes d instalagdo de empresas
estrangeiras em Portugal.

Apds uma descompress@o da yield prime verificada no ano anterior, esta manteve-se
estdvel no primeiro trimestre de 2024 em todas as zonas de escritérios

A Prime CBD apresenta uma yield prime de 5,25%, fixando-se 75 p.b. acima do periodo
homologo.

De igual modo, a yield prime no Corredor Oeste mantém-se 25 p.b. acima do primeiro
frimestre de 2023, com 7,00%.

Todas as restantes zonas mantiveram as suas yields prime inalteradas ao longo do Ultimo
ano com a CBD a apresentar uma yield de 5,50%, a Area de Expansdo com 6,00%;
enquanto a yield prime no Cenfro Histérico e no Parque das Nacdes marca, em ambas as
zonas, 5,25%.

YIELD PRIME (%)
2019-2024

B% o 5.5%
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Evolugcdo das yields prime — Grande Lisboa | Fonte: Worx
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Numa perspetiva a curto prazo, a expectavel descida das taxas de juro deverd encerrar
um alivio nas condicdes de financiamento beneficiando o mercado de investimento, pelo
que se antecipa uma ligeira compressdo das yields prime até ao fim do ano.

B. ii. | RETALHO

Nos primeiros meses de 2024, o consumo privado assinalou a resiliéncia j& evidenciada no
ano anterior com um crescimento de 1,6% do consumo privado apesar do quadro
macroeconémico e financeiro. No primeiro frimestre, a reducdo da inflacdo associada &
resiliéncia do mercado de trabalho e a um ligeiro aumento das remuneracdes reflefiram-se
no poder de compra das familias, beneficiando, por consequéncia, o consumo privado,
ainda que de forma moderada.

De acordo com dados do INE, o volume de vendas no comércio verificou um ligeiro
aumento de 1,1% face ao periodo homologo, e de 1,7% face ao Ultimo trimestre de 2023.
No entanto, o comércio a retalho assinalou uma dindmica mais moderada expressa por um
crescimento residual de 0,6% face ao periodo homologo e de 0,1% face ao trimestre anterior.

No presente ano de 2024, espera-se que a atividade turistica revele um importante
contributo para o dinamismo do comércio, tendo em 2023 constituido 12% da faturacdo dos
centfros comerciais, de acordo com a Associac@o Porfuguesa de Centros Comerciais
(APCC).

Ainda em 2023, o crescimento do segmento de luxo assegurou a resiliéncia do comércio de
rua, com uma elevada procura por espacos em ruas prime, como se verificou com a
entrada das marcas francesas Dior e Isabel Marant na Avenida da Liberdade.

Também no Ultimo ano, os centros comerciais registaram um aumento de 7% no volume de
vendas face a 2022, periodo em que j& se atingiam valores record no setor;

Os retail parks tém apresentado um dinamismo cada vez maior, dado pela crescente
procura, bem como aresiliéncia da performance dos inquilinos. Exemplo desta atratividade
€ a entrada da marca origindria dos Paises Baixos, Action, tendo optado por retail parks em
Vila Nova de Gaia e Coimbra para a sua estreia, em territério nacional, neste primeiro
frimestre do ano.

O dinamismo dos retail parks reflete-se igualmente na atividade de promocdo, tendo sido
anunciados nos primeiros meses deste ano a construcdo de um retail park em Pendafiel
promovido pela JOM Investments e outro no Porto na Antiga Fdbrica de Santo Tirso.

Seguindo a mesma tendéncia do comércio no seu global, o comércio online continua numa
frajetdria ascendente evidenciado por um crescimento de 1,2% nestes primeiros meses do
ano face ao trimestre anterior, sendo de realgcar que em 2023 j& havia assinalado um
crescimento anual de 5%. N&o obstante, Portugal mantém uma das taxas de penetracdo
de e-commerce mais reduzidas da Europa, pelo que a loja fisica continua a ser crucial para
o consumidor porfugués. Os grandes grupos de retalho optam, cada vez mais, pela adog¢do
de estratégias multicanal em detfrimento de uma aposta exclusiva no comércio online, com
aintfegragdo de sistemas de click & collect nas respetivas lojas.

No primeiro trimestre de 2024, a rendas prime dos diversos tipos de atfivos de comércio
mantiveram-se inalteradas, designadamente:
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e Os cenfros comerciais com 25€/m?/més, ou seja, ainda abaixo do valor praticado no
periodo pré-pandemia.

e O comércio de rua em Lisboa apresenta uma renda de 130€/m?/més, traduzindo um
aumento residual de 2% ao longo do Ultimo ano, ainda assim um valor 7% abaixo do
valor de 2019.

e O comércio de rua no Porto fixa um valor de renda de 70€/m?/més, apds uma
recuperou para os valores do periodo pré-pandemia.

e Os retail parks continuam a apresentar uma renda de 11,75€/m?/més, o que
corresponde a um crescimento de 12% face a 2019, motivado pela forte procura por
este formato.

RENDA PRIME (€/m2/més)

2019-2024
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Evolugdo das rendas prime — Lisboa, Porto e Portugal | Fonte: Worx

Apds o ano de 2023 determinantemente marcado pela atratividade do setor do retalho no
mercado de investimento com 559 milndes de euros, os primeiros meses do presente ano
evidenciaram uma dindmica mais moderada com cerca de 57 milhées de euros investidos
no setor, o que fraduz um volume de cerca menos de metade do capital alocado no
periodo homologo. Ainda assim, o volume investido em retalho neste periodo representa
perto de um terco do volume total (28%).

No que concerne ao tipo de ativos, os retail parks atrairam mais de 50% do volume investido
no setor, seguindo-se aftivos stand alone (19%), lojas de rua (16%) e, por fim, centros
comerciais (16%).

Entre as principais tfransacdes do ano destacam-se a aquisicdo do Sintra Retail Park pelo
family office alem@o AM Alpha num negodcio confidencial, e ainda a aquisicdo do Lima
Retail Park pelo fundo francés Sogenial Immobilier por um valor entre 8 e 10 milhdes de euros.
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VALOR DA
ATIVO(S) VENDEDOR COMPRADOR TRANSACAO
(M €)

Sintra Retail Park 20 101 Ceetrus AM Alpha 22 n.d.

Lima Retail Park 10 700 Mitiska REIM Sogenial Immobilier 8-10 n.d.

Dolce Vita Miraflores Finangeste Confidential 55 n.d.
Continente Bom dia 1 600 Confidential Confidential 56 5,5-6%
Continente Bom dia 1840 Confidential Confidential 5-6 5,5-6%

Loja Duque d'Avila 900 Confidential Iberis Capital 5 n.d.
Loja Rua Garret 64 Confidential Confidential 4 4,5-5%

Principais transagdes de investimento em retalho em 2024 — Portugal | Fonte: Worx

Apesar da atratividade do setor, o contexto determinado pelas condicdes restritivas de
acesso ao financiamento conduziu a uma subida da yield prime transversal a todos os tipos
de ativos no Ultimo ano, sendo seguida por uma estabilizagdo no primeiro trimestre deste
ano:

e 0 comércio de rua fixa -se atualmente em 5,00%;

e 0s cenfros comerciais assinalam uma yield prime de 6,35%, enquanto os cenfros
comerciais em localizacdes secunddrias apresentam uma yield de 8,50%.

e osretail parks verificaram uma descompressdo de 50 p.b. para 6,75%

YIELD PRIME (%)

2019-2024
8.50%
6.35% 6.25% 6.50% 6.75%
5.00%  475%
4.00%
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Evolugdo das yields prime — Lisboa e Portugal | Fonte: Worx

B.iii. | INDUSTRIAL E LOGISTICO

O setor Industrial e Logistico em Portugal registou 410 240 m? de absorcdo em 2023, refletindo
uma quebra da procura de 20% face ao ano anterior. Efetivamente, verificou-se uma
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reducdo do numero total de operacdes de 76 em 2022 para 60 no Ultimo ano, assim como
uma reducdo do negdécio médio de 7 260 m2 em 2022 para 6 800 m? em 2023.

O primeiro frimestre de 2024 confinua a revelar esta tfendéncia de um dinamismo mais
moderado na atividade de ocupacdo do setor, expresso por um total de 138 407 m?
ocupados em todo o pais, o que revela igualmente uma quebra de 29% relativamente ao
periodo homologo. Apesar de ser contabilizado um maior nUmero de operacdes neste
primeiro trimestre, designadamente 23 que comparam com os 17 negdcios registados no
mesmo periodo do ano passado, o negdécio médio reduziu de 11 340 m? para 6 150 m?
resultando num volume total de absorcdo inferior.

No Ultimo ano, a procura evidenciou uma maior apeténcia por espacos de industrial e
logistica novos cujas transagdes caracterizaram mais de metade da drea total absorvida no
primeiro trimestre. Neste contexto, importa ainda salientar o aumento do nUmero de pré-
arendamentos face ao periodo homologo em que ndo havia registo de pré-
arrendamentos.

No que concerne ao tipo de ativos, a industria ligeira captou a maior percentagem de drea
absorvida, cerca de 45%, seguida de espacos de logistica (26%). espacos de armazém (18%)
e, por fim, ativos de indUstria pesada (11%).

Atendendo ao tipo de operacdo, a expansdo de drea foi o principal motor das operacdes
assinaladas neste trimestre, representando 85% da drea total absorvida, enquanto apenas
quatro transacdes, que somam cerca de 11% da procura, consistram em mudanca de
instalacoes.

As regides da Grande Lisboa e do Grande Porto representaram sensivelmente um terco do
volume total da procura com 34% e 36%, respetivamente. A drearemanescente, igualmente
com 30%, encontra-se distribuida por sete negdcios, na sua maioria na regido Cenftro.

Esta afividade revela uma recuperacdo substancial do dinamismo do mercado de
ocupacgdo do Grande Porto, tendo o nivel de absor¢cdo na regido se fixado dez vezes acima
da procura observada no mesmo periodo do ano passado.

O mercado de industrial e logistica, mais especificamente da Grande Lisboa, estd
delimitado por 7 zonas principais ilustradas abaixo:
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Principais zonas do mercado da Grande Lisboa | Fonte: Worx
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Acompanhado a tendéncia nacional, a Area Metropolitana de Lisboa registou igualmente
uma quebra de 56% da procura face ao periodo homologo, com um volume total de
absorcdo de 46 894 m? distribuidos por 10 operacdes no periodo em andlise.

O Ultimo ano sublinhou o crescimento da procura por espacos novos e a importéncia do
segmento das operacdes de ocupacdo propria, refletindo, por um lado, a escassez de stock
e, por outro, a inadequacdo das condicdes da oferta existente face aos requisitos e
exigéncias dos inquilinos, para os quais se revela primordial a modernidade dos espacos, j&
com a integracdo de sistemas de automacdo, de andlise preditiva e de tecnologias de IA.

Face a falta de produto que responda as novas exigéncias da procura, tem crescido o
investimento em novos projetos, principalmente nas dreas da Grande Lisboa, do Grande
Porto e do Alentejo. Atfualmente existem 14 projetos em constru¢cdo com conclusdo prevista
para 2024 e que deverdo representar um acréscimo de mais de 780 000 m? ao stock da
Grande Lisboa e mais de 93 000 m? ao stock do Grande Portfo.

Entre os principais projetos esperados para este ano e para além dos projetos para
ocupacdo propria referidos anteriormente, destacam-se o Parque Logistico Euro-Atléntico
de Gréndola, com 670 000 m?, promovido pela Qantara Capital, o Centro Logistica da
Mercadona em Santarém com 120 000 m? e ainda o Benavente Logistic Park, com mais de
90 000 m?, promovido pela Ivesco e Magna.

Apesar da dimensdo do pipeline de industrial e logistica, o acréscimo significativo de stock
ndo se deverd refletir num aumento da taxa de disponibilidade, dado a grande maioria dos
projetos constituirem desenvolvimentos para ocupacdo prépria e espacos pré-arrendadas.

O continuo crescimento da penetracdo do comércio online que se perspetiva para os
proximos anos deverd continuar a impulsionar a promog¢do de novos projetos de logistica,
especialmente no dmbito de espacos destinados ao last mile.

A baixa taxa de disponibilidade do setor, dliada & comercializacdo de espagcos em
infraestruturas novas com a entrada de novo produto no mercado deverd conduzir a uma
subida das rendas ainda este ano.

No entanto, a renda prime do setor de industrial e logistica manteve-se inalterada no
primeiro trimestre do ano, apds uma ligeira subida no Ultimo ano, nomeadamente:

e acidade de Lisboa regista o valor mais elevado com 6,50€/m?/més, seguida do Eixo
Loures-Amadora que assinala 6,25€/m?/més;

e 0 Corredor Oeste assinala a terceira renda mais elevada do mercado da Grande
Lisboa dada a proximidade aos centros urbanos, com 6,00€/m?/més de renda prime;

e 0 Eixo Palmela - Setubal verificou 0 aumento mais expressivo da renda prime, ordem
dos 23% ao longo do ultimo ano, para 4,00€/m?/més.
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RENDA PRIME (€/m2/més)

2019-2024
.50 6.25 4.00
5.00 5.00 5.00
4.00 4.00 4.00 4.00 4.00
]_I “ ?iol 1 3i] II
Eixo Alverca - Eixo Sacavém - lisboa Cidade Eixo Montijo - Eixo Palmela -  Eixo Loures - Comedor Oeste
Azambuja Alverca Alcochete SetUbal Amadora

m2019 m2020 =m2021 =2022 2023 172024

Evolucdo das rendas prime — Grande Lisboa | Fonte: Worx

Apds um ano de 2023, no qual o setor de Industrial e Logistica foi dos setores mais penalizados
pela conjuntura financeira, que se traduziu numa quebra de 90% no volume de investimento,
ndo tendo ultrapassado os 47 milhdes euros.

Efetivamente, apesar do dinamismo do setor na atividade de promog¢do, a sua atratividade
ndo se reflete atualmente no mercado de investimento que patenteou cerca de 9 milhdes
de euros no primeiro trimestre do ano, traduzindo uma quebra de 60% face ao periodo
homologo.

A principal tfransacdo assinalada neste periodo consistiv um negodcio de sale & lease back
de um espaco de I&L no Prior Velho adquirido pela Square Asset Management por um valor
entre 8 e 9 milhdes de euros.

VALOR DA YIELD
ATIVO(S) VENDEDOR COMPRADOR TRANSACAO
(%)
(M €)

E | &L Pri S Asset

sPago 1t Frior Confidential quare Asse 6 89%
Velho Management

Oficina Alvalade 500 Confidential Confidential 0.5 5-7%

Principais fransacdes de investimento Industrial e Logistico em 2024 — Portugal | Fonte: Worx

Depois da descompressdo da yield prime verificada no Ultimo ano inerente & quebra do
volume de investimento e as condicdes mais restritivas de acesso a financiamento, a yield
prime manteve-se estavel em 6,50% no primeiro frimestre do ano.

B.iv. | HOTELARIA

O setor do turismo apresentou um desempenho operacional inédito em 2023, tendo
suplantado todos os anteriores records tantfo em volume de procura com 77 milhdes de
dormidas, como em matéria de receitas, com proveitos totais a ultrapassarem os é mil
milhdes de euros.

Desta feita, continua a verificar-se um aumento da procura turistica nos primeiros meses de
2024, de forma transversal a todas as regides do pais. Neste periodo, Portugal assinalou mais
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de 13 milhdes de dormidas, fraduzindo um aumento de 7% face ao periodo homologo. Neste
contexto, a regid@o Oeste e Vale do Tejo verificou o crescimento mais significativo com um
aumento de 23% no niUmero de dormidas, seguida das regides Centro e Norte, ambas com
aumentos de 10%.

Sob outro prisma, a regido da Grande Lisboa e do Algarve continuam a atrair a maior fatia
da procura, granjeando cerca de 29% e 20%, respetivamente, do total das dormidas,
seguidas da regido Norte com 18%.

DORMIDAS (M)

2019-2024
20.9
10.8 =1 s o I 7.5
2.4 0.9 ‘ Z & ¢ 2.6 2.3 2.0
Norte Centro OQestee Grande Peninsula Alentejo Algarve Acores Madeira
Vale do Lisboa de
Tejo Setubal

m2019 w2020 m2021 =2022 2023 Mar-24

HOSPEDES (M)

2019-2024

59

7 4 21

13 51 1.7 1.6 I 07 08 1.5

II I. 03 o1 o o3 o 8 g1 2 D4

Norte Cenifro Oeste e Grande Peninsula Alentejo Algarve Acores Madeira
Vale do Lisboa de
Tejo Setibal

m2019 w2020 =m202]1 =2022 2023 = Mar24

Evolucdo dos principais indicadores da procura turistica em alojamentos turisticos — Portugal | Fonte: INE

Atendendo a performance operacional, os dados divulgados pelo INE alusivos ao periodo
entre janeiro e fevereiro revelam uma taxa de ocupagdo-quarto a nivel nacional de 40%,
fraduzindo uma quebra residual face ao periodo homologo. Esta tendéncia de
decréscimo ou estabilizacdo da taxa de ocupacgdo terd sido tfransversal a todas as regides,
a excecdo daregido Oeste e Vale do Tejo.

Ainda assim, a continua subida do preco médio por quarto (ADR) assinalada em todo o
pais terd sustentado o crescimento da receita média por quarto (RevPAR). Na regidio da
Grande Lisboa, mais particularmente, o aumento de 7% no preco médio por quarto para
66€ atenuou a quebra de 3% na taxa de ocupagdo para 54%, resultando num aumento
igualmente de 3% no RevPAR para 57%.

Seguindo a mesma tendéncia, a taxa de ocupagdo no Norte manteve-se em 36%,
acompanhada por um aumento de 4% no preco médio por quarto (76€), o se terd
fraduzido num crescimento de 3% no RevPAR (28€).
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TAXA DE OCUPAGAO (%)

2019-2024
57 &4 64
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I I h § B |
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Vale do  Llisboa de
Tejo Setibal
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REVPAR (€)
2019-2024
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Evolucdio dos principais indicadores da performance operacional de alojamentos turisticos — Portugal | Fonte: INE

Em resulfado dos aumentos nos rendimentos por quarto, os proveitos totais assinalaram
igualmente um crescimento de 11% nos dois primeiros meses deste ano face ao periodo
homologo, com um total de 506 milhdes de euros.

Este desempenho operacional do setor em 2023 impulsionou a sua atratividade no mercado
de investimento, tendo captado o maior volume de investimento no Ultimo ano, com um
total de 640 milhdes de euros.

O primeiro trimesire de 2024 continuou a revelar a apeténcia dos investidores pelo setor,
tendo o mesmo captado cerca de 59 milhdes de euros, o que equivale sensivelmente a um
terco do capital total alocado em imobilidrio neste periodo. Efetivamente, os hotéis foram o
fipo de ativo mais procurado para investimento a seguir a escritérios.

Entre as principais transagdes do setor este ano até & data, destaca-se a aquisicdo do
portfélio dos hotéis Amazdnia, com 356 quartos, pelo Real Hotels Group, por um valor entre
30 e 40 milhdes de euros.

VALOR DA

ATIVO(S) VENDEDOR COMPRADOR TRANSACAO

Portfélio Hotéis

- 356 quartos Confidential Real Hotels Group 30-40 n.d.
Amazonia

o
2
o

Resort Algarve 12 000 Confidential Confidential

Principais fransacdes de investimento em hotelaria em 2024 — Portugal | Fonte: Worx

Apds uma descompressdo no final no ano passado, fruto do contexto macroecondmico, a
yield prime de referéncia no mercado mantém-se em 6,50%.
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B.v. | RESIDENCIAL

De acordo com o Confidencial Imobilidrio, foram transacionados mais de 131 600 fogos em
Portugal em 2023, dos quais cerca de 15 700 fogos novos. As condi¢coes restritivas de
acesso financiamento adjacentes ao aumento das taxas de juro conduziram a uma
quebra de 17% na procura por casa a nivel nacional. Apesar de ter sido uma dindmica
transversal a todas as regides, terd sido particularmente expressiva na Area Metropolitana
de Lisboa e no Algarve, com quebras acima dos 20%.

O primeiro trimestre de 2024, por sua vez, j& evidencia uma recuperacdo do volume de
vendas, fendo assinalado 34 327 fogos vendidos, o que representa o valor trimestral mais
elevado desde 2022. De uma forma geral, houve um aumento entre 4% e 6% nas vendas
em todas as regides fanto nos imdveis novos como usados.

Apesar do aumento das vendas, os iméveis novos refletiram nas regides de Lisboa, Porto e
Algarve quebras entres os 10% e 20% nos precos de venda. Esta dindmica poderd traduzir
ainda um efeito da quebra nas vendas no Ultimo ano e um aumento do tempo de
absorcado.

No senfido contrdrio, os imdveis usados assinalaram um aumento dos precos de uma forma
geral em todas as regides, excetuando apenas a regido do Algarve. Neste contexto, as
regides do Alentejo e do Norte verificaram os aumentos mais expressivos de 12% e 9%,
respetivamente.

NUMERO DE TRANSAGCOES | TOTAIS
2019-2024

51 540

38 370

31117
25258 20

21264 oo 19 162
13 935
10 290 90228 787 10 434 11335
5155 5176 .. | 856 Il 5864

AM lisbeoa AM Porto Nerte Centre Alentejo Algarve
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NUMERO DE TRANSACOES | NOVOS
2019-2024

2740
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AM Lisboa AM Porto Norte Centro Alentejo Algarve
E2019 m2020 =2021 2022 2023 172024

Evolucdo do nimero de transacdes de fogos em Portugal | SIR Ci

Nestes primeiros frés meses do ano, a regido do Alentejo apresentou o valor mais elevado
do pais em imdveis novos com 4 825 €/m2, resultante de um aumento de mais de 50% face
ao trimestre anterior, seguida da Area Metropolitana de Lisboa que evidencia um preco
de venda de 4 319 €/m2, apds uma quebra de 24% neste periodo.
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No segmento de imdveis usados, a Area Metropolitana de Lisboa patenteia o valor de
venda mais elevado do pais, na ordem dos 2 800 €/m2, em consequéncia de um aumento
de 2% face ao Ultimo frimestre.

Neste contexto da Area Metropolitana de Lisboa, os concelhos de Cascais e Sintra
evidenciaram as quebras mais acentuadas para imdveis novos, na ordem dos 20%,
enquanto Mafra e Seixal apresentaram os decréscimos mais acentuados de 19% e 15%,
respetivamente.

O concelho de Lisboa, por sua vez, continua a apresentar o valor mais elevado da drea
metropolitana, com 6 518 €/m? apesar da quebra de 3% no Ultimo frimestre.

Apds uma quebra das vendas no segundo semestre do ano de 2023, o concelho de Lisboa
desvendou uma ligeira recuperacdo das vendas no primeiro trimestre de 2024. Neste
periodo, foram vendidos 2 293 fogos, com um aumento de 4% na venda tanto de novos
como usados. Apesar deste aumento na procura, o preco médio de venda assinalou uma
relativa estabilizagdo com uma quebra residual de 3% no valor dos imoveis novos para 6
518 €/m? e 2% para imdveis usados para 4 221 €/m2.

No contexto do concelho de Lisboa, as freguesias do Lumiar, Avenidas Novas e Arroios sGo
as mais procuradas para a compra de casa. Em matéria de precos de venda a freguesia
de Campolide apresenta nos primeiros meses do ano o valor mais elevado do concelho
para imoéveis novos na ordem dos 8 300 €/m?, enquanto no segmento dos imdveis usados,
as freguesias de Santo Anténio e Campo de Ourique observaram aumentos na ordem dos
10% para 6 400 €/m? e 5 600 €/m?2,

Na Area Metropolitana do Porto, registou-se uma quebra generalizada do preco de venda
de casas novas, a excecdo de Gondomar, sendo que o concelho do Porto 3 869 €/m2. No
segmento dos imdveis usados, o concelho da Povoa do Varzim registou um aumento mais
expressivo do valor de venda, na ordem dos 25%. O concelho do Porto apresenta um valor
em média de 2 800 €/m? para imdveis usados e 3 800 €/m? para usados.

No concelho do Porto, foram vendidos 1 419 imdveis no primeiro tfrimestre de 2024, o que
fraduz um aumento de 5% face ao trimestre anterior, sendo a Unido de Freguesias do
Centro Histérico assim como a de Paranhos as mais procuradas para a compra de casas,
tanto no segmento de imdveis como de usados. Tal como se verifica no concelho de
Lisboa, apesar do aumento na procura, os iméveis novos registaram na sua generalidade
uma estabilizacdo e até quebra do preco de venda em algumas freguesias, tendo a
frequesia da Campanhd fixado o valor mais elevado neste periodo, na ordem de 3 800
€/m2. Relativamente aos imdveis usados, a Unido de Freguesias de Aldoar e Foz do Douro e
Nevogilde fixa o valor mais elevado em 4 100 €/m?2. Este valor apresenta-se acima do valor
mais elevado no segmento dos novos por ndo existiram dados disponiveis para o preco de
venda da freguesia da Foz do Douro.

PRECO MEDIO DE VENDA | TOTAL (€/m2)
2019-2024

€2 955 €716

€2 227
L2 €1 651 €1 684
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PRECO MEDIO DE VENDA (€/m2) | NOVOS

2019-2024
€4 567 €4825
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€2 946 €317
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Evolucdo do valor médio de venda de fogos em Portugal | Fonte: SIR Ci

A taxa de desconto e revisdo, isto €, a variacdo entre o primeiro valor de oferta anunciado
e o valor final de venda do imével, verificou um aumento para os imdveis novos na Area
Metropolitana de Lisboa para 3,6% e na Area Metropolitana do Porto para 4,2%. A mesma
taxa para os imdveis usados manteve-se estdvel nos primeiros meses do ano em 8,0% em
Lisboa e 7,7% no Porto.

TAXA DE DESCONTO E REVISAO | TOTAL(%)

2019-2024
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Evolucdo da taxa de desconto e revisdo de fogos em Portugal | Fonte: SIR Ci

B.vi. | INVESTIMENTO DE NPLs e REOs

De acordo com o Banco de Portugal, o rdcio de crédito malparado (Non Performing Loans
- NPLs) no crédito total recuou para 2,7% no Ultimo frimestre de 2023, menos 0,2 p.p. face
ao trimestre anterior.

Desta forma, o racio de crédito malparado atinge o valor mais reduzido alguma vez
registado. Esta evolugdo resulta de um esforco dos bancos em reduzir o risco, apos ter o
mesmo rdcio ter atingido o valor mais elevado de 17,5% no ano de 2016.
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Depois de um ano de 2023 marcado por um numero reduzido de carteiras de malparado,
diferentes bancos colocaram um conjunto de portfélios no mercado nestes primeiros
meses de 2024, que ascende aos 670 milhdes de euros, designadamente:

DATA PORTFOLIO VENDEDOR V(;?/I\.SR FONTE
Oct 23 Grace BCP 80 IN
Pipeline Projeto Zérere Montepio 120 ECO
Pipeline Projeto Copper BPI 85 ECO
Pipeline Projeto Spring BCP 265 ECO
Pipeline Pool 62 Santander Totta 70 ECO
Pipeline Pool 63 Santander Totta 30 ECO
Pipeline Projeto Boavista Banco CTT 100 EC

Principais transagdes de NPLs e REOs em 2024 — Portugal | Fonte: Prime Yield

Efetivamente, o sistema bancdrio portugués mantém a sua estratégia de diminuir a
exposicdo ao crédito malparado, resultando em minimos histéricos. Efetivamente, Portugal
€ um dos paises da Europa que assinala maiores decréscimos do crédito malparado. Por
outro lado, importa ressalvar a sua exposicdio ao setor imobilidrio, sendo o terceiro pais
europeu com mais crédito malparado no setor imobilidrio.

Ndo obstante, apesar do abrandamento da economia previsto para o ano de 2024, ndo
se antevé um aumento substancial dos empréstimos ndo-produtivos.

B.vii. | FUNDOS DE INVESTIMENTO

Em marco de 2024, o valor sob gestdo dos fundos de investimento imobiliario (Fll), dos
fundos especiais de investimento imobilidrio (FEll) e dos fundos de gestdo de patrimoénio
imobilidrio (FUNGEPI) atingiu 14 780 milhdes de euros, mais 306 milhdes de euros
relativamente ao fim do ano de 2023.

No periodo em andlise, cerca de 47% da carteira dos Fll e FEIl abertos terd sido aplicada
em imdveis do setor dos servigos, tal como mais de um terco (36%) dos FUNGEPI se
destinaram ao setor dos servicos.

A Square Asset Management (12,4%), a Lynx Asset Managers (8,5%) e a GEF - SGOIC, S.A.
(6.7%) detém as quotas de mercado mais elevadas.
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SOCIEDADES # DE FUNDOS VOLUMES SOB

GESTORAS (FII, FEII, GESTAO
# FUNGEPI) €
2015 33 245 11209 849 165
2016 33 233 10 534 469 585
2017 32 226 10 786 673 488
2018 33 215 10 635 453 552
2019 35 210 10511 826 453
2020 36 201 10 832 599 236
2021 38 199 11 082 559 261
2022 40 219 12249 073 347
2023 56 265 14 473 800 000
Mar-24 59 270 14780 479 000

Evolucdo dos principais indicadores dos fundos imobilidrios — Portugal | Fonte: CMVM
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C.| IMOVEIS COMPARAVEIS

Dado ndo termos tido indicac@o de eventuais fransacdes ou propostas de aquisicdo de
imoéveis com caracteristicas semelhantes, a andlise foi feita tendo em conta a
disponibilidade de iméveis no mercado que pela sua localizacdo e caracteristicas podem
ser considerados como compardveis ao imdvel em avaliagcdo.

No quadro seguinte apresenta-se a andlise de espagos comerciais compardveis para
venda e arrendamento.

IMOVEIS COMPARAVEIS PARA VENDA | ESPAGOS COMERCIAIS

VALOR DE UALOR HOMOGENEIZACAO VALOR DE VENDA

UNITARIO DE
VENDA
€/m?

VENDA

HOMOGENEIZADO OBSERVAGOES
€ 2

P MN €/m’

Espago comercial & venda , Pinhal da Meia Praia
Meia Praia, Lagos
Restaurante completamente mobiado e equipado,

1 Lagos 606,00 8000 000,00 € 13201,32 € 1,04 090 1,00 100 1,00 5% 11731,67 €

2 lagos 193,00 1300 000,00 € 678575¢€ 081 1,30 1,00 1,00 1,00 5% 675113 € situado numa das ruas mais movimentadas do centro
Propriedade muito bem localzada no centro histérico no
3 Lagos 505,00 2 500 000,00 € 4 950,50 € 1,02 130 1,00 1,00 1,00 5% 621147 € limite das muralhas, composta por Bar e mais 3
Localzado a 15 metros do largo central da Praia da Luz,
4 lagos 158,00 1250 000,00 € 791139 € 077 1,30 1,00 1,00 100 5% 7 542,56 € este estabelecimento oferece uma vista deslumbrante
MEDIA 805921 €
MAXIMO 1173167 €
MiNIMO 621147 €
MEDIANA 7 146,85 €
DESVIO PADRAO 250859 €

Legenda: A - Area | L - Localizacdio | QC - Qualidade/Conforto | EC - Estado de conservagdo | P - Parqueamento | MN - Margem negociagao (%)

IMOVEIS COMPARAVEIS PARA VENDA | ESPACOS COMERCIAIS

COMPARAVEL 1 COMPARAVEL 2
s:/Aww.idealista.pt/imovel/33403683/ s:/Aww.idealista.pt/imovel/3337 1679/
idealista & Publica o tew andncio gritls & Iniciar sessdo 18 Portugués - idealista @ Pubiica 0 teu anonco gratis & Iniiar sessao 8 Portugués -

<« Expacos comercis o 2 de 77 0spacos comercials o armazéns <Anterion Seguinte 3 CAatenor Sogunte >

Pergunta ao anundiante Pergunta a0 anunciante

se neste imovel e
O, tenha interesse neste imdvel e

gostava de visita-lo
Cumprimentos

' Contactar por chat

. Ver telefone

. Ver telefone

st

Mascela Propriedades

&

8821 foton | [ 4 3 plantas || © Mapa | M

[ BB 13 totos | [ On video || @ Mapa |
) Lagoe
Espaco comercial & venda, Pinhal da Meia Praia E:,?::_: ?u_',":: ':,'f Vvenda e Centro
Meia Praia, Lagos @ Ver maps 1300000 €
8.000.000 ¢ W1 area bruta 6736 €/m?
606 m dreabruta 13201 €/ ki
COMPARAVEL 3 COMPARAVEL 4
https://www.idealista.pt/imovel/30323445/ https: .pt/venda-esp: cial-lagos/i1629490
idealista # Pubkca o teuanundo gratls A Wnicac sessdo 8 Portugués -
SUPERCASA [Ty ——
Pergunta ao anunciante < Bpoims - -~

Contacta o anunciante

—— - AL
85 s Al

Lagos
Espaco comercial & venda em Centro *
Lagos Cidade. Lagos @ Ver mapa

2.500.000 ¢ Bive
so5mYaeabuta 4950 €

Quadro | Imdveis compardveis para venda
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IMOVEIS COMPARAVEIS PARA ARRENDAMENTO | ESPACOS COMERCIAIS

VALOR HOMOGENEIZAGAO
VALOR RENDA UNITARIO DE VALOR DE RENDA

MENSAL RENDA HOMOGENEIZADO OBSERVAGOES
€ A QCc EC P MN €/m?/més

£€/m?/més

Arrendamento de Espaco comercial na rua Cidade de

1 Lagos 50,00 2000,00 € 40,00 € 058 1,50 1,00 1,00 100 5% 33,00 € Torres Vedras 3
2 Vilamoura 180,00 5500,00 € 30,56 € 080 1,00 1,20 1,20 1,00 5% 33,34 € Bar para frespasse em Marina de Viamoura
3 Lagos 50,00 1500,00 € 2500 € 061 150 1,20 1,20 100 5% 31,09 € gfﬂi‘:ﬁ;’g‘ﬂ;’gz’;'g c;m“;‘gf;‘g’f;;‘::;:gg:;
4 Lagos 120,00 3000,00 € 25,00 € 072 150 120 120 100 5% 36,97 € fg;g‘f’;’gz‘;‘:s;;’z';d@’;‘::';;g:vs:° Gongalo de
MEDIA 33,60 €
MAXIMO 3697 €
MiNIMO 31,09 €
MEDIANA 3317 €
DESVIO PADRAO 2,46 €

Legenda: A - Area | L - Localizagdo | QC - Qualidade/Conforto | EC - Estado de conservacao | P - Parqueamento | MN - Margem negociagdo (%)

IMOVEIS COMPARAVEIS PARA ARRENDAMENTO | ESPAGOS COMERCIAIS

COMPARAVEL 1 COMPARAVEL 2
https://www.idealista.pt/i 1/33444357/ https://www.idealista.pt/imovel/32499884/

idealista # P oty amincogrits & I seso 8 Portugus © idealista & ablca ot anunco gt & Incir o 8 fortuguls -
« -

 de 147 espacos comercials ou I ———

>

D L ———— PrR———

Pergunta 3o anunciante

otactan o anunciante atiaves o
o1 oreco nenhum rumera de

. Ver telefone

nsvsens

Prvate eserations Aol Estate

a4

13 fovon || © Maps

Owen

Eroto | © Mapa

de Espaco na rua Cidade Bar para trespasse em Marina de Vilamoura

de Torres Vedras, 3 Vilamaa. Quartens @ Vet maps

Centr, Lagos e, Lages @ Ver mapa Da Gk

2.000 ¢/més Asrende §.500 </més

Somyeabuta 4000 €AW Wom weatiuts 1056 €

COMPARAVEL 3 COMPARAVEL 4
s:/imww.idealista.pt/imovel/33230789/ https:/supercasa.pt/arrendamento-espaco-comercial-lagos/i133612
idealista  Publcao e o ats. & i st 8 Portuguts -
« o omer 300 o Lo [T T —— e ——
Pergunta a0 anunciinte SUPERCASA

O, temho interesse stste dvet <€ Eapacos comerciais 0u armazins pva serendamento em Lagos 1o

s Sepitme >
aostava de vista

Cumprmentes.

® Contactar por chat

. Ver telefone

Contacta o anunciante

Enfotos | © Mana

de Espago ial em Porto de
Més
Lagos Ctade. Lagen @ Ver g
1,500 /més
0 swabiuta 2500 €/t

Quadro | Imdveis compardveis para arrendamento
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D. | VALORES DE MERCADO ADOPTADOS

Tendo em conta a andlise do mercado, nomeadamente dos espagcos compardveis na
zona, assim como o estado atual do imoével em andlise, adotaram-se os seguintes valores
de mercado:

e Espacos comerciais (venda): 8.050 €/m?
e Espacos comerciais (arrendamento): 33,00 €/m?

Os valores considerados encontram-se dentro dos valores médios recolhidos, considerando
as suas dreas, tipologia e acabamentos.

Na atribuicdo dos valores unitdrios de valorizacdo (€/m?), teve-se em consideragdo a
exposicdo que o imoével tem face aos da prospecdo, as dreas e um desconto para
eventuais negociacdes.

Os valores unitdrios adotados tém em consideracdo a drea de terreno (parte rdstica e
urbana) e localizagdo.
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A AVALIACAO
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A. | BASES DA AVALIACAO

A avdaliacdo foi realizada de acordo com a legislacdo aplicdvel aos fundos de
investimento imobilidrio, nomeadamente:

e Lei 153/2015 de 14 de setembro
e Decreto-lei 27/2023 de 28 de abril
¢ Regulamento 7/2023 de 29 de dezembro

O formato dos relatdérios da The Key Advisors obedece ainda as Normas RICS Valuation —
Global Standards Edicdo de Janeiro de 2022, tendo sido utilizada a Base de Valor — Valor
de Mercado, descrita no Apéndice |. Adicionalmente, no Apéndice | encontram-se
descritas todas as condicionantes, reservas e demais consideracdes e pressupostos
considerados pela TKA nas avaliagcdes que efetua, e aplicAveis a avaliacdo em curso.

B. | DILIGENCIAS E ESTUDOS EFETUADOS

Para efeitos de determinacdo do valor de mercado foi realizada visita ao imoével,
conforme descrito na secgdo 2.c. deste relatdrio. Adicionalmente foram realizados estudos
de mercado na envolvente e contactados mediadores locais. A informacgdo foi compilada
nas tabelas de imdveis compardveis j& apresentados. Foi ainda utilizada a base de dados
interna da TKA para efeitos de validacdo e verificacdo dos valores obtidos.

C. | ABORGAGEM DA AVALIACAO

A avaliagdo do patriménio foi efetuada, apds visita e andlise de condicionantes,
considerando-o livre de hipotecas, encargos ou serviddes de qualquer natureza. As
opinides, andlises e conclusdes constantes do presente relatdrio foram desenvolvidas de
acordo com o referido no ponto 4.a. deste relatorio.

Para a determinac&o da base de valor definida, utilizaram-se as seguintes abordagens e
métodos de avaliacdo:

¢ Método comparativo - Foi utilizado o Método comparativo, uma vez que o
mercado apresenta dinamismo nas fransacdes de venda, suficientes para sustentar
os valores considerados.

¢ Método do rendimento - abordagem dindmica através do “Discounted Cash-Flow”
— Foi utilizado o Método do rendimento - abordagem dindmica através do
“Discounted Cash-Flow", dado que o imdvel gera rendimento através de um
contrato de arrendamento enquadrdvel no mercado local.

Analisados os resultados obtidos pelas duas abordagens, somos da opinido que o valor do
mercado € o valor obtido através do Método do rendimento - abordagem dindmica
através do “Discounted Cash-Flow”.
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C.i. | METODO COMPARATIVO

A avaliacdo solicitada foi realizada, tendo em conta as carateristicas do patriménio e
condicionantes do mercado imobilidrio local, com recurso ao Método Comparativo,
permitindo obter como resultado o respetivo valor de mercado mediante andlise de
imoéveis ou dreas compardaveis.

Desta forma, a aplicagdo do método consiste em atribuir valores unitdrios as dreas
fundamentais da composicdo do imdével em avaliacdo, baseados na comparacdo de
mercado, produzindo assim um valor potencial de mercado do imével por soma dos varios
parciais.

Esta metodologia considera o imével livre e disponivel e baseia-se no principio da
substituicdo, ou seja, no fato de um comprador plenamente informado ndo estar disposto
a pagar mais por um imoével, do que o preco de aquisicdo de outro compardavel e com
semelhante utilidade.

O processo de avaliacdo, decorrente da utilizacdo do método, baseia-se na recolha
exaustiva de informacdo relativa a dados de mercado ou fransacdes recentes, ocorridas
na drea de localizagdo do patrimoénio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas
sejam compardaveis com o objeto em andlise.

Frequentemente, o dmbito da avaliacdo recai sobre patrimdnio imobilidrio que apresenta
carafteristicas muito especificas ou se encontra localizado numa drea geogrdfica, na qual
ndo se verifica a existéncia de um mercado, estabilizado e sustentado, de iméveis com
carateristicas compardveis, tornando-se nestes casos apropriado o alargamento
geogrdfico do estudo, de forma a obter informagdo comparativa que permita assegurar
uma caraterizacdo adequada e fidvel do mercado em andlise.

Assim, o ato de estimar o valor de patrimdnio imobilidrio através do Método Comparativo
apresenta como ponto basilar a andlise de transacdes de iméveis compardveis,
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, d introducdo de ajustamentos na andilise.

Na valorizagdo do imdvel em andlise foram ufilizados os seguintes valores unitdrios de
acordo com a respetiva composicdo e prospecdo de mercado efetuada no local, e
melhor descrita na secdo 3.c. deste relatdrio:

METODO COMPARATIVO | RESULTADO DA AVALIACAO
AREA VALOR

DESCRICAO AFETACAO ESTADO ATUAL
ABC €/m? ABC €
Prédio Misto Servicos 444,90 8050 € 3581445 €
TOTAL 444,90 3581445€

Quadro resumo | Método comparativo

O valor de mercado do imdvel, no pressuposto de se encontrar livre e disponivel, através
da aplicacdo do Método Comparativo, ascende a 3.581.445 €.
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C.ii. | METODO DO RENDIMENTO — ABORDAGEM DINAMICA ATRAVES
DO DISCOUNTED CASH FLOW

As dreas de construcdo, valores de arrendamento atuais assim como os valores de renda
de mercado enconfram-se representados no quadro seguinte:

PRESSUPOSTOS RENDA

RENDA ATUAL DA BRI B RENDA POTENCIAL

UNITARIA MENSAL CONTRATO UNITARIA MENSAL
£€/m? € €/m? €

DescricGo INQUILINO

Marmom - Actividades

Prédio Misto . 444,90 28,10 € 12 500,00 € 02 jun 2043 33,00 € 14 681,70 €
Hoteleiras, Lda.
MENSAL 12 500,00 € 14 681,70 €
TOTAL 445
ANUAL 150 000,00 € 176 180,40 €

* A renda anual corresponde a 10% (dez por cento) do valor da faturagdo, com os limites minimos seguintes:
- € 50.000,00 (cinquenta mil euros) no primeiro ano do contrato;

-€100.000,00 (cem mil euros) no segundo ano do contrato;

- € 150.000,00 (cento e cinquenta mil euros) no terceiro ano e seguintes.

Tabela | Pressupostos de renda

Faseamento de Custos e Receitas

Para o efeito da determinacdo do valor de mercado consideramos um periodo de 20
anos, apos o qual se consideram os Cash Flows estabilizados. A andlise efetuada quando
aos periodos de arrendamento e de vacancy é apresentada no quadro do DCF.

Custos:

Foram considerados custos para obras (rubrica "CAPEX") correspondentes & depreciacdo
do imoével em funcdo da sua idade. Este valor foi estimado, considerando um custo de
construcdo de 1.950 €/m? (restaurante de luxo) e uma depreciacdo de 10%.

Foram considerados, na rubrica “manutengdo”, 3 % do valor da renda potencial anual
para um fundo de maneio destinado a manutencdo, obras de conservagdo ou reparagdo

O IMlincide sobre o valor patrimonial tributdrio ("VPT") dos prédios rusticos e urbanos,
situados em territério portugués. E devido pelo proprietdrio, usufrutudrio ou superficidrio do
prédio a 31 de dezembro do ano a que respeita. O valor foi calculado de acordo com a
tabela de IMI por concelho disponibilizada no portal das financas!.

O valor de seguro foi estimado em funcdo do capital seguro (construcdo + encargos) e de
acordo com o mercado e com a base de dados interna da empresa, tendo sido adotado
um prémio de seguro de 0,081%.

Nd&o foram considerados custos de seguros e manutencdo durante a vigéncia do contrato,
uma vez que estes encargos se encontram atribuidos ao arrendatdrio, conforme contrato
de arrendamento.

1 Fonte: https://www.portaldasfinancas.gov.pt/pt/main.jsp2body=/imi/consultarlaxasiMIForm.jsp
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Receitas:

Rendas Anuais

Atualmente a renda anual potencial total perfaz 176.180 € (14.681 €/més).
Valor residual

No termo do periodo de andlise, e assumindo os fluxos de caixa gerados pelo imével como
estabilizados, calculou-se o Valor residual, que corresponde ao valor de mercado do
imével naquela data, través da capitalizacdo dos fluxos de caixa gerados pelo mesmo a
uma exit yield.

Taxas

Exit yield é a taxa utilizada para capitalizar os cash flows projetados no fim do periodo de
andlise. O cdlculo da mesma é feito tendo em conta a prospecdo realizada, o tipo de
atfivo em avaliacdo, a exposicdo, o risco e as yields em vigor no mercado para este tipo
de imdveis apresentadas pelos estudos de mercados das principais consultoras. A exit yield
foi de 4.5%.

Para a determinac@o da Taxa de desconto, foi considerado o Build-up method, que
considera as caracteristicas especificas do imdvel em avaliagcdo. De acordo com a alinea
h) do anexo a que se refere o art. 20° da Lei 153/2015, de 14 de setembro decompomos a
taxa de desconto conforme tabela que se segue:

SIGLA RISCO % FONTE DE DADOS
rf Prémio isento de risco 3,0%  Banco de Portugal
MRP Prémio de risco de mercado 1.5% Taxa de Retorno (Yield)-Prémio Isento de Risco
FSP  Risco associado & dimensdo do ativo 0,1%  Interna
IND Risco associado ao uso 1,5%  Interna
CSR Prémio especifico do ativo 0,0% Interna
r Taxa de Atudlizagéo 6,1%

Considerou-se para o horizonte de 20 anos uma atualizagcdo média anual de rendas de
2,00%.

Apresenta-se de seguida os pressupostos e cdlculos efetuados:

PERIODO DE ANALISE TAXAS ANUAIS

Inicio 1 ago 2024 Indexacdo  2,0%
Durac¢do (anos) 20 Exit Yield 4,5%
Termo 31 jul 2044 Taxa de Desconto  6,1%
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Renda atual - Total anual
Renda potencial - Total anual
Fim do contrato de arrendamento
Valor Patrimonial

IMI

Valor para seguro

CAPEX

Condominio - Valor mensal
Opcdo de taxas a usar

Taxa de desconto

Taxa de indexacdo

Exit Yield

150 000 €
176 180 €
02 jun 2043
591 860 €
1776 €
1306 419 €
116 645 €
0€
Opcdo 1
61%
2,0%

4,5%

Valores em Euros a pregos correntes

ANALISE
INiC1O DO PERIODO 1ago 24 Tago25 1ago26 1ago27 1ago28 1ago29 1ago30 1ago3l 1ago32 1ago 33
FIM DO PERIODO 31jul 25 31jul26 31jul27 31jul 28 31jul29 31jul30 31jul31 31jul32 31jul33 31jul34
Vacancy (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Renda atual 125004 € 153000€ 156060€ 159181 € 162365€ 165612€ 168924€ 172303 € 175749 € 179 264 €
Renda potencial 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Receitas de rendas 125004€ 153000€ 156 060€ 159 181€ 162365€ 165612€ 168 924€ 172303 € 175749€ 179 264 €
CAPEX 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Prédio Misto Manutengéo 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
IMI 1776 € 1776€  1776€ 1776 € 1776 € 1776€  1776€ 1776€ 1776€ 1776€
Seguros 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Condominio 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
Custos totais 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 €
Valor residual
Cash Flow 123228 € 151224€ 154284€ 157406 € 160589€ 163837€ 167 149€ 170527 € 173 973 € 177488 €

1ago34 1ago35 1ago36 1ago37 1ago38 1ago3? 1ago40 T1ago4l 1ago42 1ago43
31jul35 31jul36 31jul37 31jul38 31jul39 31jul40 31jul4l 31jul42 31jul43 31jul 44
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 50% 0%
182849 € 186506 € 190236 € 194041€ 197922€ 201880€ 205918€ 210036€ 107 118 € 0€
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 256 662 €
182849€ 186506€ 190236€ 194041€ 197 922€ 201880€ 205918€ 210036€ 107 118 € 256 662 €
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0¢€ 0€ 0€ 166 597 € 0€
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 7700 €
1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 €
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 756 € 1542 €
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€
1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776 € 1776€ 169128€ 11017 €
5567 943 €
181074€ 184731€ 188461€ 192265€ 196146 € 200105€ 204 142€ 208261€ -62010€ 5813588 €

Desta forma, o valor de mercado do imdvel através do Método do rendimento -
abordagem dindmica através do Discounted Cash-Flow ascende a 3.574.800 €.
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D. | VALOR DA PROPRIEDADE

De acordo com os pressupostos apresentados no presente relatdrio, e tendo em conta os
comentdrios descritos anteriormente, obtiveram-se os seguintes valores:

- Método Comparativo de Mercado 3581445 €
- Método do Rendimento (DCF) 3574 800 €

Considerou-se como Valor de Mercado o valor resultante da aplicacéo do Método do
Rendimento (DCF), uma vez que, o imoével se encontra arrendado com um contrato de
arrendamento enquadrdvel no mercado local de arrendamento

Emite-se, assim, a opinido de que o Valor de Mercado Atual do imével, sujeito &
informacdo fornecida pelo cliente e aos pressupostos utilizados, acima mencionados, é de
3.574.800€ (Trés milhoes quinhentos e setenta e quatro mil e oitocentos euros).

A pedido do cliente, informa-se que o valor para seguro € de 1.306.400 € (Um milh&o
frezentos e seis mil e quatrocentos euros).

Atendendo ao contexto geopolitico mundial, ao abrandamento econdmico e d incerteza
sobre a trajetéria da inflacdo e da politica monetdria, com impactos no mercado
imobilidrio, recomenda-se, na presente data, que a avaliacdo deste imével seja mantida
sob revisdo frequente.
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DECLARACOES
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Para o cumprimento do Artigo 20.° da Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro:

Elementos de Responsabilizacdo:

a) Valor proposto sem quaisquer reservas, excetuando as relativas aos pressupostos

referidos anteriormente;

b) Na&o existem quaisquer incompatibilidades conforme previstas no artigo 19.° da Lei

n.° 153/2015 de 14 de setembro;

c) O perito avaliador declara que efetuou a avaliagcdo de acordo com as exigéncias

legais.

d) Apdlice n.° 0153 10005621 000 emitida pela Generali— Companhia de Seguros, S.A
com validade até 31/10/2024 com duragdo de um ano e seguintes.

e) Assinatura do perito avaliador de iméveis e data de entrega do relatério de

avaliacdo a entfidade contratante.

Lisboa, 11 de julho de 2024

O avaliador

O avaliador

Erik Verdasca
Registo CMVM: PAI/2019/0048
REV/PT/ANAI/2028/11

Jodo Francisco Ferreira

Registo CMVM: PAI/2016/0159
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Em conformidade com a VPS 3 da “RICS Valuations — Global Standards 2022", declara-se

que:

A presente avaliagcdo foi elaborada e revista de acordo com a “RICS Valuations
— Global Standards — January 2022.

A base da avaliacdo € o “Valor de Mercado”, que se define da seguinte formai:

“Estimativa do montante mais provdavel pelo qual, d data da avaliacdo, uma
propriedade, apds um periodo adequado de comercializagdo, poderd ser
fransacionada entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas
as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coacdo.”

O perito avaliador tem suficiente conhecimento do mercado local e nacional
especifico e as aptiddes e conhecimentos necessdrios para levar a cabo a
avaliac@o de forma competente, tendo agido com independéncia,
integridade e objetividade.

Nem a TKA, Lda. nem o perito avaliador tém qualquer envolvimento passado ou
atual com a propriedade em avaliagcdo.

O presente relatério de avaliacdo foi elaborado e revisto pela TKA, Lda.,
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ANEXOS
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l. | REPORTAGEM FOTOGRAFICA
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Il. | FICHA DE INSPECAO

FICHA DE INSPECAO T

N. Ref.: 060-0001-2024 “The Key Adiscrs
INSPECCAO:
Avdliador:  Erk Verdasca Morada: Estrada da Ponta da Piedade, S/N

Data da Insp.:  10/jul/24 Freguesia:  $Go Gongalo de Lagos Concelho:  Lagos Distrito:  Faro

Tipo de imével

Contacto visita: 928501843 Fragao: i Ed'\ﬂ'cio MorcdiaD Observagdes: Prédio Misto

Nome: Hélder Andrade Tipo de Inspegdo:

InteﬂovE Parcich ExTeriorD RestrigGes:
LOCALIZAGAO E ENVOLVENTE: ‘ INFRA-ESTRUTURAS URBAN

Envolvente: Urbana; x Rural Mista Amuamentos:
localizagdo:  Muito boa; x Média Fraca Mto Fraca Passeios:
Rede vidria:  Muito boa Razodvel Fraca Inexistente Saneamento:

Tran’sp9nes Muito boa Razodvel Fraco! Inexistente Rede de dguas:
PUblicos:

sarvls:o; / Muito boa Razodvel Fraco] Inexistente Eletricidade:
Comércio:

Zonas verdes / Muito boa Razodvel Fraco Inexistente Gds

Lazer:

Infraestruturas:  Muito boa Fraco! Inexistente Telecomunicagdes:

IR
N I O N O Y

N I I I

RozodvelE
CARACTERIZACAO DO TERRENO: CON

N/ verf.

ONANTES

Topografia:  Acentuado! Moderado} Rede alta tensdo:

Ligeiro} x : Plano

Ocupagdo:  P. agricola Pastagem| S/ ocupa. N/ verf. Rede média fensdo:

Vegetagdo: Densa Moderada Inexistente N/ verf. Linhas de dgua:

Espécies Azevinho Azinheira Outras N/ verf. Serventias:
protegidas:
Acesso interior: Livre Parcial} N/ verf. Consfruces:

Infraestruturas:  Muito boa Inexistente Ocupagdo ilegal:

Limites identificados:

OBSERVAGOES:

Acessibilidade:  Muito boa Inexistente

Compafiveis com docs:

quntc: CRP:} X Outros:D
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FICHA DE INSPEGAO N. Ref.: 060-0001-2024 Pdg. 2/2

NUmero de pisos acima do NUmero de 2
solo: pisos:
Afetagdo pisos acima do Servicos Idade: 1
solo:
Afetagdo piso térreo:  Servicos
Ocupacgdo verificada:
NUmero de pisos abaixo do. 1 Devoluto:
solo:
Afetagdo pisos abaixo do. Servicos
solo: Condic¢des de habitabilidade:
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Quais:

Obras reabilitagdo: Quais:

Arrendodo:b Por: Monte Mar
N&o: x Obs.:

Restaurante

AREA PRINCIPAL: AREAS DEPENDENTES:

e Quartos
¢do:

o]

Afetagdo: Habnd(;ao ComerC|o Servigos Armazém
Exposicdo N x S x El x|
solar: i
Compartimenta

Nel I Cozinha ] Ins. Sanit. Despensuﬂ

Outro

Arrecadagdo:

Estacionamento:

Varanda/jardim:

Estrutura: Beiaom Metdlica Madeira Alvenaria
Cobertura: Inclinada Planal x | Visitavel | N.Visitavel
Revestimento: Telhum P. Sandwich: i Mosaico | Vegetal

Elevador:

Mista m
Outrom
Outrom

Sala Condominio:
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ll. | PRINCIPIOS GERAIS APLICADOS A TODAS AS
AVALIACOES

a. | DEFINICAO DAS BASES DE VALOR

O imével foi avaliado de acordo com as Normas Globais RICS (“Red Book”) — Janeiro de 2022, tendo sido
utilizadas as seguintes Bases de Valor:

a)

b)

<)

<)

d)

e)

Valor de mercado:

A utilizagc&o do Valor de Mercado foi efetuada de acordo com a Valuation Practice Statement (VPS) 4.
De acordo com esta VPS, Valor de Mercado é definido como: estimativa do montante mais provével
pelo qual, & data da avaliagdo, um ativo ou passivo, apds um periodo adequado de comercializacdo,
poderd ser fransacionado entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes
atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coagdo.

Ao aplicar o valor de mercado, deve ser igualmente considerado o enquadramento conceptual
definido no paragrafo 29 do “Framework” das IVS, incluindo o requisito de que o montante estimado da
avaliagdo reflita as circunstancias e a situacdo real do mercado a partir da data de avaliagdo efetiva.

‘... O montante estimado ...’

refere-se a um preco expresso em termos monetdrios (normalmente em moeda local) pago por uma
Propriedade numa transagdo entre duas partes. O Valor de Mercado é estimado como o preco mais
provdavel obtido de forma razodvel no mercado a data da avaliagdo, de acordo com a definicéo de
Valor de Mercado. Trata-se do melhor preco passivel de ser obtido pelo vendedor e do preco mais
vantajoso passivel de ser conseguido pelo comprador. Esta estimativa exclui especificamente o preco
estimado, inflacionado ou deflacionado, em virtude de condi¢cdes ou circunsténcias especiais tais como
financiamento atipico, acordos de sale & leaseback, consideracdes especiais ou concessdes
acordadas por qualquer entidade associada & venda, bem como qualquer elemento de Valor Especial.

‘... mediante o qual um ativo ou passivo deve ser transacionado ...’

Estabelece que o valor de uma Propriedade deva ser um montante estimado, em vez de um preco de
venda efetivo ou predeterminado. E o preco esperado pelo mercado & Data da Avaliagéo numa
fransagdo que reuna todos os elementos contidos na definicdo de Valor de Mercado.

‘... a Data da Avaliagéo ...’

Exige que o Valor de Mercado seja reportado a uma data de Avaliagcdo especifica. Uma vez que os
mercados e as condicdes de mercado podem alterar-se, o valor estimado pode ser incorreto ou
inapropriado numa outra data de Avaliagdo. O montante de Avaliagdo ird refletir o estado atual do
mercado e as respetivas circunst@ncias a data efetiva da Avaliagcdo, e néo numa data passada ou
futura. Esta definicdo pressupde também a assinatura e execugdo simulténea do contrato de compra e
venda sem qualquer variacdo no preco que podia ser conseguido de outro modo.

‘... entre um potencial comprador ...’

Refere um comprador que estd motivado, mas ndo impelido a comprar. Este comprador n&o estd nem
davido nem determinado a comprar a qualquer preco. Trata-se de um comprador que adquire de
acordo com as realidades e expetativas do mercado atual e ndo de um mercado imagindrio ou
hipotético, cuja existéncia ndo pode ser demonstrada ou antecipada. O comprador potencial assume
que ndo pagard um preco mais elevado do que aquele que o mercado exige. O detentor da
Propriedade faz parte do universo de todos aqueles que constituem “o mercado”. O avaliador ndo
deve adotar pressupostos irealistas quanto as condicdes de mercado ou assumir um Valor de Mercado
acima daqguele que serd razodvel obter.

‘... e um potencial vendedor ...’

Refere que o vendedor ndo estd dvido ou obrigado a vender a qualquer preco, nem determinado a
conseguir um preco irazodvel no mercado atual. O potencial vendedor estd motivado para vender a
Propriedade de acordo com as condi¢cdes do mercado, pelo melhor preco obtido nesse mesmo
mercado (aberto), depois de um adequado periodo de comercializacdo, independentemente do
preco. As circunsténcias factuais relativas ao atual proprietdrio sdo excluidas desta consideracdo, uma
vez que o ‘potencial vendedor’ € um proprietdrio hipotético.
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‘... numa fransag¢do entre duas partes ...’

Transacdo que ocorre entre partes que ndo tém um relacionamento particular ou especial entre si
(como, por exemplo, a relacdo existente entre uma empresa mde e uma sua subsididria ou a como a
relacéo existente entre um proprietdrio e um arrendatdrio), que pode conduzir a uma distorcdo
incaracteristica do preco face ao mercado ou a que o mesmo seja inflacionado por algum elemento
de Valor Especial (ver IVS 2, pardgrafo 3.8). Uma transacd@o com base no Valor de Mercado ocorre entre
duas partes ndo relacionadas entre si, em que ambas agem de forma independente.

‘... ap6s a sua devida comercializagdo ...’

Significa que a Propriedade serd exposta no mercado da forma considerada como sendo a mais
apropriada para que o seu preco de venda corresponda ao melhor preco possivel, de acordo com a
definicd@o de Valor de Mercado. A duracdo deste periodo de exposicdo no mercado pode variar de
acordo com as condigdes do mesmo, mas deve ser suficiente a ponto de permitir que um nimero
adequado de potenciais compradores tome conhecimento de que a Propriedade se encontra
disponivel para venda. O periodo de exposicdo no mercado ocorre antes da data de Avaliagdo.

‘... em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente ...’

Parte-se do principio que tanto o comprador como o vendedor est@io razoavelmente informados quanto
& natureza e caracteristicas da Propriedade, dos seus usos atuais e potenciais, e do estado do mercado
& Data da Avaliag@o. Cada parte atuard de acordo com os seus proprios interesses e com
conhecimento e prudéncia, de modo a que seja atingido o melhor preco tendo em conta os seus
interesses na transacdo. A prudéncia refere-se & situacdo do mercado & Data da Avaliacdo, ndo tendo
em consideracdo qualquer antecipagdo de uma variagdo passivel de conduzir, numa data posterior, a
uma alterac@o do prego. N&o é necessariamente imprudente para um vendedor vender uma
Propriedade num mercado onde os precos estejam em declinio por um valor mais baixo do que os
valores do mercado em datas prévias. Nestes casos, e como acontece noutras situacdes de compra e
venda em mercados com oscilacdes de precos, o comprador ou vendedor prudente atuard de acordo
com a melhor informacgdo disponivel no mercado na altura.

‘... esem coagdo ...’

Estabelece que cada parte estd motivada para efetuar a transagdo, mas ndo € obrigada ou coagida
indevidamente a conclui-la.
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b. | CONDICOES, PRESSUPOSTOS E TERMOS UTILIZADOS NA AVALIACAO

O nosso objetivo é proporcionar um servico de avaliacdo profissional eficiente a todos os nossos clientes. Com o
interesse de estabelecer termos de referéncia claros desde o inicio, acreditamos que é importante compreender
plenamente as necessidades dos nossos clientes, a finalidade e base das avaliagdes que executamos e que 0s
clientes compreendam as limitacdes habituais dos servicos oferecidos. Estamos disponiveis para discutir
alteragodes, se for caso disso, e para organizar a prestacdo de servigos adicionais.

Os seguintes Principios Gerais sdo aplicdveis a todas as avaliagdes realizadas pela TKA, Lda., a menos que seja
especificamente acordado o contrdrio na instrugdo do trabalho e constantes no corpo principal do relatério. Os
Principios Gerais sdo, normalmente, incluidos como um apéndice do relatdrio, que assim compreende uma parte
das condi¢des do nosso acordo.

Normas Globais RICS - EdicGo de Janeiro de 2022

As avaliagcdes sdo realizadas em conformidade com as Normas Globais RICS — Edicdo de Janeiro de
2022. Segundo a PS 1.1. “Todos os membros e empresas regulomentadas, independentemente no
mercado onde atuem, devem cumprir as normas profissionais, técnicas de avaliacdo e de desempenho
(designadas pelos prefixos PS e VPS).

Confirmagdo dos termos de contratagdo

No cumprimento da VPS 1 foram confirmados junto do cliente, por escrito e antes de emitir qualquer
Relatério, os termos de contratacdo nos quais a Avaliagdo foi efetuada. Além das questdes
especificamente mencionadas abaixo, o calenddrio e @mbito das limitacdes do servico de avaliagdo
estdo sujeitas a esse acordo.

Interpretagdo Legal

Qualguer interpretacdo de documentos ou pressupostos de cardcter legal € efetuada enquanto
consultores de avaliacdo, devendo qualquer questdo legal que influencie a valorizagcdo do imdvel ser
verificada por um profissional qualificado na respetiva matéria.

Documentagdo Legal

Assume-se, exceto se especificamente indicado no relatério, que cada imével tem um titulo vdlido e
comercial, que toda a documentagdo é satisfatoriamente concebida e que ndo hd iregularidades,
propostas de desenvolvimento e planeamento, restricdes onerosas ou intencdes das autoridades locais
que afetem a propriedade nem litigios materiais pendentes.

Custos de alienagdo e tributagGo

N&o foi considerada qualquer dotacdo para custos de aquisicdo ou tributagcdo que possam surgir em
caso de dlienacdo, conforme disposto no ponto 35. do “Framework” das IVS. Adicionalmente a presente
avaliacdo, no que aos custos de investimento diz respeito, & expressa com IVA. As propriedades sdo
avaliadas ndo considerando quaisquer hipotecas ou outros encargos.

Fontes de Informag¢Go

Assumiu-se como corretas as informacdes que nos foram fornecidas pelas fontes mencionadas, quanto
aos detalhes da posse e arrendamento, autorizagcdes de construcdo e outras questdes relevantes,
referidas no nosso relatério. Assumiu-se essa informag&o como completa e correta.

Limites

As plantas de localizacdo que acompanham o relatdério destinam-se apenas a identificacdo e ndo
devem ser invocados para definir os limites ou serviddes da propriedade. A extensdo do imdével foi
marcada de acordo com as informagdes fransmitidas e segundo a nossa compreensdo dos seus limites.

Planeamento urbanistico e outros regulamentos oficiais

As conclusdes relativas ao enquadramento em termos de ordenamento do territdrio relevantes para a
avaliacdo, decorrem de informacdo obtida verbalmente, sendo esta aceite pela TKA, Lda., tendo por
base que deverd ser reconfirmada oficialmente. Pedidos de informacdo por escrito podem levar
semanas a obter resposta e incorrer em taxas. Quando a garantia oficial seja necessaria em matéria de
planeamento, recomenda-se que os requerimentos formais escritos sejam realizados por advogados, 0s
quais devem confirmar quaisquer questdes juridicas referidas no nosso relatério. Parte-se do pressuposto
que as propriedades estdo construidas ou em construcdio, ocupadas ou utilizadas, com base nas
autorizagdes adequadas e que ndo hd avisos legais pendentes.
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Assumiu-se que as instalacdes cumprem todos os requisitos legais aplicdveis incluindo as regras de
incéndio e construcdo.

Seguro da Propriedade

A presente avaliagdo assume que o imdvel estd segurado contra riscos habituais incluindo terrorismo,
inundagdes ou elevacdo anormal do lencol fredtico, mas com prémios comercialmente aceitaveis.

Area de Construcédo e idade

As dreas sdo provenientes da fonte citada. Caso confrdrio, as dimensdes e medida das dreas no local ou
a partir de plantas sdo calculadas de acordo com os cédigos locais de medicdo e sdo apresentados
com uma aproximagdo razodvel e com referéncia a sua fonte. Salvo disposto em contrdrio a idade do
edificio & estimada, sendo meramente indicativa.

Condigoes estruturais

Nd&o foram efetuadas quaisquer diligéncias relativas as condicdes de construcdo, estruturais e do
terreno. Neste sentido assumiu-se que o imdvel estd livre de qualquer falha estrutural, deterioracdo,
infestacdo ou defeitos de qualquer outra natureza devido ao uso na sua construcdo de materiais
deteriorados. $6 serdo refletidos na avaliagcdo quaisquer defeitos ou itens de falta de manutencdo para
0s quais a TKA, Lda. tenha sido alertado ou de que tenham sido visiveis no decorrer das inspecdes e que
estejam claramente expressos na avaliacdo, assumindo por outro lado que as propriedades se
encontram livres de defeitos.

Consideragées Ambientais

Nd&o se procederam a investigacdes no local para determinar se as condigdes do solo e servicos sao ou
ndo adequadas e, mais ainda, ndo se efetuaram inspecdes ambientais, arqueoldgicas ou geotécnicas.
Caso indicacdo em contrdrio assumiu-se com base de que estes aspetos estéo satisfatdrios e que o
subsolo do local se encontra livre de substancias perigosas.

Assumiu-se que a propriedade ndo &, nem nunca foi, alvo de qualquer utilizacdo que a contaminasse ou
com potencial para a contaminar, salvo indicacd@o em contrdrio. Ndo se investigou os usos, presentes ou
passados, dados a propriedade ou qualquer terreno adjacente ou perto da mesma, de forma a
determinar se estes usos podem resultar numa potencial contaminagé&o e assumindo-se que este ndo é
0 Caso.

Ressalve-se o facto de que, caso exista qualquer tipo de contaminagdo em terrenos vizinhos, o valor da
propriedade reportado neste relatério poderd diminuir. O mesmo acontecerd caso os imdveis vizinhos
tenham sido ou estejam a ser usados de alguma forma que possa contribuir para a sua contaminagdo.

Locagcodes | Arrendamentos

Recomenda-se que seja sempre validada a nossa interpretagcdo destes documentos por advogados,
particularmente no caso compra ou empréstimos em que a propriedade € dada como garantia.

Contratagdo

A TKA, Lda. reflete na sua apreciagdo geral, a apreciacdo que os potenciais compradores ou
proprietdrios tém da situacdo financeira dos inquilinos. No entanto, ndo se realizaram investigacdes
detalhadas sobre a capacidade financeira dos inquilinos, exceto quando indicado especificamente, e
assumindo, salvo indicacdo em contrdrio, que em todos os casos ndo hd atrasos significativos de
pagamento e que eles sdo capazes de satisfazer as suas obrigagdes nos termos do contrato de
arrendamento e acordos realizados.

Seguranga do Empréstimo

Qualguer comentdrio relativo & adequacdo da propriedade como garantia de hipotecdria, é relativo
ao imdvel per si. A determinagé@o do grau de adequacgdo do capital e da renda para cobrir o
empréstimo € da responsabilidade do credor tendo em conta os termos do empréstimo.

Valor de Seguro

O valor para seguro representa a nossa estimativa dos custos de substituicdio da construgcdo, sendo que
este valor deverd ser entendido como uma orientagdo para o estabelecimento do montante de seguro
do imével.

Compardveis de Mercado

As informacdes de compardveis/prospecdo de mercado incluidas no nosso relatério, sGio baseadas nas
pesquisas informais realizadas pela TKA, Lda., cuja precisdio ndo pode ser garantida. Contudo, assume-se

The
Koy

Advisors



62 | 060-0001-2024 | Ativo Lagos | Lagos

que todas as informacdes referidas s&o na generalidade exatas. Salvo indicagcdo em contrdrio n&o se
procedeu a qualquer inspe¢cdo de compardveis.

Responsabilidade

A avaliacdo é confidencial e dirigida ao cliente identificado no &mbito dos efeitos pretendidos. A
responsabilidade ndo serd posteriormente alargada a outras partes, salvo com base em instrucdes
escritas e acordadas, o que poderd incorrer em custos adicionais.

Divulgagao e publicagdo

Toda ou parte da avaliacdo, relatério/certificado ou qualquer referéncia a eles n&o poderd ser incluida
em documentos publicados, circulares ou declaracdes, nem divulgada de outra forma qualquer sem a
nossa autorizacdo prévia por escrito acerca da forma e contexto em que podem aparecer. A
divulgacdo da opinido do valor do imdvel a terceiros que ndo os destinatdrios do nosso relatoério,
obrigard sempre a divulgacéo das bases de valor e principais pressupostos da avaliagdo.

Jurisdicdo

A Lei Portuguesa é aplicavel em todos os aspetos referentes & avaliacdo e ao acordo com o cliente,
devendo ter sido considerada como feita em Portugal. Em caso de litigio relacionado com a avaliagdo
o cliente e um qualquer terceiro que use a avaliacdo, serdo submetidos & justica dos Tribunais
Portugueses. Esta serd aplicada sempre que a propriedade ou o cliente é localizado ou o
aconselhamento é prestado.

Procedimentos de reclamacgdes

Uma vez que a TKA, Lda. € uma empresa registada e regulada pelo RICS, esta possui um procedimento
para tratamento de reclamagdes que poderd ser disponibilizado ao cliente a seu pedido. Igualmente, e
como exigido pela Lei Portuguesa, encontra-se a disposicdo dos clientes, na nossa sede, o Livro de
Reclamagodes.
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C. | METODO DE AVALIACAO

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

Método Comparativo

A abordagem de avalia¢cdo 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 imével, do que o
preco de aquisicdo de outro compardvel e com semelhante utilidade.

O processo de avaliagcdo, decorrente da utilizagdo do método, baseia-se na recolha exaustiva de
informacdo relativa a dados de mercado ou transagdes recentes, ocorridas na drea de localizagdo do
patriménio imobilidrio a avaliar e/ou cujo tipo e carateristicas sejam compardveis com o objeto em
andlise.

Frequentemente, o &mbito da avaliagdo recai sobre patrimdnio imobiliério que apresenta carateristicas
muito especificas ou se encontra localizado numa drea geogrdfica, na qual ndo se verifica a existéncia
de um mercado, estabilizado e sustentado, de imdveis com carateristicas compardveis, tornando-se
nestes casos apropriado o alargamento geogrdfico do estudo, de forma a obter informacdo
comparativa que permita assegurar uma caraterizagdo adequada e fidvel do mercado em andlise.

Assim, o ato de estimar o valor de patrimoénio imobilidrio através do Método Comparativo apresenta
como ponto basilar a andlise de transagcdes de imdveis compardveis, 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, d introdugdo de
ajustamentos na andilise.

Método do Rendimento ou Atudlizagdo 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 imobiliério, dependendo assim o respetivo
valor da capacidade de gerar rendimento.

Importa referir que a abordagem preconizada neste método assume que a gestdo e exploracéo do
imdvel se baseiam em principios de legalidade, racionalidade e competéncia.

Desta forma, a andlise do patriménio 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, situacdo que
geralmente assume a figura do arrendamento, ou por outro lado corresponder a respetiva exploracdo
enquanto unidade econdmica auténoma, na qual os bens imdveis se perspetivam como especificos e
indissocidiveis do negdcio a considerar.

No sentido de converter os rendimentos futuros num valor atual, podem considerar-se duas alternativas
de capitalizac@o, nomeadamente a capitalizacdo direta, que converte uma estimativa de um sé
periodo (base mais comum: ano ou més) numa indicagdo de valor, e a capitalizacdo baseada na yield,
que converte rendimentos futuros num valor atual através da aplicacdo de uma taxa de rentabilidade
apropriada.

De forma a concretizar este método de capitalizagdo, deve selecionar-se um periodo adequado para a
realizacdo da andlise, tendo em conta a vida Util expectdvel para o imdével e a forma de
aproveitamento do mesmo, prever todos os cash-flows futuros ou padrdes de cash-flow, de entre os
quais poderd fazer parte um montante destinado a refletir o valor residual do imovel (valor de mercado
verificado, ou reportado, ao fim da vida Util ou fim do periodo de andlise) e escolher uma taxa de
capitalizagcdo adequada, convertendo os rendimentos futuros num valor atual, através do desconto
individual de cada fluxo de caixa por aplicacdo de uma taxa de capitalizacdo que reflita o rendimento
padrdo.

No caso de o patrimdnio imobilidrio em avaliacdo ser indissocidvel da exploracdo econdmica de um
determinado negécio, poderdo ainda ser analisados fluxos de caixa determinados com base em récios
médios de proveitos e custos do sector de atividade na qual se integre a dita exploracdo, com o
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objetivo de calcular um valor indicativo do imével associado & exploracdo do negdcio (valor indicativo
de explorag¢do).

Os valores considerados serdo sujeitos a correcdes razodiveis quando a localizacdo ou as caracteristicas
especificas do imével possam influenciar claramente a obtencdo de proveitos superiores ou inferiores &
média, ou as perspetivas econémicas do sector modifiquem a probabilidade de obter os proveitos
liquidos previstos. Quando os dados efetivos da exploragdo do imdvel se manifestem significativamente
inferiores aos racios médios, dever-se-& corrigir o valor dos fluxos de caixa atendendo a esses dados
responsdveis pelo desvio.

Note-se que a utilizagdo do Método do Rendimento através do Discounted Cash Flow, tem
normalmente por base o principio da maior e melhor utilizacé@o do imével, sempre enquadrada pela
legislacdo vigente (e aplicavel ao imovel, ainda que com cardter especifico) e racionalidade, tendo em
conta o mercado imobiliério no qual se integre o respetivo desenvolvimento. A sua aplicagdo permite
determinar o valor de mercado de um imével passivel de desenvolvimento urbanistico, como por
exemplo um terreno edific&vel ou um imdvel a reabilitar, como o valor mais provdavel de transagéo para
o mesmo, & data da avaliacdo, entre o seu detentor e um promotor imobilidrio médio.

O valor de mercado do imdével serd 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 comercializacdo/exploracdo e
custos inerentes a todas as obras de infraestruturacdo e construcdo (ou remodelacdo), e exploracdo,
com inclus@o necessdria 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 frabalhos de construgcdo serdo estimados com base no Método do Custo, tendo
presente as caracteristicas da economia local.

Método do Custo ou de Substituigdo

O método do custo baseia-se na premissa de que um agente de mercado informado apenas estaria
disposto a pagar por um imével, que mantenha as caracteristicas e utilidade originais, o montante
correspondente ao custo corrente de substituic@io do imdvel em andlise.

O custo corrente referido poderd ser determinado segundo duas 6ticas, nomeadamente numa
perspetiva de substituic@o, ou seja, proceder a substituicdo do imdvel através do recurso a tecnologias e
materiais de construg@o atuais com manutencdo das caracteristicas do imével, ou numa perspetiva de
reposicdo, proceder d reproducdo do imdével observando a manutengdo da sua utilidade, respetivas
caracteristicas e materiais incorporados.

O custo associado a substituic@o € fundamentalmente composto pelo valor da parcela de terreno e
montante global despendido com a construgdo:

Valor do Terreno - o valor do terreno € obtido através de Comparacdo de Mercado tendo em
conta a sua localizagdo, caracteristicas geomorfoldgicas e edificabilidade potencial;

Custo de Construcdo:

Custos diretos (com IVA) de infraestruturagdo e construgcdo das edificagdes, de acordo com a
sua utilidade e caracteristicas genéricas das suas dreas, incluindo os trabalhos realizados ao
nivel dos arranjos exteriores e beneficiagdes de ordem diversa.

Custos indiretos decorrentes da constru¢do, nomeadamente estudos e projetos especializados,
gestao e fiscalizac@o de obra, licencas e taxas aplicéveis e custos associados &
comercializagdo.

Numa perspetiva de integracdo no mercado imobilidrio pode ser ainda considerado um montante
adicional, designado por margem de lucro:

Margem de Lucro - Para além dos fatores estritamente necessdrios d realizagdo da substituicdo
pretendida, nomeadamente a aquisicdo do terreno e custeio dos varios fatores diretos e
indiretos envolvidos na construgcdo, considera-se um montante adicional destinado a refletir a
margem de lucro do projeto, apenas exigivel por parte do seu promotor quando se preveja
que o imével possua caracteristicas faciimente enquadrdveis num mercado imobilidrio
sustentado. A margem considerada, que deverd 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 construgdo)
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Quando o patrimdnio em andlise j& apresenta desgaste decorrente da antiguidade e/ou utilizagcdo, ou
se encontra de alguma forma desadequado do mercado imobilidrio, € considerado o conceito de
depreciacdo, que pretende traduzir a diferenca entre o valor a novo de determinado patriménio
imobiliério e o respetivo valor no estado atual.

Assim, a depreciacdo consiste numa perda genérica de utilidade originada pela ocorréncia conjunta ou
isolada de a) deterioracdo fisica, b) obsolescéncia funcional e c) obsolescéncia econdémica.

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

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

c) A obsolescéncia econémica corresponde & perda de valor resultante de condicdes
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 extingdo
da atividade para a qual o imdvel apresentava utilidade.

Desta forma, e com vista a determinagdo de uma estimativa de valor, o método do custo segue os
seguintes passos:

1. Estimativa do valor do terreno, considerando-o livre e desocupado, através do Método
Comparativo;

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

3. Estimativa da depreciagdo a aplicar, em fungcdo das caracteristicas atuais, &s edificacdes e
beneficiacdes;

4. Deducdo do montante relativo & depreciacéo (simples ou acumulada) & globalidade dos
custos estimados para a realizagdo das edificagdes e beneficiagcdes;

5. Finalmente, o valor do terreno é adicionado ao valor liquido de depreciacdo, correspondente
as beneficiacdes e edificacdes, sendo ainda acrescido o montante relativo & margem de lucro
do promotor, tendo presentes as condicionantes do mercado local e tipo de imdével em
andlise, resultando assim no valor total do patrimdnio imobilidrio objeto da avaliagdo. A
margem de lucro referida deve refletir uma deducdo, em medida adequada, caso haja
depreciacdo a considerar na parcela correspondente a infraestruturas ou constru¢cdo.

Assim, este método de avaliag@o considera o custo corrente e global (custos diretos e indiretos) de
construgdo/substituicdo de edificagcdes e beneficiagdes, sendo o valor obtido deduzido de um
montante correspondente & depreciacdo acumulada e acrescido do valor do terreno (obtido através
de Comparacdo de Mercado) e de um montante relativo d remuneragdo exigivel pelo promotor
designada por margem de lucro.

De forma a determinar os valores relativos a beneficiagdes e construgcdo, sdo consultadas
acessoriamente publicacdes correntemente disponiveis e ainda uma base de dados prépria, composta
por informacao solicitada a variados agentes do mercado e de comprovada dispersdo geogrdfica,
permitindo o ajustamento dos valores & economia local.

Importa referir que a inclus@o do terreno na formagdo do valor do imével ndo é teoricamente aplicavel
quando o proprietdrio do terreno néo 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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