SUON

CONSULTING

Relatdrio de Avaliacao

Moradia

Rua Cidade de Loulé
Quintinhas

ELABORADO PARA:

ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda

Ref.2 Cliente: AVA 2022 IM-2410

N/ Ref.2: 2478608

27 de outubro de 2022



COAN 1

CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente:  AVA 2022 IM-2410
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 27 de outubro de 2022
RESUMO DA AVALIAGAO
Imével: Moradia
Concelho: Almada Valoriza¢do do Imdvel no Estado Atual:

Valor de Mercado:
(quatrocentos e cinquenta e dois mil novecentos Euros) 452900 €

Valorizacdo do Imével apds obras:

Valor de Mercado:
(setecentos e sessenta e oito mil quinhentos Euros) 768 500 €

CERTIFICADO DO PERITO AVALIADOR

Certificamos que:

1. O presente relatério foi elaborado com respeito pelos requisitos de contelido e de estrutura constantes no Anexo da Lei
153/2015 de 14 de Setembro e de acordo com as Normas Profissionais presentes no "RICS Valuation, Global Standards 2017",
que incorpora as Normas Internacionais de Avaliagdo do IVSC, de 2017, publicadas pelo RICS ("The Royal Institution of Chartered
Surveyors").

2. A avaliagdo foi realizada por perito avaliador inscrito na CMVM, designadamente, Registo na CMVM n.2 PAI/2003/0023 com
Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade, que cobre a sua atividade, com o nimero de apdlice RC63792306 e
com validade até 01/06/2023.

3. O perito ndo esta abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no art. 19.2 da Lei 153/2015.

4. O perito avaliador possui as competéncias e experiéncia profissional adequadas ao desempenho das respetivas fungdes.

5. Procedemos a uma inspe¢do do imovel e da sua envolvente especifica.

6. Nao foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural e ndo foram confirmadas a estanquidade e continuidade das redes de
gas, eletricidade, dguas e saneamento. Também ndo investigdmos as condi¢des ou a estabilidade do solo.

7. Os nossos honorarios ndo estdao dependentes das conclusdes do presente relatério.

8. As analises e conclusdes estdo limitadas pelos pressupostos considerados.

9. N3o nos responsabilizamos pela veracidade das informagdes técnicas e legais fornecidas para a execug¢dao do presente
relatério.

10. O relatério foi elaborado para uso exclusivo do cliente, sendo a sua publicagdo ou reprodugao interdita sem autorizagao.

11. A presente avaliagdo foi efetuada no pressuposto que o imdvel se encontra livre de quaisquer dnus, encargos ou
compromissos, para além dos indicados no presente relatdrio, que esta licenciado para o uso a que se destina e que o0 mesmo
reune condig¢Ges para ser transacionado.

12. Todos os pressupostos e condi¢des do presente trabalho foram acordados previamente com o cliente.

13. Todos os procedimentos inerentes a avaliagdo estdo em conformidade com a legislagdo nacional aplicavel e com as IVS —
International Valuation Standards.

Lisboa, 27 de outubro de 2022

AN

Valter Costa
Registo na CMVM n.2 PAI/2017/0054
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CONSULTING

Ref. Interna: 2478608
Ref. Cliente: AVA 2022 IM-2410
27 de outubro de 2022

Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda
Cliente: -
Tipo de Avaliagao:

Avaliagdo, com visita interior

1. Finalidade da Avaliagao

E objetivo do presente relatério fornecer informagdo objetiva e rigorosa relativamente ao melhor valor que poderia ser obtido, caso o imével
fosse alienado ou arrendado no momento da avaliagdo, em condigdes normais de mercado de acordo com a defini¢do de "Open Market Value"
(Presumivel Valor de Transac¢do 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 operagdo, apds apropriada exposi¢cdo
no mercado, onde cada uma das partes tenha agido com conhecimento, de forma prudente e sem coagdo."

2. Identificagdo do Imavel

Data da Avaliagao:

Imével:  Moradia Estado: Usado Tipologia: T4
Distrito:  Setubal Concelho: Almada

Freguesia: UF Charneca de Caparica e Sobreda

Morada: Rua Cidade de Loulé

Localidade: Quintinhas Cdédigo Postal: 2820 - 612
Prédio: Urbano Foto: /

Letra(s) "PH": -

Matriz(es): 15845 '

Descrigao CRP: 10225

Finalidade: Habitac¢3o

Lic. Utilizagao: -

Proprietario: PRMT INDIAN, S.A.

Coordenadas: Latit.: 38.604562 ; Long.: -9.176076

Descrigao geral:

Moradia isolada com 3 pisos, em Propriedade total, composta por: Cave com garagem e arrumos; PO - Hall, IS, sala+ s. refei¢Ges, cozinha com
despensa e 1 quarto; P1 - Hall, IS, 4 quartos (1 deles em suite com closet) e 3 varandas.

A moradia encontra-se com a construgdo parada, tendo sido apresentado um orgamento para a conclusdo da mesma.

Edificado

Situagdo: Obra em curso Ocupagao: Devoluto N.2 Pisos: 1 cave, R/Ce 12 andar

Ano da Construgdo: - Ano do Restauro: - Conservagdo: A necessitar de Obras
Tipo de Construgdo: Betdo armado Cobertura:  Telha cerdmica

Revestimentos Exteriores:
Caixilharias:

Rev. Interiores (Z. Secas):

Rev. Interiores (Z. Him.):

Rebocado e pintado

Aluminio Termolacado com vidro duplo

sem pavimento

Ceramico (cozinha) restantes dreas sem pavimento

InstalagGes Especiais: -
Nivel de Acabamentos:

Correntes Vistas: Urbana
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SOCAAN

CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente:  AVA 2022 1M-2410
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 27 de outubro de 2022
4. Caracteristicas da Envolvente
Caracterizagao da Zona: Periferia Urbana, zona residencial.
Infra-estruturas Urb.: Agua, Luz, Telefone, saneamento, acesso pavimentado, passeios e drenagem Pluvial.
Possibilidade de Desenvolvimento Urbanistico: Razodvel
Localizagao: Boa Envolvente: Boa
Facilidade de Acesso: Razodvel Transportes Publicos: Fraca
Facilidade Estacionamento: Boa Servigos na Proximidade:  Fraca
Enquadramento Paisagistico: Bom Valor Comercial: Bom

Breve Caracterizagdo e Fatores de Valorizagao e Desvalorizagao:
Localizada em zona habitacional de moradias com envolvente calma com pouco transito, fraco acesso a comércio, transportes e servigos.

5. Areas do Imével

Identificacdo da Area: Area:

Habitagdo 244 m?

Varandas 27 m?

Garagem/Arrecadagbes 145 m?

Logradouro 341 m?
mZ

Areas baseadas em: CRP, CPU e Plantas de Arquitetura

Observagdes / Discrepancias Verificadas:
As areas foram aferidas pela documentagdo/plantas fornecida e confirmadas no local.

6. Analise de Mercado

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

VER QUADRO DE PROSPECGAO DE MERCADO EM ANEXO

Analise do Mercado Imobiliario - Procura Vs Oferta:
Verificou-se que existe pouca oferta no mercado, tanto para o mercado de venda como de arrendamento face a procura identificavel.

Facilidade de Comercializa¢dao do Imovel: Razoavel Capacidade de Manter o Valor: Boa
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CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente:  AVA 2022 IM-2410
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 27 de outubro de 2022

7. Metodologia

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

Planta(s)

Descrigcdo(des) na Conservatdria do Registo Predial

Bases de Valor:

Valor de Mercado: Estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliagdo, um ativo, apds um periodo adequado de comercializagdo, podera ser
transacionado entre um vendedor e um comprador decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e sem coagdo (IVS).

Metodologias usadas:
Fundamentagdo da Escolha:

Utilizdmos o método de mercado porque existe um mercado ativo e comparavel.

Utilizdmos o método do custo - variante involutiva por se tratar de um imével para desenvolvimento.

Método Comparativo - Este método fundamenta-se no conhecimento do mercado local e 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 sdo conhecidos os valores de oferta ou
transagdo no mercado imobilidrio. Utilizou-se este método porque se verificou a existéncia de um mercado imobilidrio ativo. No entanto, a sua aplicagdo
pressupGe obtencgdo de informacdo suficiente, adequada, atual, uniforme e fidedigna.

Procedeu-se a homogeneizagdo dos dados recolhidos, tornando possivel a comparagdo de imdveis 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 alteragdo de valor), quantifica-
los e por ultimo, corrigir as amostras.

Método do Custo - Variante Involutiva. Neste método consideram-se todos os custos e receitas envolvidos na execugdo do empreendimento imobiliario. E
aplicado na estimativa do valor de bens imobilidrios com um valor potencial, ou seja, cujo valor poderd ser substancialmente superior se forem investidos
capitais de modo a promover a sua alteragdo ou ampliagdo. Utilizou-se uma abordagem estética: ndo se consideram a inflagdo nem a atualizagdo dos valores,
ou seja, considera-se que todas as despesas e receitas se processam a data da avaliagdo, pelo que os seus valores sdo estimados a pregos atuais.

Definicdo de Areas:
Considera-se a seguinte defini¢do de areas, para cada tipologia de uso dos imdveis:

Habitacdo:
Area Bruta Privativa (Abp) — é a superficie total, medida pelo perimetro exterior e eixos das paredes ou outros elementos separadores dos edificios ou da
fracgdo, inclui varandas privativas, caves e s6tdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio ou da fracgdo.
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SOCAAN

CONSULTING

2478608

AVA 2022 IM-2410

Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda Ref. Interna:
Cliente: - Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 27 de outubro de 2022

8. Avaliagao

Método de Mercado

Habitacdo 244 m? x 2500 €/m? = 610 000 €
Varandas 27 m? x 500 €/m? = 13500 €
Garagem/Arrecadacbes 145 m? x 1000 €/m?> = 145 000 €
m? x €/m? = €
m? x €/m?2 = €
Valor total: 768 500 €
Método do Custo Involutivo (Estatico)
PRESUMIVEL VALOR DE TRANSACCAO (construgdo concluida) - PVT
Habitagdo 244 m? 2500 €/m? 610 000 €
Varandas 27 m? 500 €/m? 13500 €
Garagem/Arrecadacdes 145 m? 1000 €/m? 145000 €
m? €/m? 0€
Total - PVT 768 500 €
CUSTOS DIRETOS - C
Habitag¢do 244 m? 425 €/m? 103 700 €
Varandas 27 m? 100 €/m? 2700 €
Garagem/Arrecadacdes 145 m? 100 €/m? 14500 €
Logradouro 341 m? 75 €/m? 25575 €
m? €/m? 0€
TOTAL CUSTOS DE CONSTRUCAO - C 146 475 € 19,1%
Encargos Indiretos (Proj., Lic., Taxas, Enc. Fin.) - Ec| 6,0% 8789 €
2,0% 2930 €
Taxas e Licengas 2,0% 2930 €
Gestdo do Projeto 2,0% 2930 €
Custos de Comercializagdo - Evc| 6,2% 47 263 €
Margem de Lucro do Promotor - Lc| 10,0% 76 850 €
ENCARGOS AQUISICAO TERRENO (IMT, IS, Escritura, Registos) - Et 8% 36232 €
VALOR NO ESTADO ATUAL - VA = PVT - Et - (C + Ec) - (Evc + Lc) 452 900 € 58,9%
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SOCAAN

CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobiliaria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente:  AVA 2022 IM-2410
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 27 de outubro de 2022

9. Pressupostos Especiais / Observacgdes
A moradia atualmente ndo reune condi¢Ges de habitabilidade, tendo nos sido fornecido um orgamento no valor de 146.836,12€ para a
concusdo da moradia. As obras ainda ndo se iniciaram.

O valor estimado de avaliagdo considera o imével devoluto e livre de quaisquer 6nus ou encargos.

As dreas dos exemplos de mercado foram comunicadas ndo tendo sido possivel a sua confirmagdo. Os valores referem-se a pregos pedidos e
incorporam a normal margem de negociagao.

10. Condicionantes do Valor
Nada a registar.

11. Adverténcias
Sugere-se a apresentagdo do projecto de arquitetura aprovado e da licenga de obras. Apds a conclusdo devera ser atualizada a CRP e CPU com
averbamento da construgdo e emitida a licenga de utilizagdo

12. Conclusao

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

Valor de Mercado:
(quatrocentos e cinquenta e dois mil novecentos Euros) 452900 €

Atribui-se a seguinte valorizagao do imdvel apés obras concluidas:

Valor de Mercado:
(setecentos e sessenta e oito mil quinhentos Euros) 768 500 €

Anexos a presente avaliacao:

Quadro de Homogeneizagao das Amostras Mercado

Planta de Localizagdo e Fotografias

Validagdo:
Datas
Data de contrato de presta¢do de servigos: 20/10/2022
Data de solicitagdo da avaliagdo: 20/10/2022
Data do término do trabalho de avaliagdo: 26/10/2022 Lisboa, 27 de outubro de 2022
Data do término do relatério de avaliag3o: 27/10/2022 Pela UON Consulting, S.A.
Técnico que efetuou a visita ao imével: O Perito Avaliador:
'| -
’_'_'_.FEM 7 L
e
Estévao Nunes Valter Costa
Registo na CMVM n.2  PAI/2016/0092 Registo na CMVM n.2  PAI/2017/0054
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CONSULTING

Avaliagdo para:

ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda

Cliente: -

Tipo de Avaliagdo:

Avaliagdo, com visita interior

PROSPECCAO DE MERC

Data da Avaliagdo:

Ref. Interna:

Ref. Cliente:

2478608

AVA 2022 IM-2410

27 de outubro de 2022

Tipolog.

T5

Localizagdo / Descrigdo

Imével em Avaliagdo

Carateristicas

Ano

Terr.

(m?)

Abp.
(m?)

244

(m?)

27

Areas Dependentes

Var.
pond.

0,20

Arrec.

(m?)

78

pond.

0,35

Est. / Gar.

(m?)

67

AB Ajustada

Carateristicas Areas Dependentes Valor Pedido
Amostra 5 Tipolog. Localizagdo / Descri¢do o Terr.  Abp. Var. Arrec. Estac. / Garag. © €/m?
(m) (m) (m?) pond. (m?) pond. (m?) Valor (€) AB ajust.

01 Mor. T4 Quintinhas, 2 pisos 2023 | 200 180 15 0,20 16 15 000 430 000 2267,8
02 Mor. T3 Quintinhas, 2 pisos 2015 | 300 173 20 0,20 13 14 000 482 500 2646,9
03 Mor. T4 Quintinhas, 2 pisos 2005 295 147 20 0,20 18 17 000 495 000 3165,6
04 Mor. T4 Quintinhas, 2 pisos 2023 200 200 15 0,20 12 6000 530 000 2581,3
05 Mor. T4 Quintinhas, 2 pisos 2023 315 179 12 0,20 15 9000 540 000 2927,2
06 T.Urb. N/A Quintinhas 319 129 000 404,4
07 T.Urb. N/A Quintinhas 340 129850 381,9
08 T.Urb. N/A Quintinhas 405 159 500 393,8
09 T.Urb. N/A Quintinhas 600 220000 366,7
10 o

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

Tipo de Valor  AB. Ajust. (m?) Conservagio Localizagdo Acessos Outros V. Homog.

c1 F1 Cc2 73 c3 F3 ca c5 F5 cé F6 €/m?
01 2267,8 V. Oferta | 0,95 183 0,90 1,00 1,20 1,00 23314
02 26469 V. Oferta 0,95 177 0,89 1,00 1,00 1,00 2248,8
03 3165,6 V. Oferta | 0,90 151 0,86 1,00 1,00 1,00 24487
04 25813 V. Oferta 0,90 203 0,93 1,00 1,00 1,00 2150,1
05 2927,2 V. Oferta | 0,90 181,4 | 0,90 1,00 0,90 1,00 21335
06 404,4 V. Oferta 0,90 - = 1,00 1,00 1,00 363,9
07 381,9 V. Oferta | 0,90 - = 1,00 1,00 1,00 343,7
08 393,8 V. Oferta 0,90 - = 1,00 1,00 1,00 354,4
09 366,7 V. Oferta | 0,90 - = 1,00 1,00 1,00 330,0
10 - - = °

Tipo de Bem Tipo de Valor Minimo Maximo Mediana Desvio Padrdo  C. Variagdo
Mor. V. Oferta 21335 2262,5 2448,7 22488 131,2 5,8%
[ tub ] V. Oferta 330,0 348,0 363,9 349,1 14,6 4,2%

Observagdes:

Foi efectuada consulta aos agentes locais por forma a encontrar uma amostra de imdveis o mais comparavel possivel com o imével em analise. As dreas dos exemplos de mercado foram
comunicadas assumindo-se as mesmas como verdadeiras dado a impossibilidade da sua confirmagdo. Os valores referem-se a pregos pedidos e incorporam a normal margem de negocia¢do que|
lestimamos face ao nosso conhecimento do mercado imobilidrio nos diferentes segmentos.
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CONSULTING

Ref. Interna: 2478608
Ref. Cliente: AVA 2022 IM-2410

Data da Avaliagdo: 27 de outubro de 2022

Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda

Cliente: -
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior

Localizagao e Fotografias

Planta de Localiza¢do / Fotografia aérea

Fotografias

Envolvente

Fachada
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CONSULTING

Avaliagdo para:

ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda

Ref. Interna: 2478608

Cliente: -

Ref. Cliente: AVA 2022 IM-2410

Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior

Data da Avaliagdo: 27 de outubro de 2022

Fotografias (cont.)

Hall

Quarto 1

Sala

Zona de refeigbes

Cozinha
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CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente: AVA 2022 IM-2410
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 27 de outubro de 2022

Fotografias (cont.)

Despensa Quarto 2

Quarto 3

Quarto 4 Quarto 5 (suite)
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CONSULTING
Avaliagdo para: ERUDITAGENDA-Sociedade Imobilidria Unipessoal, Lda Ref. Interna: 2478608
Cliente: - Ref. Cliente: AVA 2022 IM-2410
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 27 de outubro de 2022

Fotografias (cont.)

IS suite Closet suite

Arrumos Cave Garagem

Logradouro

Logradouro
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