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1. IDENTIFICACAO DO REQUERENTE

Nome Junta de Freguesia de Outeiro
Endereco Rua Padre José Luis Alves Pereira 150, 4925-555 Quteiro
Contacto (s) Exmo. Vitor Rego

Email: geral@jf-outeiro-viana.pt e regovictor70@gmail.com
NIF N/D

2. OBJETO DE AVALIAGAO

Objecto de Avaliacdo Este relatério de avaliagdo diz respeito a um armazém
Localizagao Freguesia - Perre
Concelho - Viana do Castelo
Distrito - Viana do Castelo
GPS - 41°43'51.36"N, 8°47'41.95"W)
Descrigao da Conservatoria Nao facultada
Caderneta Predial Matriz Urbana do servigo de Finangas 2348 Viana do Castelo

com o numero matricial 1198

A.Bruta A.Bruta

Tipo de prédio/ uso Distrito Concelho Freguesia Descrigéo A.Terreno
[ G2 8! ¢ Privativa Dependente

Prédio urbano composto de cave, 2 pisos, s6tdo e
- Prédio em Propriedade Total sem N N logradouro. A cave é destinada a garagem, o r/ctem 3
Prédio opre > Vianado | Vianado o R
1 urbano 1198 - Andares nem Divisdes Susceptiveis de Castelo Castelo Perre dependéncias amplas, 4i. sanitérias, 1 corredor e 1 1588,20 387,00 1121,00
Utilizagdo Independente arrecadagio; o 1.2 andar tem 2 assolhadas, 1 cozinha, 2
i. sanitarias e 1 corredor.

3. OBJECTIVO DE AVALIAGAO

Objectivo de Avaliagao O presente relatério de avaliagdo tem como objectivo emitir
uma estimativa do Presumivel Valor de Transacgdo do Prédio
em analise.

Pressupostos Todos os pressupostos assumidos no presente relatério estdo

descritos em documentos Anexos, e conteddo do mesmo.

4. AVALIADOR

Avaliador Rui Manuel Alves Gongalves da Silva
Data de Avaliagdo 11 de fevereiro de 2026
Identificagdo Profissional - CMVM PAI/2013/0005

5. ASSUNGCOES, RESERVAS E PRESSUPOSICOES

Pressupostos assumidos a) Na presente Avaliagdo considerou-se o imoével isento de
qualquer tipo de contaminagao.

2 | RMSARQUITECTO@GMAIL.COM | TELM. +351 968 689 955 | TELM. +351 938 880 883
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b) Os factores considerados na formagao de valor, sdo no
entender do Perito Avaliador, e tendo como principios a sua
responsabilidade Profissional: isentos, fidveis, acertados e
fundamentados.

c) No cdlculo do Valor presumivel de transaccdo do imovel
iremos recorrer ao Método Comparativo de Mercado, Método
de Custo e Método de Rendimento.

d) Inexisténcia de onus/ encargos sobre o prédio,
nomeadamente os relativos a sua alienabilidade e respetivos
prazos.

e) As areas que serviram de base a Avaliacdo foram retiradas
de documentos legais facultados (CPU).

f) Ndo foi apresentada Licenca de Utilizacdo e CRP, pelo que
se assume que as areas existentes no local e assumidas no
presente relatério se encontram legalizadas ou sdo possiveis

de legalizar.

6. CONCLUSAO DO ESTUDO DE AVALIAGCAO

Conclusao

Valores

Técnico Autor

De acordo com o exposto no relatério anexo, atribuimos ao
prédio objecto de avaliagdo, nesta data, e livre de quaisquer

onus ou encargos, o Presumivel Valor de Transacgdo de:

Armazém e atividade industrial — Artigo n.© 1198

484.000,00€ (quatrocentos e oitenta e quatro mil euros)

//,/'6’\4::.«/ (vo Vv w//l/;.

/Perito Avaliador - Rui Manuel Alves Gongalveda Silva
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INTRODUGAO

1.1 - INTROITO, AVALIAGAO IMOBILIARIA

"A avaliacdo de um imdvel deve ser efectuada com o intuito de fornecer informacdo objectiva e
rigorosa relativamente ao melhor preco que poderia ser obtido, caso o imodvel fosse alienado no
momento da avaliacdo, em condicbes normais de mercado.” (CMVM)

A avaliacdo de patrimonio imobilidario € uma actividade exercida por peritos avaliadores,
que consiste na atribuicdo do valor justo e idoneo a determinado bem imodvel ou conjunto de bens
imoveis, a data actual ou futura.

Avaliar é atribuir valor a um bem, determinar tecnicamente o seu valor, beneficios e
custos de reprodugdo. Por sua vez, a avaliacdo imobilidria é a atribuigdo de valor a bens fixos como
sejam os terrenos, os edificios ou quaisquer outras construgdes.

Os métodos de avaliacdo serdo mais ou menos eficazes em funcdao da sua escolha para
cada situagdo, do fim ou dptica sob a qual se pretende a analise, e também do tipo de propriedade,
nivel de precisdo exigido e quantidade de transacgdes analogas efectuadas. A escolha dos métodos
de avaliacdo apresenta-se ligada a éptica sob a qual o proprietario ou um potencial comprador
deseja ver o imovel avaliado.

As mudangas incrementadas com a volatilidade da economia desafiam a abordagem técnica
e profissional muitas vezes desajustada as exigéncias do Mercado Imobiliario, é desta
necessidade de antecipacdo e adaptagdo que o trabalho de Perito Avaliador Imobiliario, é hoje,
cada vez mais uma obrigacdo na transparéncia e verdade do mercado imobilidrio. Surge entdo uma
nova forma de interpretacdo dos valores, introduzindo técnicas avaliatérias e mecanismos de
resposta as necessidades cada vez mais exigentes. Abandonando a ideia que muitas vezes nos
depardvamos de avaliagGes sustentadas em critérios intuitivos, baseadas no “bom senso” e na
experiéncia ou no “conhecimento do mercado”.

O principal objectivo de uma avaliagdo é estabelecer uma estimativa de valor credivel e
sustentada, a partir da qual as partes envolvidas num negdcio o possam efectuar com um elevado
grau de seguranga.

Operagdes de crédito (compra/ construgéo)

Operagdes de expropriacdo por utilidade publica (calculo indemnizag&o)
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Operagdes de transacgdo (compra ou venda de imoveis)

Operacdes de investimento (estudo econdémico-financeiro de projectos)
Estudo patrimoniais de particulares ou empresas

Operagdes no ambito do processo civil

Operagdes no ambito da actividade segurdora

Partilha de bens de heranga

Tributagéo fiscal (IMI)

1.2 - IDENTIFICACAO DO PREDIO(S)?!

"c) Identificacdo completa e rigorosa do imdvel objeto da avaliacdo, designadamente se é um
prédio urbano, rustico ou misto;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.9 -
Conteldo e estrutura dos relatérios de avaliacéo.

O presente relatorio de avaliagdo tem como objetivo a determinacdo do presumivel valor

potencial de mercado, do prédio adiante descrito

A.Bi A.Bi
Tipo de prédio/ uso Distrito Concelho Freguesia Descrigdo ita ita A. Terreno

Privativa Dependente

Prédio urbano composto de cave, 2 pisos, s6tdo e
Prédio em Propriedade Total sem Vianado Viana do logradouro. A cave é destinada a garagem, o r/ctem 3
Andares nem Divisdes Susceptiveis de Castelo Castelo dependéncias amplas, 4i. sanitérias, 1 corredore 1 1588,20
Utilizagdo Independente arrecadagio; o 1.2 andar tem 2 assolhadas, 1 cozinha, 2
i. sanitarias e 1 corredor.

Prédio
urbano

1.3 - IDENTIFICACAO DA ENTIDADE DETENTORA DO IMOVEL

"a) Identificacdo da entidade detentora do imédvel;”, anexo a Lei n.9153/2015 de 14 de Setembro,
artigo 20.9 - Conteudo e estrutura dos relatdrios de avaliagao.

O prédio pertence a José Vieites Afonso Branco — cabeca de casal da heranga de.

1.4 - IDENTIFICACAO DA ENTIDADE QUE SOLICITOU A AVALIACAO

"d) Identificacdo da entidade que solicitou a avaliacdo;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de
Setembro, artigo 20.9 - Conteludo e estrutura dos relatdrios de avaliagéo.

Nome Junta de Freguesia de Outeiro
Endereco Rua Padre José Luis Alves Pereira 150, 4925-555 Outeiro
Contacto (s) Exmo. Vitor Rego

Email: geral@jf-outeiro-viana.pt e regovictor70@gmail.com
NIF N/D
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1.5 - IDENTIFICACAO DO AVALIADOR

O juizo de Valor, do Perito Avaliador, sera sempre: isento; fiavel, acertado e fundamentado.

A RMS conta com a colaboracdo de técnicos devidamente credenciados para o exercicio da
avaliacdo imobiliaria, com formagdo superior em arquitetura e engenharia e com formacdo
especifica em avaliacdo imobilidria, reconhecida pela Comissdao do Mercado de valores
Mobiliarios (CMVM).

A avaliagdo que se segue é da autoria de Rui Manuel Alves Gongalves da Silva,
Arquiteto inscrito na Ordem dos Arquitetos com o nimero de membro 16108, e com formacao pela
Escola Superior de Atividades Imobilidrias (ESAI) em Avaliacdo Imobilidria (curso certificado pela
CMVM), conforme determinacao da diretiva n® 2006/48/CE do Parlamento Europeu, que o Banco
de Portugal, ao abrigo do Decreto-Lei n® 59/2006, emitiu 0 aviso n® 5/2006 com as alteracdes da
obrigatoriedade de os Peritos Avaliadores serem certificados.

O perito Avaliador encontra-se registado na CMVM, sob o nr. PAI/2013/0005 referente ao
exercicio da atividade de perito Avaliador de Imdveis de Fundo de Investimento Imobiliario,
atividade coberta por seguro de responsabilidade civil profissional, apdlise 1531005067, garantindo
até 500.000,00€ por sinistro e anuidade, junto da companhia Tranquilidade, com validade até
13/12/2026.

Rui Manuel Alves Gongalves da Silva é sécio da Associagdo Nacional dos Avaliadores

Imobiliarios, sob o nimero 541.

1.6 — DATA DA AVALIACAO

“e) Identificacdo das seguintes datas: (...)"”, anexo a Lei n.0153/2015 de 14 de Setembro, artigo
20.9 - Conteudo e estrutura dos relatdrios de avaliacédo.

Resumo das datas da avaliagao:

Da solicitacdo pela entidade para avaliagdo do imoével: 14/01/2026
Do término do trabalho de avaliagdo do imdvel (visita ao imdvel): 27/01/2026
Da conclusdo da avaliacdo do imovel e do relatério de avaliagdo: 11/02/2026
Da anterior avaliacdo efetuada ao imovel, se aplicavel: Ndo de aplica
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ELEMENTOS DE AVALIAGAO

2.1 - DESCRICAO E CARACTERIZACAO DO(S) PREDIO(S)

"a) Descricdo do imdvel, com as caracteristicas de localizacdo, estado de conservacdo, tipo de
construgdo, tipo de construcdo e utilizagdo, e outras circunstdncias ou factos que sejam
determinantes e justificativos do valor de avaliacdo;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de
Setembro, artigo 20.9 - Conteldo e estrutura dos relatdrios de avaliacdo.

Pretende-se no presente ponto descrever de uma forma pormenorizada todos o0s aspectos
relevantes no que concerne a metodologia adoptada de Avaliacdo do prédio em analise, resultante
da visita efectuada ao prédio onde se verificaram as suas caracteristicas construtivas e tipoldgicas,

e a realidade urbana envolvente.

2.1.1 LOCALIZAGAO - CONCELHO/ DISTRITO
Localizagdo Distrito e Concelho do Viana do Castelo, freguesia de Perre.

s
Distrito: VIANA DO CASTELO =
o
L=
Walenca Municipios:
Arcos de Waldevez
a Nova Paredes Arcos de Caminha
de Cerveira 4. Cgoura Valdevez Melgaco

Moncio

Caminha

Fonte da Barca

Yiana do
Castelo

Paredes de Coura
Ponte da Barca

Ponte de Lima
“alenca

“iana do Castelo

“Wila Howva de Cerveira




LOCALIZACAO (ORIGEM GOOGLE EARTH)

2.1.2 LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

Perre é uma povoacdo portuguesa sede da Freguesia de Perre do Municipio de Viana do
Castelo, situada na margem direita do rio Lima, a cerca de 5 Km da cidade de Viana do Castelo,
confronta com Outeiro a norte, a nascente com Nogueira e Santa Marta de Portuzelo, a sul com
Santa Marta de Portuzelo e Meadela e a poente com Meadela e Areosa, todas estas também

freguesias do Municipio de Viana do Castelo.

2.1.3 RESENHA HISTORICA - SOCIAL, ECONOMICA E CULTURAL
O conhecimento da histéria do local e das pessoas que o habitam permite estabelecer uma

relagdo mais intima com os valores dos espacos.

Perre tem raizes profundas que remontam a tempos ancestrais, com vestigios arqueoldgicos
que sugerem ocupagao humana desde a Idade do Ferro (como o Castro de S. Jodo de Arga, nas
proximidades).

Paréquia antiga: E uma das freguesias mais antigas do concelho, aparecendo ja
documentada em inquirigdes reais do século XIII.

Patriménio: O seu centro histérico é marcado pela Igreja Matriz e por varias quintas
brasonadas que atestam a importéncia da pequena nobreza rural na gestdo do territério ao longo
dos séculos.

2. Contexto Social e Cultural
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Socialmente, Perre é conhecida pelo seu forte associativismo e pela preservagdo do folclore.

Identidade: E considerada uma das "capitais" do folclore vianense. O Grupo Folclérico de
Perre é um dos embaixadores mais prestigiados da cultura do Alto Minho, mantendo vivos os
trajes, as dangas e os cantares.

Festividades: As festas em honra de Sao Miguel (o padroeiro) e as festas de verdo sao
momentos de grande coesao social, onde a comunidade se une para manter vivas as tradicdes dos
tapetes de flores e das mordomas.

Perfil da Populagdo: Embora mantenha um espirito comunitario de aldeia, a proximidade a
cidade atraiu muitos jovens casais, tornando-a uma freguesia dinamica e com uma piramide etaria

equilibrada.

3. Dinamica Econémica

A economia de Perre sofreu uma transformacado profunda nas Ultimas décadas:

Do Campo a Industria: Antigamente dominada pela agricultura de subsisténcia e pequena
produgdo de milho e vinho, a freguesia transitou para uma economia de servicos e indUstria.

Proximidade Estratégica: A sua localizagdo junto aos principais eixos rodoviarios (A28 e A27)
e a proximidade aos parques industriais de Viana do Castelo fazem dela uma zona residencial de
eleigdo e um polo de pequenas e médias empresas.

Turismo Rural: Tem surgido um interesse crescente no alojamento local e turismo de
habitagdo, aproveitando a paisagem verdejante e a tranquilidade, sem abdicar do acesso rapido a

praia e ao centro urbano.

2.1.4 ACESSIBILIDADES (rodoviarias e rede transportes publicos)

INFA-ESTRUTURAS FERROVIARIAS - COMBOIO
- Centro de Viana do Castelo a aproximadamente 6km

INFRA-ESTRUTURAS AEROPORTUARIAS
- Aeroporto Do Porto, 68km e Aeroporto de Vigo 78km

TRANSPORTES PUBLICOS
- Servigos de Autocarros préximos

INFRA-ESTRUTURAS PORTUARIAS
- APDL, S.A. - Administragdo dos Portos do Douro Leix3es e Viana do Castelo 12km

L DY P
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INFRA-ESTRUTURAS RODOVIARIAS AUTOESTRADAS
- 1C28, A27 e A3

DISTANCIAS A OUTROS LOCAIS DE INTERESSE;
- Centro historico de Viana do Castelo

ESPACOS DE LAZER/ JOGGING
- varios percursos para praticas de BTT e Trekking

2.2 - INSPECAO EFETUADA AO IMOVEL

"b) Identificagédo clara do &mbito da inspecdo efetuada ao imdvel avaliado.

Foi efetuada uma visita ao imdvel, com o intuito de permitir uma melhor observagdo das
caracteristicas gerais e do seu meio envolvente, bem como de eventuais singularidades, que nos
permitissem uma melhor leitura dos aspetos, que pudessem vir a ser determinantes, na estimativa
dos valores a apresentar. Para melhor ilustrar os aspetos referidos, realizou-se um registo

fotografico do imovel e zona envolvente anexo ao presente Relatério de Avaliacao.

2.3 - CRITERIOS DE AVALIAGAO - FUNDAMENTAGAO DA ESCOLHA DOS CRITERIOS

c) Fundamentacdo da escolha do ou dos métodos de avaliacdo e descricdo pormenorizada da sua
aplicacdo;”, anexo a Lei n.9153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos
relatérios de avaliacéo.

A metodologia de avaliacdo compreendeu a andlise dos dados fornecidos pelo cliente e o
levantamento das caracteristicas do(s) prédio(s) e da sua envolvente pelo Perito Avaliador de
Imodveis, de forma a caracterizar o mercado existente.

Pretende-se desta forma, estimar o valor de mercado que um potencial comprador estaria
disposto a oferecer pelo prédio em analise.

O valor estimado para os artigos urbanos resulta da aplicacdo do Método Comparativo de
Mercado aferido através da aplicacdo do Método de Custos e de Rendimento.
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DESCRICAO DO(S) METODO(S)

O Método Comparativo (Método do Mercado) consiste no calculo comparativo do valor de
um imoével em fungdo dos dados relativos a transagdo de imdveis com caracteristicas semelhantes
ou comparaveis. O uso deste método, apés uma homogeneizacdo cuidada dos dados diretamente
recolhidos do mercado, indicam uma tendéncia quantificavel dos valores de mercado para bens
imobilidrios com caracteristicas semelhantes durante um determinado intervalo de tempo e

condicGes homogéneas.

O Valor Comparativo sera calculado através da formula: Vc = Im x A.

O Método do Rendimento permite estimar o Valor Locativo do Imoével (VL), com base no
valor das Rendas, atualmente em vigor, ou representativas do Mercado da zona, e ainda de uma
Taxa de Capitalizacao (TC). Esta Taxa de Capitalizacao procura traduzir a relagao entre o Mercado
de Arrendamento e o Mercado de Venda, para a zona do Imdvel, assim como o nivel de risco do

investimento.

O Valor Locativo do Imével serd obtido através da férmula: VL = RL: TC

O Método de Custo de Substituicdo, este método permite obter o Valor de Mercado do
imovel, através da estimativa de todos os custos necessarios para o desenvolvimento de um
Projeto de Investimento, com caracteristicas semelhantes, nomeadamente a aquisicao do Terreno,
custos com Projetos, Licenciamento, Taxas, Construgao e Encargos Financeiros.

Com base no somatério de todos os custos, aplica-se uma percentagem, denominada
“margem do negdcio”, que visa simular o risco e lucro, de uma operacdo idéntica, que um possivel
investidor pudesse desenvolver.

O valor do Terreno obtém-se através do Método Comparativo, com base numa Prospecdo
efetuada na zona do Imédvel, para produtos com as mesmas caracteristicas, nomeadamente em
termos de Classificacdo de Uso e Localizagdo, ou neste caso, com base no valor real de aquisigao.

O valor do Imdvel, no seu estado atual, sera calculado com base na seguinte férmula:

PC=T+C+E+K+1L
Onde as varidveis representam:
PC = Presumivel Valor do Projeto Concluido
T = Valor estimado para o Terreno

C = Custos diretos de construcdo

Somatorio dos diferentes encargos

E
K = Comissdao de Comercializacao e Marketing
L = Lucro esperado pelo Promotor

13
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2.4 - VALOR DA RENDA A DATA DA AVALIACAO

"d) Valor da renda a data de avaliacdo e identificacdo dos respetivos arrendatarios, se o imoével se
encontrar arrendado ou, caso contrario, uma estimativa das rendas que previsivelmente possa
gerar, se aplicavel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e
estrutura dos relatérios de avaliacdo.

O método do rendimento é utilizado na determinacdo do valor de mercado do imével a partir
do quociente entre a renda anual efetiva ou potencial, liquida de encargos de conservacgdo e
manutencdo, com uma taxa de capitalizagdo que procura traduzir a relagdo entre o Mercado de
Arrendamento e o Mercado de Venda, para a zona do Imdvel, assim como o nivel de risco do

investimento.

Tipo de ocupagéo: Devoluto Tipo de Renda: Potencial
. a Renda
Descrigao: Areas =
€/m2 €/més
Area Bruta Privativa 1588 m2 2,06 € 3 300,00 €
‘Taxa de encargos 3,25%
Taxa de capitalizagdo 7,90%
Valor Baseado no Rendimento: 485 000,00 €

2.5 - ESTIMATIVA DAS DESPESAS DE CONSERVACAO, MANUTENGAO E OUTROS ENCARGOS

"e) Estimativa das despesas de conservagdo, manutencdo e outros encargos indispensaveis a
adequada exploracdo econdmica do imével;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo
20.9 - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagao.

A margem de lucro do promotor estimada tem em consideragdo indices histéricos para este
tipo de bens segmento e localizagao.

A depreciagdo assumida tem por base o calculo de reconstrugao do imdvel (a novo) a pregos
correntes, tendo em conta o seu estado de conservacao a data da visita.

Os custos de construgao sdo definidos de acordo com as diferentes construcdes existentes e
traduzem os valores que de acordo com a consulta efetuada e experiéncia do Avaliador melhor
traduzem os valores praticados nos dias de hoje, reportados a localizagao do prédio.

A estes valores sdo deduzidos os custos de conservagdo, manutencdo e outros encargos, de
forma a “repor” o estado de conservagdo ao imdvel conforme as amostras recolhidas no mercado
em que se insere. S3o deduzidos custos de conservagao e manutengdo regular, encargos com
servigos e funcionamento e encargos legais e fiscais. Os valores apresentados sdo estimativas
baseadas em praticas do mercado e podem variar em fungdo da localizagdo, tipologia e estado de

conservacgao atual do imovel.
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Os custos assumidos para o prédio no presente trabalho de Avaliagdo estdo imputados na
depreciacdo atribuida aos edificios na analise efetuada pela aplicacdo do método de custos e nos

custos de manutencdo e imponderaveis que compdem a analise pelo Método do Custo.

2.6 - ENQUADRAMENTO URBANO E INFRAESTRUTURAS

"f) Anélise da envolvente de mercado do imédvel, designadamente em termos de insercdo
geogréfica e da existéncia de infraestruturas circundantes que possam influenciar o seu valor;”,
anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.9 - Conteudo e estrutura dos relatdrios de

avaliacdo.

Trata-se de uma zona de transicdo entre o urbano e rural na periferia de Viana do Castelo,
infraestruturada com razodveis/ bons acessos e fraca oferta de comércio e servicos. A zona é
servida de todas as infraestruturas, nomeadamente rede de abastecimento de agua, saneamento

basico, eletricidade e telecomunicagGes.

2.7 - DILIGENCIAS, ESTUDOS, DADOS SETORIAIS E OUTROS

"g) Descrigdo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais utilizados e de outras
informacées relevantes para a determinacdo do valor do imdvel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14
de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagéo.

Nao efetuamos qualquer tipo de andlise estrutural aos imoveis, nem testamos redes.

Foi efetuada prospecdo de mercado tendo como base os fatores que no entender do
Avaliador tém mais influéncia na atribuicdo do seu valor. A prospecdo incidiu sob imdveis afetos a
habitacdo para venda e terrenos com capacidade construtiva, o resultado deste estudo sera
utilizado na determinacdo do valor dos prédios.

Foi realizada prospecdo de mercado de terrenos com capacidade construtiva de forma a
obtermos dados capazes de nos facultar valores médios que sustentem uma comparacdo direta de

valores unitarios de mercado de terrenos com caracteristicas idénticas/ homogeneizadas.

2.8 - JUSTIFICACAO DA TAXA DE CAPITALIZAGAO E OUTRO CRITERIOS ADOTADOS

“h) Justificacdo da utilizacdo de taxas de atualizacdo, remuneracédo, capitalizacdo, depreciacdo e
outros pardmetros utilizados, com identificacdo do modo como foram considerados, ou ndo, os
efeitos de volatilidade de mercado de curto prazo ou as consideragbes de mercado tempordarias;”,
anexo a Lei n.0153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatérios de

avaliagao.
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Para efeitos de avaliacdo, quando o mercado de arrendamento e de compra e venda de bens
comparaveis é eficiente é utilizada uma taxa de capitalizagdo bruta resultante da razdo entre os
valores de mercado de renda anual e de venda, através da formula: Tc = R. anual / P.V.T.

A Taxa de Capitalizagao (TC), ou Yield Bruta, procura traduzir a relagao entre o Mercado de
Arrendamento e o Mercado de Venda, para a zona do Imdvel, assim como o nivel de risco do
investimento. Incorpora um prémio de risco, adequado a atual situacdo econdmica e financeira,
que estimamos em 4,79%, acrescido de um prémio de produtos sem risco, referenciado pela taxa
anual das Obrigacdes do Tesouro, com maturidade a 10 anos, de 3,11%.

Tendo em consideracao as condicbes existentes, estimamos que os encargos de seguro,
manutencdo e conservacdo, suportados pelo Senhorio, correspondem a 3,25% do valor anual de

arrendamento.

2.9 - IDENTIFICACAO DE EVENTUAIS TRANSACOES

/) Indicacdo de eventuais transacoes ou propostas efetivas de aquisicdo utilizadas na avaliacéo,
relativas a imdveis de idénticas caracteristicas;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro,
artigo 20.° - Contetdo e estrutura dos relatérios de avaliagéo.

N3o foram obtidos dados concretos de transactes efetuadas de imdveis comparaveis com o
imével em estudo.

A avaliagdo consiste na determinacdo analitica de todos os fatores relacionadas com um
imovel, suportada em principios claros e utilizando critérios definidos e sucintamente mencionados
no presente relatério. O processo de avaliagdo do Valor/ Qualidade deverd, entdo, ser um processo
metddico, e a sua adequada aplicacdo depende da qualidade e quantidade da informagdo obtida.

A Prospecdo da Oferta de Mercado foi efetuada na zona do Imodvel e ainda num anel
envolvente com caracteristicas similares.

Seguidamente foi efetuado um trabalho de homogeneizacdo dos dados, de forma a torna-los
comparaveis, atenuando algum desfasamento encontrado nos dados de referéncia. No calculo do
valor médio obtido procedeu-se a homogeneizacdo de fatores que no nosso entender melhor
identificam o mercado imobiliario da localizagcdo do imédvel.

Foi realizada também prospecdo de mercado a terrenos com capacidade construtiva de
forma a obtermos dados capazes de nos facultar valores médios que sustentem uma comparagao
direta de valores unitarios de mercado de terrenos com caracteristicas idénticas/ homogeneizadas.

Aos valores obtidos da prospecao de mercado efetuada é aplicada uma margem de 8%
relativamente ao valor de oferta (asking-price) para as amostras de venda e arredamento de
Armazéns e de 10% para as amostras de terrenos urbanos, de forma a descontar eventuais
margens de comercializacdo/ negociacao.

Os dados obtidos do trabalho de prospegdo correspondem a imdveis no mercado, ou seja, a
valores pedidos. Ndo considerdamos nem tivemos acesso a transagdes ou propostas efetivas.

O trabalho de prospecdo, encontra-se em dossier Anexos.
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2.10 - OUTRAS VARIAVEIS ADOTADAS

"j) Identificacdo e justificacdo de outras variaveis utilizadas no método de avaliagdo e que

contribuam para o resultado;”, anexo & Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° -

Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagao.

Todas as variaveis assumidas na avaliagcdo estdo descritas ao longo do relatorio.

2.11 - VALOR DE AVALIACAO POR FRACAO

"k) Identificacdo do(s) valor(es) de avaliacdo para cada uma das fracées auténomas do imdvel, se
aplicavel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteldo e estrutura dos

relatérios de avaliagdo

Nao aplicavel ao presente trabalho de Avaliagdo.

2.12 - VALOR DE MERCADO ATRIBUIDO AO IMOVEL

1) Indicacdo inequivoca do valor final atribuido ao imdével;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de

Setembro, artigo 20.9° - Conteudo e estrutura dos relatdrios de avaliacdo.

Pelo exposto anteriormente, atribui-se ao ben em avaliagdo o valor:

Artigo n.© 1198 484.000,00€ (quatrocentos e oitenta e quatro mil euros)

O valor de avaliagdo estimado corresponde ao valor do imdvel a data do presente relatério
de avaliagdo, sendo a sua validade ndo superior a 12 meses.

Assumindo a inexisténcia de restricdes onerosas, encargos ou direitos de uso dos quais nés
ndo tenhamos conhecimento, e sujeito aos pressupostos gerais e aos comentarios especificos e

descritos neste relatorio.

2.13 - DOCUMENTACAO DO(S) PREDIO(S)

Com o objetivo de obter a melhor informagdo disponivel sobre os imdveis e assim
assegurar o maior rigor possivel da anadlise efetuada, foi formalmente solicitado ao proprietario (ou

seu representante) o fornecimento de um conjunto de documentos Uteis para efeitos da avaliagdo
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realizada. Todos os elementos fornecidos e analisados pelo Perito Avaliador encontram-se em

separador “anexos”.

Cadernetas Prediais

2.14 - ANALISE DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO DO TERRITORIO

Trata-se de um prédio edificado, e na presente Avaliagdo assume-se que se encontra
devidamente legalizado para o fim que se assumiu — Armazém e atividade Industrial.

Nao aplicadvel ao presente trabalho de Avaliacgao.
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ELEMENTOS DE RESPONSABILIZAGCAO

Regulamento da CMVM n.° 97/11 Critérios de Avaliacdo e Peritos Avaliadores dos Imdveis dos

Fundos de Investimento Imobilidrio, artigo 5.9, n.93 - elementos de Responsabilizagao.

3.1 - DOCUMENTACAO DE IDENTIFICACAO DO PREDIO

Com o objetivo de obter a melhor informagdo disponivel sobre o imdvel e assim assegurar o
maior rigor possivel da analise efetuada, foi formalmente solicitado ao proprietario (ou seu
representante) o fornecimento de um conjunto de documentos Uteis para efeitos da Avaliagdo
realizada. No Anexo I consta a listagem dos documentos obtidos, bem como a indicagao se os
mesmos foram ou ndo considerados na analise, justificando eventuais limitacGes a respetiva
utilizagao.

Nao foi apresentada a Licenca de utilizacdo/ Projeto aprovado, no presente relatério assume-
se que os bens em analise se encontram devidamente legalizados para o fim que se destina e as

suas areas descritas nos documentos legais encontram-se corretas.

3.2 - ONUS OU ENCARGOS SOBRE O PREDIO

Considerou-se que o imdvel estd livre de 6nus e encargos e que o proprietario ndo esta

obrigado a sua venda por razdes legais ou outras.

3.3 - ESTADO DO PREDIO E CONDIGOES AMBIENTAIS

No presente trabalho considerou-se que o prédio estd isento de qualquer tipo de
contaminagao.
N&o foi efetuado ou fornecido qualquer ensaio estrutural, sendo impossivel exprimir qualquer

opinido vinculativa sobre o estado das estruturas.
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3.4 - LIMITACOES AO VALOR DETERMINADO

“a) Identificagdo de eventuais limitacbes ao valor determinado para o imdvel;”, anexo a Lei

n.0153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Contetudo e estrutura dos relatérios de avaliagado.

A presente Avaliacdo foi efetuada tendo em consideragdo que o imdvel se encontra
devidamente legalizado para o fim que se assume e devoluto.

A documentacdo facultada pelo cliente e que serviu de base a presente avaliacdo foi
considerada correta e correspondente aos imdveis avaliados.

Na presente avaliagdo considera-se o imdvel isento de qualquer tipo de contaminacgao, livre

de 6nus e encargos e que o proprietario ndo esta obrigado a sua venda por razdes legais ou outras.

3.5 - DECLARAGAO PERITO AVALIADOR, NAO INCOMPATIBILIDADE

"b) Declaracdo expressa do perito avaliador de imdveis de que ndo se encontra abrangido por
qualquer incompatibilidade prevista no artigo 19.° da presente lei;”, anexo a Lei n.°153/2015 de

14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagéo.

De acordo com artigo 19° (Incompatibilidades) da Lei n®153/2015, de 14 de Setembro, o
Perito Avaliador declara que ndo estd abrangido por qualquer tipo de incompatibilidade constante
no referido regulamento.

N3o existe qualquer tipo de interesse do perito Avaliador, presente ou futuro, nos imdéveis
avaliados.

O perito Avaliador exerce a sua atividade de forma independente e externa ao cliente, com
total isencdo, integridade e objetividade. Pautando a sua postura profissional de Avaliador
Imobilidrio alicercada nos conhecimentos adquiridos e conhecimento do mercado.

3.6 - CLAUSULAS DE PUBLICIDADE

A reproducdo do presente relatério esta de todo interdita, sendo, no entanto, a apresentagdo
a terceiros permitida.

Quer a totalidade, quer a parte deste relatério ou referéncia ao mesmo nao podem ser
incluidas em qualquer tipo de publicagdo, circular ou declaragdo nem publicada de maneira alguma

sem a nossa autorizagdo por escrito da forma e do contetdo.
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3.7 - DECLARAGCAO CUMPRIMENTO EXIGENCIAS LEGAIS

"c) Declaracdo de que efetuou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais;”, anexo a Lei

n.0153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatdrios de avaliacao.

O Perito Avaliador, Rui Manuel Alves Gongalves Silva, portador do Cartdo de Cidaddo
n°11467436-12Y6, Arquiteto, encontra-se registado na CMVM como perito avaliador, sob o n.°
PAI/2013/0005, declara que a presente avaliacdo elaborada no ambito da atividade de avaliacdo
imobilidria que exerce foi executada de acordo com as exigéncias definidas na seguinte legislacao,
e demais legislacdo nacional e internacional que seja necessaria:

Lei n.0 153/2015 de 14 de Setembro que regula o acesso e o exercicio da atividade dos
peritos avaliadores de imoveis que prestam servicos de avaliacdo a entidades do sistema
financeiro;

Lei n.0 16/2015 de 24 de Fevereiro transpde parcialmente as Diretivas n.°s 2011/61/UE e
2013/14/UE, procedendo a revisdo do regime juridico dos organismos de investimento coletivo e a
alteracdo ao Regime Geral das Instituigdes de Crédito e Sociedades Financeiras e ao Coédigo dos
Valores Mobiliarios, e diz respeito ao regime geral dos organismos de investimento coletivo;

Regulamento da CMVM n.© 2/2015 de 17 de Julho que estabelece as regras técnicas sobre os
critérios de avaliacdo dos imoéveis dos fundos de investimento imobiliario e define os requisitos
exigiveis aos respetivos peritos avaliadores. Vem regular os Organismos de Investimento Coletivo
(Mobiliarios e Imobiliarios) e Comercializagdo de Fundos de Pensdes Abertos de Adesdo Individual
(Revoga os Regulamentos da CMVM n.os 8/2002 e 5/2013).

3.8 - SEGURO DE RESPONSABILIDADE CIVIL

"d) Indicacdo da apdlice de seguro de responsabilidade civil, da respetiva empresa de seguros e
duracdo do contrato de seguro;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.9 -

Conteudo e estrutura dos relatdrios de avaliacédo.

O perito Avaliador encontra-se registado na CMVM, sob o n.% PAI/2013/0005 referente ao
exercicio da atividade de perito Avaliador de Imoéveis de Fundo de Investimento Imobilidrio,
atividade coberta por seguro de responsabilidade civil profissional efetuado junto da Tranquilidade,
apolise n. 1531005067 com capital seguro de 500.000,00€ por sinistro e anuidade, a
responsabilidade civil emergente da atividade do segurado, periodo de validade 13/12/2025 a
13/12/2026.
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3.9 - VALIDADE DA AVALIAGAO

Adotando os critérios definidos pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM) em
relacdo as entidades de gestdo de fundos imobilidrios, no que respeita a validade das avaliacdes de
imoveis, o presente trabalho tem a validade de 12 meses a contar da data que é realizado o
presente trabalho.

Rui Manuel Alves Gongalves da Silva considera-se ainda, alheio a fatores de influéncia de
valor inerentes ao estado de conservagdo do prédio e politicas inerentes ao uso do solo durante

este prazo.

3.10 - ASSINATURA E DATA DE ENTREGA DO RELATORIO DE AVALIACAO

"e) Assinatura do perito avaliador de imdveis e data de entrega do relatério de avaliacdo a entidade
contratante;”, anexo a Lei n.9153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos

relatérios de avaliagdo.

Técnico Autor,

11 de fevereiro de 2026, conclusdo da avaliacdo dos imoveis e do relatério de avaliagdo.

DAl M, 5

Perito Avaliador — Rui Manuel Alves Gongalves da Silva
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AVALIACAO

O presente relatorio de avaliagdo tem como objetivo a determinacdo do presumivel valor
potencial de mercado, dos prédios adiante descritos, compostos por prédios urbanos e terrenos

rusticos.
Neste ponto vamos caracterizar cada um dos prédios em avaliagdo em termos de localizagdo,
acessibilidades, caracteristicas da envolvente, composicdo, caracteristicas fisicas, areas e

classificacdo no PDM respetivo (apenas para os terrenos rusticos).

4.1_ PREDIO URBANO N.°1198

CERTIDAO DO REGISTO PREDIAL CADERNETA PREDIAL URBANA/ RUSTICA
Conservatoria de: | Ndo facultado Matriz: 1198 ‘ Tipo: ‘ Urbano
N.° do Registo: - Freguesia: Perre
Data Documento: | - Data Documento: 05/02/2024
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IMPLANTACAO DO PREDIO

Trata-se de uma propriedade composta de artigo urbano n.% 1198, localizada na freguesia de
Perre, no lugar de Madorra, Caminho da Estrada Velha, S/N, composta por edificio afeto a

Armazém e atividade Industrial com 3 pisos implantada em terreno com 1.121,00m?2.

IMPLANTAGAO (ORIGEM GOOGLE EARTH)

ESTADO DE CONSERVAGCAO - RESTRICOES DE USO

"e) Estimativa das despesas de conservacdo, manutengdo e outros encargos indispensaveis a
adequada exploracdo econémica do imdvel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo
20.9 - Conteldo e estrutura dos relatdrios de avaliacdo.

O imodvel encontra-se afeto a Armazém e atividade Industrial, tendo sido efetuada visita
interior. Da visita efetuada foi possivel verificar que o imével se encontra em razoavel/ fraco estado
de conservagdo. O imdvel a data de visita possuia condigbes de habitabilidade, embora as minimas.

O interior encontrava-se em fraco estado de conservagao.

TIPO DE CONSTRUGCAO

“g) Descricdo das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setoriais utilizados e de outras
informacgobes relevantes para a determinacdo do valor do imdvel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14
de Setembro, artigo 20.° - Contelido e estrutura dos relatdrios de avaliacao.

O edificio é caracterizado por estrutura em betdo, cobertura em telha ceramica e caixilharia

em aluminio com vidros simples.
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FIM A QUE SE DESTINA O PREDIO - RESTRICOES DE USO

"b) Identificacdo clara do &mbito da inspecdo efetuada ao imével avaliado;”, anexo a Lei
n.9153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.9 - Conteldo e estrutura dos relatérios de avaliacdo.

Ndo efetuamos qualquer tipo de analise estrutural ao imdvel, nem testamos redes.
O imdvel em analise encontra-se afeto a Armazém e atividade Industrial.
Da visita efetuada e da anadlise ao edificio resulta a depreciacdo assumida tendo em

consideracao a idade, estado de conservagao, funcionalidade e situacdo do mercado local.

ENQUADRAMENTO NO MERCADO ENVOLVENTE

Apos consulta do mercado envolvente, efetuada na visita ao local, junto das imobilidrias,
construtores, promotores, agéncias bancarias e particulares, foi possivel verificar que estamos na
presenca de uma zona ativa entre oferta e procura de imodveis com caracteristicas idénticas a do

imovel em analise.

TRABALHO DE PROSPECCAO

A avaliacdo consiste na determinagdo analitica de todos os fatores relacionadas com um
imovel, suportada em principios claros e utilizando critérios definidos e sucintamente mencionados
no presente relatério. O processo de avaliagdo do Valor/ Qualidade devera, entdo, ser um processo
metddico, e a sua adequada aplicagdo depende da qualidade e quantidade da informacgdo obtida.

A prospecao de mercado foi feita com recurso a entidades mediadoras a operar na zona € a
visitas a varios imdveis com vista a determinar quais as caracteristicas/ varidveis mais relevantes
que influenciam o respetivo valor, e sustentada na capacidade técnico/ profissional, assim como
sua experiéncia como Perito Avaliador.

De acordo com a visita feita ao local e com as caracteristicas da zona e do prédio, sao
entdo realizados os devidos ajustamentos dos fatores de Homogeneizacao dos dados obtidos em

comparacdo com as caracteristicas do bem em analise.

Prospegdao Armazéns - Venda
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2 | amazém | wa 211 109000 | 022 ° o 109 000 517 1976 | Sememnante Monserate, Viana do Castelo, logradouro, cave vectaar? w% | o% | s | ow | 3% | -36% | 330

258 800 850

tolo

s | mmmim | wn | wsw | oo | oas | o | o | esooos | a0 | auas | semehame | semohame | o oo con iscoctivomin | ZPONBIoSse | iy | v | o | ow | ow | o | aw | aes

a Armazém | /A 840 330000 | 025 o o 380 000 452 1991 Semelhante

Habilux
306 804 £62 150467 w% | 10% | 0% | ow | -12% | -10% | 407

s | wmaem | wn | a0 [ s [ oas | o | o | aoooos | 267 | ismn | somemane | Sememarte | Tmessscas o ebmn commmnponpunt | /SO s | e | o | on | o | e | e | e
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Letra Férmula de Calculo Nome Intervalo Resultados: APsrll(clzg Valores Corrigidos
A Asking Price*(14A) Taxa de Desconto / Negociagao -20%/ 0% Média (M) 353 305
B Asking Price*(1+4B) Localizagdo -20%/+20% Mediana (Med) 360 330
c Asking Price* (1+C) Estado conservaggo/ -20%/+20% Desvio Padrio (DP) 140 92
Acabamentos

D Asking Price*(1+D) Descrever -20%/+20% Valor minimo (Vmin) 167 162
E Asking Price* (1+E) Area -20%/+20% Valor méximo (Vmax) 517 407

Ap cor a mais/menos valia do Area Média 1332 1332

imével da Prospecgéo versus o imével avaliado DP/Med 39,0% 27,8%

Prospecdao Armazéns - Renda

‘Areas acessorias
Matriz dos Factores
most: (Var. /Terr./Arrec.etc) Asking o de Estado . vator
Amost Tio | Tipol. |ABP (my) v| Asking Price Anode | |ocalizagio | conservagso/ Observasoes Fonte / Contacto Referéncia Total | corrigido
N @ (c/mz) | construsdo ‘Acabamentos (Descrever) (e/m2)
Pond. Vator (€) A s | ¢ o ]
Moderadament EL imobiliaria ., ; i ;
1| mazem wa | 00 2500 02 o 42 1992 | sememante |Moderadame oL mobiara MAG_1420 % | o% | 0% | o% | -18% | -36% | 268
Habiux v | p ;
2 | amezém | wa | aso 850 02 o 19 206 | semehante o 1ee21212 % | 0% | 5% | o% | -22% | -as% | 1,03
s [ amen | wa | uso | anso 0z o 350 | aoiz | sememane OUR e | ey | e | 0w | aow | o | o | e | 2e

Asking Asking Localizagso Matriz dos Factores. valor
Amostra | 1ipo AT(m) v | Price price Eronsshesss obestvacted Fonte / Contacto Referéncia Total | Corrigido
b © Area méxima | (€/m?) Edificativa =i (e/ma)
indice o Morada Obs. Qualitativa A B c o e
Unium
1 1103 78000 025 276 7 Semehhante Terreno para construgao o Rs462 100 5% 0% 0% 0% -15% 60
2 1035 67000 025 259 o5 Semelhante Terreno para construgdio. 2ome Viana do Castelo|  zwprsaa602 10% 0% 0% 0% 2% -12% 57
g 308 804 506
emethante Entreportas ; .
3 1663 110000 025 a16 o Semelhants Eowreportas veciasss 10% 0% 0% 0% 8% 2% s
Unium o .
a 1375 110 000 025 384 80 semelhante o R4928 -10% 5% 0% 0% a% 11% 7
e Entreportas ; " r E
s 807 55000 025 202 o8 Semelhants Entraportas vecos169 10% 0% 0% 0% 6% 16% 57

ANALISE DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO DO TERRITORIO

"f) Andlise da envolvente de mercado do imdvel, designadamente em termos de insercao
geogréfica e da existéncia de infraestruturas circundantes que possam influenciar o seu valor;”,

4

anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatérios de
avaliacéo.

Nao aplicavel.

CRITERIOS DE AVALIAGAO - FUNDAMENTAGCAO DA ESCOLHA DOS CRITERIOS

"c) Fundamentacdo da escolha do ou dos métodos de avaliacdo e descricdo pormenorizada da sua
aplicacdo;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos
relatérios de avaliacéo.

A metodologia de avaliagdo compreendeu a analise dos dados fornecidos pelo cliente e o
levantamento das caracteristicas do(s) prédio(s) e da sua envolvente pelo Perito Avaliador de
Imoéveis, de forma a caracterizar o mercado existente.

Pretende-se desta forma, estimar o valor de mercado que um potencial comprador estaria

disposto a oferecer pelo prédio em analise.
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O valor estimado para o artigo urbano resulta da aplicagdo do Método Comparativo de
Mercado aferido através da aplicacdo do Método de Custos, dado serem os métodos que melhor se

adequam, tendo em consideracdo as caracteristicas especificas do imovel.

CALCULO(S) DA AVALIACAO - METODO(S)
Método Comparativo:

. , , " Método Comparativo
Descrigdo Area (m2) Area Bruta de Construgao -
Valor Unit (€/m2) Valor Total (Euros)
Armazém e atividade industrial 1588,0 m2 - 305,00 € 484 300,00 €
Arrumo 387,0 m2 - 0,00 € 0,00 €
() 0,0 m2 - 0,00 € 0,00 €
Valor Método Comparativo 484 000,00 €
Método de Custo de Substituicdo:
Area de Area de Custos de Substituicdo em Novo
Terreno |Construcdo unitario Total (Euros)
(m2) (mz) (eur(:s/un ur
A. Encargos Terreno (IMT, Escritura, Registos) 7,50 % 74 700,00 €
Custo do Terreno (urbano) 1121,00 m2 X 62,0 €/m2= 69 502,00 €
Custo do Terreno (ristico) 0,00 m2 X 0,0 €/m2= 0,00 €
7,50 % 5 200,00 €
B. Total do Custo de Construgdo ou de Reposicdo a Novo 584 800,00 €
Armazém e atividade industrial 1588,00 m2  x 350 €/m2 = 555 800,00 €
Arrumo 387,00 m2 X 75 €/m2 = 29 025,00 €
() 0,00 m2 x 0 €/m2 = 0,00 €
C. Custos Indirectos (Projectos, Licengas e Taxas) 10,0% C. 58 500,00 €
D. Custos de comercializagdo, administrativos e outros 3,7% H. 21 600,00 €
E. Margem de Lucro de Promotor 9,0% H. 66 600,00 €
F. Presumivel Valor de Construcdo a Novo (A+ B + C + D + E) 806 200,00 €
G. Depreciagéo Fisica 44,00 % C. Auxiliares 321 900,00 €
Depreciagdo (Fisica, Funcional e Econdmica)
H. Trabalhos Realizados de Construgcdo 100,00 % C. Auxiliares
(De acordo com mapa de obra anexo)
1. Presumivel Valor de Mercado Estado Atual 484 000,00 €
J. Valor de Suguro (a novo) 643 300,00 €
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VALOR DE MERCADO ATRIBUIDO AO IMOVEL

") Indicacdo inequivoca do valor final atribuido ao imdvel;”, anexo a Lei n.°153/2015 de 14 de
Setembro, artigo 20.° - Conteudo e estrutura dos relatérios de avaliagdo.

Pelo exposto, anteriormente, atendendo a localizacdo e caracteristicas do imdvel em analise
e em virtude dos célculos efetuados, determindmos para o imodvel, a data atual, os seguintes
valores:

484.000,00€ (quatrocentos e oitenta e quatro mil euros) corresponde ao valor obtido
pela aplicacdo do Método Comparativo de Mercado, dado sere o método que melhor se adequa,
tendo em consideracdo as caracteristicas especificas do imoével.

O valor de avaliagdo estimado corresponde ao valor do imdvel a data do presente relatério
de avaliagdo, sendo a sua validade ndo superior a 12 meses.

Assumindo a inexisténcia de restricGes onerosas, encargos ou direitos de uso dos quais nds
ndo tenhamos conhecimento, e sujeito aos pressupostos gerais e aos comentarios especificos e

descritos neste relatorio.

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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ANEXOS
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ANEXO I

Documentacdo sobre os imdveis obtida e analisada pelo Avaliador

[Caderneta predial]

E um documento atribuido pela Reparticdo de Finangas onde deve constar a
descrigdo e registos de imdveis.

Documento analisado

€ anexo

[Certiddo de registo na conservatoria/ Certiddao de Teor] [(descricao)] [Nada a assinalar]
Trata-se de um documento emitido pela Conservatéria do Registo Predial,

onde estdo incluidos todos os registos efectuados sobre um imével, por

exemplo, a localizagdo, transferéncias de propriedade ou 6nus que tenham

recaido sobre o bem.

[Licenca de Utilizacd0] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
E um documento emitido pela CAmara Municipal da &rea de localizagdo do

imovel, comprovativo de que a construgdo esté conforme o projecto

apresentado, podendo desde logo o imdvel ser habitado.

[Projecto de arquitectura (aprovado)] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
[Estudo de Viabilidade (edificabilidade potencial do terreno, | [(descricdo)] [Nada a assinalar]
em PDM)]

[Levantamento Topogréfico] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
[Alvard de Licenca de Construcdo] [(descrigdo)] [Nada a assinalar]
Autorizagdo emitida pela Camara Municipal da drea onde se deseja construir,

que permite de facto a construgdo.

[Ficha técnica da habitaco] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
[Modelo 1 do Imposto Municipal sobre Imdveis, IMI] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
O IMI é um imposto que incide sobre o valor patrimonial tributario dos

prédios (rusticos, urbanos ou mistos

[Contracto de arrendamento (ou Recibo da actual renda)] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
[Certificacdo Energética] [(descricdo)] [Nada a assinalar]
A partir de 1 Janeiro de 2009, todas as habitagbdes existentes, sempre que

sejam alvo de transaccdo (venda) ou de alteracdo do contrato de

arrendamento, € necessdria a realizagdo de andlise de Certificagdo

Energética, sendo responsabilidade do proprietdrio promover a sua

elaboragdo por entidades competentes.

[Certiddo de (in)existéncia de dnus/ encargos sobre o [(descrigdo)] [Nada a assinalar]
imovel, nomeadamente os relativos a sua alienabilidade e

respectivos prazos]

Plantas [(descricdo)] [Nada a assinalar]
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AT
- autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
tributaria e aduaneira e e &

FnsrmncM;Ao DO PREDIO J

DISTRITO: 16 - VIANA DO CASTELO CONCELHO: 09 - VIANA DO CASTELO FREGUESIA: 26 - PERRE
ARTIGO MATRICIAL: 1198 NIP:

|TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS J
DISTRITO: 16 - VIANA DO CASTELO CONCELHO: 09 - VIANA DO CASTELO FREGUESIA: 26 - PERRE Tipo:
URBANO

Artigo: 767

ILOCALI!AC;AO DO PREDIO l

Av./Rua/Praga: - Lugar: MADORRA
Av./Rual/Praga: CAMINHO DA ESTRADA VELHA Lugar: MADORRA Cédigo Postal: 4925-570 PERRE

Faescmcko DO PREDIO

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

Descrigao: PREDIO URBANO, COMPOSTO DE CAVE, 2 PISOS, SOTAO E LOGRADOURO; A CAVE E
DESTINADA A GARAGEM; O R/C TEM 3 DEPENDENCIAS AMPLAS, 4 INSTALA(;OESVSN!H: / S
CORREDOR E 1 ARRECADAGAO; O 1° ANDAR TEM 2 ASSOALHADAS, 1 COZINHA
SANITARIAS E 1 CORREDOR.

Afectagao: Armazéns e actividade industrial N° de pisos: 3

ITREAs(om m?)

Area total do terreno: 1.121,0000 m? Area de
construgéo: 1.975,2000 m* Area bruta deper

|:MOS DE AVALIACAO

Ano de inscrigdo na matriz: 1995
Tipo de coeficiente de localizagao:

32 | RMSARQUITECTO@GMAIL.COM | TELM. +351 968 689 955 | TELM. +351 938 880 883



mailto:RMSARQUITECTO@GMAIL.COM

0VALO R

Avaliagdo Imobiliaria | | Caminho da Estrada Velha, S/N, Perre




Projectos & Construgao

ANEXO II

Comprovativos de Identificacdo Pessoal e Profissional do Avaliador

Cartao de Cidadao

= = = PORTUGAL
CARTAO DE CIDADAO .
CITIZEN CARD P ORTU G’AL L

BEPUSLICA PORTUGUESA | PORTUGUESE REPUBLIC s T

S MANUEL DE JESUS GONGALVES SILVA * MARIA IR
ALVES GONGALVES DA SILVA COSTA ALVES " -
NO /ENNAME 2 g
RUI MANUEL g o —

Sl g 207379343 5137 166047276

X HEIGHT - NATIONALIT B IRTH oz o
M 14121979
N> DBCUMENTO 00 Nc | DATA DE VALIGADE
EXPIRY DATE

N.21D THIL | CVIL 1D,
11467436 1zX8 05012021

ASSINATURA OC THULAR - HOLOERS SIBNATURE

Q VA A

IKPRT114674361<ZX85<<<<<KK<K<KKLK
7912148M2101059PRT<<<<KK<K<LLK<L<<0
ALVES<GONCALVES<DALSILVA<<RU<M

Comprovativo Formagao Avaliacdo Imobiliaria - ESAI (Escola Superior de Atividades Imobiliarias)

CERTIFICADO

DE FORMACAO

A Escola Superior de Actividades Imobilidrias, certifica que, g{Mt @W @oes Gongalbves 3a Sibha

titular do B.I. N° _11467436 emitido aos 02/ 10 /.03 em Viana Castelo frequentou com aproveitamento e
classificagao final de _14 (catorze ), o Curso _de Formacao em Avaliacao Imobilidria

_ 90 horas. Por ser verdade passa-se o presente

certificado que vai ser assinado e autenticado pelos timbres em uso nesta instituigio Signatdria.

£sal_06 de__ Outubro e 2008 Curso certificado pela

CMVM - Comissio de
Mercado de Valores

O Conselho de Direcgio =
Mobilidrios

Director(a) Secretirio-Geral /

Nelson Rento Raimundo, dr. Aurea Maria da SilVa Matgs, arq.2
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Comprovativo Curso de Avaliacdo de Maquinas, Equipamentos, Instalacoes Técnicas e Industriais

ASSOCIACAO NACIONAL
A DOS
L AVALIADORES

IMOBILIARIOS

VALOR RIGOR . IMPARCIALIDADE

CERTIFICADO
DE FREQUENCIA DE FORMAGAO PROFISSIONAL

Certifica-se que Rui Manuel Alves Gongalves Silva, portador do Cartdo de
Cidaddo n2 11467436, frequentou de 9 a 30 de Novembro de 2013, com a
duragdo total de 28 horas, o Curso de Formagao Profissional, Curso de Avaliagdo
de Maquinas, Equipamentos, Instalagbes Técnicas e Industriais com a
classificagdo de: 16 valores. 2

Lisboa, 27 de Dezembro de 2013

i
CERTIFICADO Ne ME21354121 ///// /gl ~
L7 ezl | i X olenres dueronea,

E‘ng“Mécéﬁico'Reﬁponsével o Presidente da ANAI

CERTIFICADO DE FREQUENCI&

Certifica-se que Rui Manuel Alves Gongalves Silva Membro Associado Singular
da ANAI n® 541 portador do documento de identificagdo cartdo de cidadéo
n211467436 frequentou o curso de Formagao Profissional de

Avaliacao de Ativos Imobiliarios

que decorreu de 12/05/2017 a 27/05/2017 com a duragdo total de 30 horas
lecionadas pelo Formador Eng.2 Anténio Lepierre Tinoco.

Lisboa, 12 de Julho de 2017

ASSOCIAGAO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS

O Presidente da Direcdo

SO 2Ze GV BRI

Certificado N® 2017/01/11 g7, ASSOCIACAO NACIONAL

DE
AD 3
IMOBILIARIOS
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Instituto Superior de
Engenharia do Porto

isep

DIPLOMA

Face aos respetivos registos, certifica-se que o(a) estudante abaixo identificado(a),
obteve aprovagdo nas unidades curriculares referidas, nas datas e com as classificages

indicadas.

Estudante: 1151927 - RUI MANUEL ALVES GONCALVES DA SILVA

Data de nascimento: 14 de dezembro de 1979 Pais de nacionalidade: Portugal

Documento de identificagdo n°: 11467436

Vélido até: 5 de janeiro de 2021

Curso: Pés-Graduagao em Avaliagao e Analise do Investimento Imobiliario

Ano

Unidade Curricular : Data  Classificagdo ECTS Obs.
Curricular

Custos e Legislacdo da Urbanizagao e Construgéo 10 2016/07/22 16 3

Deontologia e Normalizagao na Avaliagao 10 2016/07/22 13 1

Imobilidria

Fundos de Investimento Imobilidrio, Fiscalidade e

Financiamento 12 2016/07/22 7 3
Matemética Financeira e Andlise de Investimentos 10 2016/07/22 18 2
Métodos Avancados em Avaliacdo Imobiliaria 10 2016/07/22 12 2
Métodos de Avaliagdo em Expropriacoes 10 2016/07/22 14 1
Métodos de Avaliagdo Imobiliaria 10 2016/07/22 12 4
Projeto - Avaliagéo e Analise de um Investimento 10 2016/07/22 13 1

Mais se certifica que o(a) estudante RUI MANUEL ALVES GONCALVES DA
SILVA concluiu a Pés-Graduacdo em Avaliacdo e Analise do Investimento
Imobiliario em 22 de julho de 2016, com a classificagdo final de 15 (quinze) valores.

O presente Diploma vai autenticado com o selo branco deste Instituto e contém 1

folha(s).

Divisdo Académica do Institrj'tb Superidf\ge Enge\ﬁﬁéi’i’a‘d Pq’r't_b,’ZS"Qe abril de 2017.
\ / ) \ )

/ \ X
\ ;
T ) \\ a \\/ \_\\
Y 0. NS Bpm @)

N Rosario Réi Pinto Olivelra
\D@o Académica - Secgdo de PrexGraduacao

035 - Fotautn Suponer 2 Engenbana 0o Porto

Pods confemar Y k edend g WIWOEE!
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Comprovativo de Inscricio CMVM - AVFII/13/005

REF?: 47074/PAIF/DGIC/2013/13252

Departamento de Supervisao de
Gestao de Investimento Coletivo

Exmo Senhor

Rui Manuel Alves Gongalves Silva
Rua Nova de Sao Bento, n® 114 - R/C
4900-472 Viana do Castelo

Lisboa, 1 de julho de 2013

Assunto: COMUNIC‘ACAO PARA O EXERCICIO DE ATIVIDADE COMO PERITO
AVALIADOR DE IMOVEIS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Exmo Senhor,

Acusamos a recegdo das comunicagdes de V.Exa para efeitos do disposto no n° 1, do artigo 19.°
do Regulamento da CMVM n° 8/2002, tal como sucessivamente alterado até a presente data,
referente ao exercicio da atividade de Perito Avaliador de Imodveis de Fundo de Investimento
Imaobiliario, tendo-lhe sido atribuido o seguinte codigo de identificagao:

» Rui Manuel Alves Gongalves Silva (como AVFII/13/005).
Esta atividade deve estar coberta, de acordo com a alinea d) do n° 2 do artigo 19.° do mesmo
diploma legal, por seguro de responsabilidade civil profissional, devendo ser remetida a CMVM,
nos termos do n° 3 do referido preceito, nos 15 dias subsequentes a sua emisséo, copia de cada
nova apdlice ou documento comprovativo da atualizago ou renovagéo da apdlice anterior.
Sera igualmente indispensavel a comunicagdo a esta Comissdo de qualquer alteragdo aos

elementos necessarios para o exercicio da atividade de Perito Avaliador de Iméveis de Fundo de
Investimento Imobiliario.

Com os melhores cumprimentos.

Florbela Razira Fernando Gomes
Subdireto Economista

Registada com aviso de recegao

Sede: Rua Laura Alves, 4 — Apartado 14258 — 1064-003 Lisboa | Tel.: +351 213 177 000 | Fax: +351 213 537 077
Delegagdo: Rua Dr Alfredo Magalhaes, 8 — 5.°— 4000-061 Porto | Tel.: +351 222 084 402 | Fax: +351 222 084 301
E-mail: cmvm@cmvm.pt | www.cmvm.pt | NIPC: 502 549 254
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Comprovativo Seguro de Responsabilidade Civil — Perito Avaliador de Imoveis

Declaragao de Seguro

GENERALI
TRANQUILIDADE

Linha Clientes

E dientes@tranqulidada. pt
W generalitsnguidade ot

Dados da Ded arag o AS5 NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS 5
ESTR PACO LUMLAR CAMPUS LUMLAR EDIFICIO D 1
1649%-038 LISBOA

M. Declaragio: 0000447502

Validade da Declaragio
Datainigio: 24112025
Diata tormso: 311102028 TISMIOHE

Dados do Condrain
Produte: RESPOMS ABILIDADE CIVIL GERAL
M2 Apdlice: 1531005067

Paricdo: 31/10/2025 a3 1/1 W2026 Porio, 24 de novembro de 2025

Declaramos gue 3 ASSOCIACAD NACIONAL DE AVALIADORES, com sede em EST DO PAGO DO LUMIAR - CAMPUS DO LUMIAR ED D 1°
1840-038 LISBOA, detdém nesta seguradora uma apdlice de seguno garantindo atd 2o limie de €500.000,00 por sinlstro e anuidads, 2
Responasbdidads Civill Profissionsl emengents da sthidade na sua gualidede de perio svalisdor de imdvets gue preste senvigos & entdades do
sistema financeino da drea bancéria, mobilisna, seguradora e resseguradora & dos fundos de pensbes, assim como de qualsguer instituighes
afou entidades singuiares ou colstivas pelos danos causados 4 entidade contratants, 08 aconistes ou participantes de organiamos de
investimenio coletivo, aos clienies bancérios, sos tomad ores de seguros, segurados e beneficénios de contratos de seguro & a0s assocados,
participanies & benefcisnos de fundos de pensdes decomentes de emos ou omissbes, constanies dos relatdnios de avaliagBo, que lhes ssjam
imputdveis, conforme o disposto na Lel 15302015 de 14 de Sstembiro.

SEGURADOA): Rul Manuel Alves Gongalves Siva

; E ASSOCIADOA) N° 541
?EE ACTIVIDADE PROFISSIONAL: PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS
L
gﬁf% AMBITO TERRITORIAL: PORTUGAL
-]
E ig INICIC: 13.12.2026 RENOVAVEL ANUALMENTE
F

A presenis dedaracio desting-se 8 ser entregue 3 CMVM e entidades bancarnias, bem como gualsgusr instiuighes e /ou oulras entdades
singulares ou coletivas.

Esta declarsgio ndo substitnl, em caso slgum, a3 Condigbes Parboularss, Gerals & Especials aplicivels 80 contrato.

Mais s declara que a apdlice renova anualments.

Mt—_ %) _;_’-__"‘a%

oo B Gtz Fleed
Mambne do camiih de geodic soeuthe  Mambne do ool de geoeli @ oe: ulie

* A salidade desta dedaragiio depends do efefiva pagamento do prémia de sagura, nos termos & praros legaks, sendo substuida pela cormespandants
documentagio confratual (Condipiies Parficulanes @ Fatum/Redba).
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