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SUON

CONSULTING
Avaliagao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de marco de 2023

RESUMO DA AVALIAGCAO
Imovel: Apartamento
Concelho:  Lisbhoa Valorizacdo do Imével no Estado Atual:

Valor de Mercado:
(duzentos e vinte e seis mil novecentos Euros) 226 900 €

CONDICIONANTES DO VALOR

Nada a registar.

CERTIFICADO DO PERITO AVALIADOR

Certificamos que:

1. O presente relatério foi elaborado com respeito pelos requisitos de contetdo e de estrutura constantes no Anexo da
Lei 153/2015 de 14 de Setembro e pelas normas e conceitos estabelecidos no estipulado pelo Aviso 5/2006 de 11 de
Outubro, do Banco de Portugal.

2. A avaliagdo foi realizada por perito avaliador inscrito na CMVM, designadamente, Registo na CMVM n.2 PAI/2016/0160
com Seguro de Responsabilidade Civil da seguradora Fidelidade, que cobre a sua atividade, com o nimero de apdlice
RC63760870 e com validade até 01/06/2023.

3. O método aplicado (método do custo, rendimento ou comparativo) teve em conta as caracteristicas do imdvel, sua
localizagdo e estado de ocupacdo, e dentro de uma perspetiva de valor para efeitos de garantia hipotecaria.

4. O perito n3o esta abrangido por qualquer incompatibilidade prevista no art. 19.2 da Lei 153/2015.

5. De igual forma, nem o perito avaliador, nem os seus parentes em primeiro grau:

a) tém qualquer envolvimento no pedido de crédito, na sua analise, decisdo ou tramitagdo; b) estdo condicionados ou
influenciados pela qualidade crediticia do devedor;

c) tém qualquer interesse especifico direto ou indireto no bem imdvel objeto de avaliagdo; d) tém qualquer relagdo,
comercial ou pessoal com o comprador ou o vendedor do imdvel objeto de avaliagdo;

e) tém um atual ou potencial conflito de interesses sobre o imével objeto de avaliagdo, o processo de avaliagdo do imével
ou o seu resultado.

6. O perito avaliador possui as competéncias e experiéncia profissional adequadas ao desempenho das respetivas
funcoes.

7. Nao foi realizado ou obtido qualquer ensaio estrutural e ndo foram confirmadas a estanquidade e continuidade das
redes de gas, eletricidade, aguas e saneamento. Também nao investigdmos as condigdes ou a estabilidade do solo.

8. Os nossos honorarios ndo estdo dependentes das conclusdes do presente relatério.

9. As andlises e conclusdes estdo limitadas pelos pressupostos considerados.

10. N3o nos responsabilizamos pela veracidade das informacgdes técnicas e legais fornecidas para a execugdo do presente
relatério.

11. O relatdrio foi elaborado para uso exclusivo do cliente, sendo a sua publicacdo ou reproducdo interdita sem
autorizagao.

12. A presente avaliacdo foi efetuada no pressuposto que o imovel se encontra livre de quaisquer énus, encargos ou
compromissos, para além dos indicados no presente relatdrio, que estd licenciado para o uso a que se destina e que o
mesmo relne condi¢des para ser transacionado.

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

14. Todos os procedimentos inerentes a avaliacdo estdo em conformidade com a legislacdo nacional aplicdvel e tiveram
como referéncia as IVS — Internacional Valuation Standards.

Lisboa, 24 de margo de 2023
= D)
¢/ /M} .

Tomds Araljo
Registo na CMVM n.2 PAI/2021/0078
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SUON

CONSULTING

Avaliacao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 24 de marco de 2023

1. Finalidade da Avaliagao

E objetivo do presente relatério fornecer informacdo objetiva e rigorosa relativamente ao melhor valor que poderia ser obtido, caso o
imével fosse alienado ou arrendado no momento da avaliagdo, em condi¢des normais de mercado de acordo com a definicdo 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 avaliacdo, entre um comprador e um vendedor com interesses equivalentes na operagéo,
apds apropriada exposicdo no mercado, onde cada uma das partes tenha agido com conhecimento, de forma prudente e sem coagdo."

2. Identificagdo do Imaével

Imodvel: Apartamento Estado: Usado Tipologia: T1

Distrito: Lisboa Concelho:  Lisboa
Freguesia:  Penha de Franca
Morada: Rua Lopes, 84 - R/c Esq?

Localidade: Lisboa Cddigo Postal: 1900 - 297
Prédio: Urbano Foto:

Letra(s) "PH": B

Matriz(es): 169

Descricao CRP: 1685/20040406

Finalidade: Habitacdo

Lic. Utilizagdo: CRP genérica menciona o n.2 212 de 22/05/1937

Proprietario: ROBINUDE - COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS, LDA

Coordenadas:  Latit.: 38°43'35.9"N ; Long.: 9°07'17.6"W

3. Descri¢dao do Imével

Descri¢ao geral:

O imével em apreco trata-se de uma fracdo autonoma de prédio urbano em propriedade horizontal, designada pela letra "B", ao nivel do
Rés do Chio Esquerdo, sendo composta de 2 assoalhadas, com sala/cozinha, 1 quarto e instalaco sanitaria. A fracdo dispde também de um
patio tardoz de uso exclusivo com acesso direto.

O estado de conservagdo é atualmente bom, ja que se encontra remodelado

Edificado

Situagao: Construido Ocupagao: Arrendado N.2 Pisos: R/c + 2 Pisos

Ano da Construgao: 1937 Ano do Restauro: 2010 Conservacao: Bom
Tipo de Construgao: Alvenaria mista Cobertura:  Telha cerdmica Lage de Madeira
Revestimentos Exteriores: Reboco Pintura

Caixilharias: Aluminio termolacado com vidro duplo

Rev. Interiores (Z. Secas): Pavimento flutuante (revestimento de madeira)

Rev. Interiores (Z. HOm.): Ceramica

Instalagdes Especiais: Nada a salientar

Nivel de Acabamentos: Bons Vistas:  Urbana
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CONSULTING

Avaliacao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 24 de marco de 2023

4. Caracteristicas da Envolvente

Caracteriza¢ao Zona: Zona consolidada no centro urbano, perto da Avenida Afonso I, a cerca de 10 minutos da zona ribeirinha
Infra-estruturas Urb.: Zona totalmente infraestruturada

Possibilidade de Desenvolvimento Urbanistico: Zona consolidada para reabilitar

Localizagao: Boa Envolvente: Boa
Facilidade de Acesso: Boa Transportes Publicos: Razoavel
Facilidade Estacionamento:  Razoavel Servigos na Proximidade: Boa
Enquadramento Paisagistico: Razoavel Valor Comercial: Bom

5. Areas do Imével

Identificagdo da Area: Area:
Habitacdo 62,00 m?
Patio c/telheiro 23,00 m?

Areas baseadas em: Planta de levantamento local fornecida pelo cliente

Observacdes / Discrepancias Verificadas:
Verifica-se divergéncias, as areas registadas na matriz sdo diferentes das medidas nas plantas em formato digital fornecidas e verificadas no
local. Para efeitos de calculo consideraram-se as areas medidas nas plantas fornecidas.

6. Anadlise de Mercado

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

VER QUADRO DE PROSPECGCAO DE MERCADO EM ANEXO

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

Facilidade de Comercializagdo do Imadvel: Boa Capacidade de Manter o Valor: Boa
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CONSULTING
Avaliacao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 24 de marco de 2023

7. Metodologia

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

Descrigdo(6es) na Conservatdria do Registo Predial

Planta(s)

Bases de Valor:

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

Renda de Mercado: Estimativa do montante mais provdvel pelo qual, a data da avaliagdo, o direito real de uma propriedade, apds um periodo adequado
de comercializagdo, podera ser arrendado entre um senhorio e um arrendatério decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida,
prudente, e sem coagdo (IVS).

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

O imovel gera ou é passivel de gerar rendimentos, pelo que usamos o método do rendimento.

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 imdvel é determinado por comparagdo com outros semelhantes, de que sdo conhecidos os
valores de oferta ou transagdo no mercado imobiliario. Utilizou-se este método porque se verificou a existéncia de um mercado imobiliario ativo. No
entanto, a sua aplicagdo pressupde obtengdo de informagao 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 Rendimento - Nesta metodologia determina-se o valor de um imdvel a partir da relagdo entre o rendimento possivel de ser obtido e a
remuneragao que o investidor pretende e consegue obter no mercado.

Utilizou-se uma Capitalizacdo Direta, onde o valor do imével é traduzido pelo quociente entre o rendimento efetivo ou potencial (considerado constante e
perpétuo) e uma taxa ou “yield” adequada, determinada em fungdo da relagdo entre os valores de renda e venda verificados no mercado imobilidrio em
que o imovel se insere.

Definicdo de Areas:
Considera-se a seguinte definigdo de areas, para cada tipologia de uso dos imoveis:

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 sdtdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio ou da fracgdo.

8. Avaliagao

Métodos do Mercado e Rendimento

Todos os pressupostos utilizados e cdlculos efetuados na excugdo deste método de avaliagdo encontram-se discriminados em quadro
anexo, parte integrante do presente Relatério de Avaliagdo.

Valor total: 226 900 €
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CONSULTING

Avaliacao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 24 de marco de 2023

9. Pressupostos Especiais / Observagoes

O imével esta inserido no centro de Lisboa, a cerca de 15 minutos a pé da zona ribeirinha oriental, na envolvente imediata encontram-se
essencialmente imdveis destinados a Habitagdo, com fraca implantagdo comercial ao nivel dos pisos térreos dos edificios. O imodvel em
avaliacdo localiza-se concretamente na zona denominada de Sdo Jodo. O local beneficia de razoaveis acessos rodoviarios dada a
proximidade as vias de acesso principais. O estacionamento em superficie, processa-se com dificuldade e com sistema pago de
parquimetro nas ruas envolventes (zona 19E). Em termos de transportes publicos a zona é razoavelmente servida designadamente com
acesso a autocarros, o metropolitano e comboio na envolvente mais alargada (Santa Apoldnia). Zona encontra-se devidamente
infraestruturada com redes de saneamento, abastecimento de aguas, eletricidade, telecomunicacgoes e gas.

A data da presente visita 0 imével encontrava-se em bom estado geral de conservacio.

Foi fornecido contrato de arrendamento, sendo que o imdvel se encontra arrendado a JOAO MARIA GOMES VIANA PENA DO AMARAL. O
arrendatdrio terd de pagar uma renda de 750 €/més até 01/11/2022 e 785 €/més até 01/11/2023, n3o existindo renovagdo apds esse
periodo. Apds este periodo foi considerada a perpetuacdo da renda potencial aferida através do mercado, conforme quadro de célculo

anexo.

A yield de mercado foi considerada de acordo com a prospegdo de mercado efetuada e com base na férmula: t=(rx 12 /V).]

10. Condicionantes do Valor
Nada a registar.

11. Adverténcias

Face ao panorama nacional e internacional (crise militar no Leste Europeu) é pertinente ressalvar que a condi¢do atual do mercado
imobiliario poderd sofrer alteragbes a curto/médio prazo derivada de uma possivel fragilidade econdmica mundial, impossivel de
quantificar por parte do avaliador a data da presente avaliagdo.

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

Valor de Mercado:
(duzentos e vinte e seis mil novecentos Euros) 226 900 €

Anexos a presente avaliagdo:

Quadro de Homogeneizagdao das Amostras Mercado

Planta de Localizagdo e Fotografias

Validagao:
Datas
Data de contrato de prestacdo de servicos: 17/03/2023
Data de solicitacdo da avaliacdo: 17/03/2023
Data do término do trabalho de avaliag3o: 24/03/2023 Lisboa, 24 de margo de 2023
Data do término do relatdrio de avaliagio: 24/03/2023 Pela Luso-Roux, Avalia¢des Lda.
Técnico que efetuou a visita ao imoével: O Perito Avaliador:
P
Luso-Roux (L, Vi, ¢ Theis
Avaliagoes Il ‘f‘“ k“w SOWA )
Vitor Soares Tomas Araujo
Registo na CMVM n.2  PAI/2013/0033 Registo na CMVM n.2  PAI/2021/0078
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QUADRO DE AVALIACAO - VARIOS FOGOS / FRACOES / PREDIOS

METODO DE MERCADO | | METODO DO RENDIMENTO
IDENTIFICACAO DO IMOVEL AREAS DO IMOVEL
Valores Unitarios Renda Mensal (R)
Valor de Mercado . 2 (3 . & 7 Encargos Taxa de . Valor Potencial

: ; . ) Artigo . - Tipol- ) Bruta Privativa Bruta Logradouro (Devoluto) Valor Efetiva Periodo até o fim Valor Efetiva Periodo até o fim Valor ) % Atualizagdo Yield (Devoluto) Valor de Mercado (Atual)

Tipo de Imével Descrigao Predial .. Fragao Inquilino . N.2 / Piso " Logradouro (m?) || . . 2 2 . , do contrato . , do contrato ) Potencial
Matricial ogia (m?) Privativa (m?) (m?) Unit. 12 Periodo Unit. 22 periodo Unit.
(anos) (anos)

Apartamento 1685/20040406 169 B I0AQ MARIA GOMES Tl R/CEs 62 23 3725 550 243 600 12,1 750,00 11/11/2023 12,7 785,00 11/11/2024 17,7 1100 3,0% 5,0% 5,25% 243 900,00 € 226 900

P VIANA PENA DO AMARAL g ’ ’ ’ ’ ’ e P st ’

TOTAIS 62 23 243 600 “l 750 1100 226 900
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CONSULTING

Avaliagao para:

Particular

Ref. Interna:

12536203

Cliente:
Tipo de Avaliagao:

ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente:

AVA 2023 IM-2604

Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdao: 24 de margo de 2023

PROSPECGAO DE MERCADO

Areas Dependentes

Carateristicas
Abp. Var. Arrec.
(m?)  (m?) pond. (m?) pond.

1937 62 0,18 0,35

Localizacdo / Descrigdo Est. / Gar.

(m?)

Terr.

Ano (m?)

AB Ajustada

Apto t1 Imdvel em Avaliacao

Carateristicas Areas Dependentes Valor Pedido
Amostra Tipolog. Localizagdo / Descrigao Terr.  Abp. . Arrec. Estac. / Garag. €/m?
Ano €
(m?)  (m?) (m?) pond. (m?) Valor (€) € AB ajust.
Penha de Francga, 12 Piso, acabado de
01 Apto T1 1951 44 0,20 0,35 210 000 4772,7
remodelar
02 Apto T1 Penha de Franga, 12 Piso, bem conservado 1990 66 0,20 0,35 250 000 3787,9
03 Apto T1 Penha de Franga, 32 Piso, remodelado 51 0,20 0,35 245 000 4 803,9
04 Apto T1 Penha de Franga, 22 Piso, remodelado. 50 0,20 0,35 255 000 5100,0
05 Apto T1 Penha de Franga, R/c, remodelado ¢/ patio 65 0,20 0,35 249 000 3830,8
Penha de Franca, 2 Piso, totalmente
06 Apto ) ¢ 79 0,20 0,35 1050 13,3
remodelado
07 Apto T1 Penha de Franga, R/c, razodvel 1982 32 0,20 0,35 800 25,0
08 Apto T1 Penha de Franga, 12 Piso, Remodelado 1936 48 0,20 0,35 900 18,8
09 Apto T1 Penha de Franca, Sub-cave, razoavel c/patio 53 0,20 0,35 1200 22,6
10 Apto T2 Penha de Francga, R/c remodelado 80 0,20 0,35 1250 15,6

QUADRO DE HOMOGENEIZAGAO

Valor Tipo de Valor  AB. Ajust. (m?) Conservacdo Localizagao Acessos Outros
Amostra

(€/m?) c1 F1 Cc2 F2 c3 F3 c4 F4 c5 F5 Ccé6 F6
01 47727 V. Oferta | 0,95 44 0,92 0,90 1,00 1,00 1,00 3745,4
02 37879 V. Oferta | 0,95 66 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 3 655,2
03 4.803,9 V. Oferta | 0,95 51 0,95 1,00 0,90 0,95 1,00 3716,0
04 5100,0 V. Oferta | 0,95 50 0,95 1,00 0,90 0,95 1,00 3925,6
05 3830,8 V. Oferta | 0,95 65 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 3682,5
06 13,3 V. Renda 0,97 79 1,06 1,00 1,10 1,10 1,00 16,6
07 25,0 V. Renda 0,97 32 0,92 0,95 0,95 0,93 0,97 18,2
08 18,8 V.Renda | 0,97 48 0,94 1,00 1,05 1,00 1,00 17,9
09 22,6 V.Renda | 0,97 53 0,96 1,00 1,00 0,95 |logradouro| 0,90 18,1
10 15,6 V. Renda 0,97 80 1,07 1,00 1,00 1,03 s/patio 1,10 18,3

Tipode Bem  Tipo de Valor Minimo Maximo Mediana Desvio Padrdao C. Variagao
Apto V. Oferta 3655,2 3744,9 3925,6 3716,0 106,6 2,8%
Apto V. Renda 16,6 17,8 18,3 18,1 0,7 3,9%

Observagoes:

Foi efectuada consulta aos agentes locais por forma a encontrar uma amostra de imdveis o mais compardvel possivel com o imdvel em andlise. 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 negociagdo que
estimamos face ao nosso conhecimento do mercado imobilidrio nos diferentes segmentos.
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CONSULTING
Avaliagao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

Localizagao e Fotografias

Planta de Localizacdo / Fotografia aérea

Fotografias

Fachada Entrada da fracgdo
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CONSULTING
Avaliagao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdao: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

Fotografias (cont.)

Sala Quarto

Cozinha 1.S.

Patio Envolvente
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CONSULTING
Avaliagao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

DOCUMENTOS

. AT
% autoridade CADERNETA PREDIAL URSANA
tributaria e aduaneira

= O DE FINAK + 3080 - LSS0

IDENTIFICAGAD DO PREDID

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 08 - LISBOA FREGUESIA- 83 - PENHA DE FRANCA
ARTIGO MATRICIAL: 1569 MIP:

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 11 - LISEBOA CONCELHO: 08 - LISBOA FREGUESLA: 20 - SANTA EMGRACLA (EXTINTA) Tipo:
LIRBAND
Artigo: 2028

LOCALIFACAD DO PREDIO

Ay RuaPraga: FUA LOPES N®: 54 Lugar: LISS0A Codigo Postal: 1300-297 LISBOA

DESCRICAD DO PREDIO

Tipo de Prédio: Prédic em Regime de Prop. Horiz
Descrigao: Predio composto pelas fracgdes "4 a F

O Antigo Artigo Urbano 2098 da freguesia de SANTA ENGRACIA foi inscrite em 311201937,

A partr de Junho de 1881, passou ao artigo 205 da freguesia de 5: JoED por desdobramento de freguesias e
classificacgio de artigos.

Deu origem ac artigo urbano 162 da actual freguesia de PENHA DE FRANCA por recrganizacio administrativa
da cidade de Lisboa, Portana 285-A2013 de 1 de Cuwtubro.

N® de pisos do artigo: 3

AREAS jem m7)
Area total do terreno: 174,2500 m* Area de implantagio do edificio: 100,0000 m Area bruta privativa total:
62,0000 m* Area de termeno integrante das fracgdes: 74,2500 m*

|FHA::+:.AU AUTONOMA: B
Descrigdo: Composto por duas divisdes asscalhadas. cozinha, casa de banho e logradouro.

LOCALFACAD DA FRACCAD

A RuaPraga: FUA LOPES N°: 84 Lugar: LISS0A Codigo Postal: 1200-297 LISEBOA
AndarDivisao: RC Esq

ELEMEMNTOS DA FRACGAD

Afectagio: Habitagdo TipologiaDivisbes: 2 Permilagen: 188,0000 N° de pisos da fracgdo: 1

AREAS [em m7)
Area do terreno integrante: 74,2500 m* Area bruta privativa: £2.0000 m Area bruta dependente: 0,0000 m@

DADOS DE AVALIAGAD

Ano de inscrigdo na matriz: 1282 Valor patrimonial actual (CIMI): £50.006, 13 Determinado no ano: 2021
Tipo de coeficiente de localizagio: Habitagdo Coordenada X: 114.044 00 Coordenada Y: 195.924,00 Mod 1

TIISED - FERMA DE FRARCS, - U - 168 -8 Flgrm 1 e 3
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Avaliagao para: Particular Ref. Interna: 12536203
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

DOCUMENTOS (Cont.)

2 AT
% autoridade CADERMETA PREDIAL URBAMNA
tributaria e aduaneira

SERIC O DE FIRAHCAS: 305 - LISH I

dao IMI n*: 785212 Entregue em : 200508/21 Ficha de avaliagio n®: 1462244 Avaliada em - 20070212

w J-C = 1-[* 1-[= 1-[= 1:-= J-= ]
48 rmm - E1250 T L= T 1,00 = 180 = 1,000 L o=
st = ymlor perrronal Hisuteco, Yo = velor bass dos pricdics sdfoscon, A = ires s ds coneiruGlic TEE = dres [FETETE Cam= is s
- = e Cg=- T o D EEds . [= is ds mErcs A= A e Ab ¢ Az ¢ A mT ous AR cscressnia 8

e Drdm privetive. AD repressE B ress Dot Sepesrdenies, AC repeasTiE 8 es OO oo e a5 B0 BTie Oe Cuss vesss B dnes Ce mplecieciic. Sd moressris =
drEa de s s ous oosdds 0 BTfE oS dUEE PRDEE E irsE oS mplEttsaiic

I reiarcc—=s i =TENoE pEE mrmiragic. A = e oroie ds corsirogio nisgreds s AR

= ‘wnlor mreciosdedn , nos e on do 03 do A " 38 Oo CIML

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 11 - LISBOMA COMNCELHO: 08 - LISBOA FREGUESLA- 41 - 5. JOAD (EXTINTA) Tipo: URBAMD
Artigo: 205 Fracgao: B

TITULARES

Identificagao fiscal: 503673265 Nome: ROBINUDE COMPRA E REVENDA CE IMCVEIS LDA
Morada: AV 5 DE QUTUBRO &7 1, LISBOA, 1050-051 LISBOA

Tipo de titular: Propriedade plena Parte: 1/1 Documento: ESCRITURA PUBLICA Entidade: 800001823

Emitido via imbsrmet sm 202210035

O Chefe de Finangas

et Tewe {0 Sk,

(Dina Teresa da Concalgdo Siva)

ELEMENTOS PARA A VALIDAGCAD DO DOCUMENTO

Pars valdar aste comprossalieg 3oy 340 S &

NIF EMISSOR: 503873285 mmmmm.;tm_:ﬁn&:r;gm—m
CODIGO DE VALIDACAO: e P e e T e

DWVE221DZ85Y

FIBSED - PERHA DE FRAKCS - L - 185 -8 Figre 3 2s 3
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Conservatiria 4o Reglsto Predial de Fregquesia Santa Bogracia
Lisboa
1685/ 20040406
o,
registo predial
online

Certidio Permanente

Codigo do acosco: PA-IE886-01ZZ27-110683-0001&5

DESCRICAD EM LIVED:
H.2 15396, Livro H2: 55

DESCRICDES — AVERBAMENTOS - AKOTRGOES

SITIADD EM: Santa Engrdcia
Rua Lopes, 54

EnEs TOTAL: 174,25 MZF

MATRTZ n2: 1659 HATUREZA: Urbana
FREFUESIA: Penha de= Franga.

EGHPB-E-II;.ED H cnnmmgﬂns H

Réa—do-chéio, 2 andares & guintais. PROVEHIENCIA: desanexado do prédioc descrito sob o ne 831 do

Livro B-2.
PRRI;GEE AUTOROMAS -
A,B,C,D,E,F

O(&) Ajudante, por delegagdo
Maria da Agonia Gongalves Aires dos Santos

Conservatdria do Reglisto Predial de Viana do Alentejo

OFICTOS0

AP, 2173 de 2022/01/13 2022701724 12:17:23 — Rutorizacdo de Utilizacdo
M% AUTORIZACAD @ I12

DATA .P.HTDHIERQSD : 1937/05,/22

ENTIDADE EMISSORA : CAMARA MUNICIPAL

OE LISBOA.

O(A) Conservador{a) de Begistos
Huge Mamiel Pedro Saruga

IRSCRICOES — AVERBAMENTOS — AROTACOHS

AP, & de 1982,/02/22 - Constituicdo da Propriedade Horizontal

FRacAD: A PERMILACEM: 166
FRACED: B FERMILAGEM: 166
FRACED: FERMILAGEM: 167
FRACACD: D PERMILAGEM: 167
C R P Lichoa Informagao em Vigor Pagina — 1 -
we _predialonline my -pt 202303720 13:08:53 UTC W . Casapronta. m] -pt
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Conservatdria 4o Reglsto Predial de

Freguasia Santa Bngricla

Lishoa
1685 /20040406
IHEEIL'[I;L'IEE — AVERBAMANTOS -— mm;ﬂas
FrRagAo: E PERMITAGEM 167
FRaEgARO: F PERMITLAGEM: 167

{ Extracto da inscrigdo nf? % 776, fls.&66 do Liveo F-21

0 Ajudante Principal
Jodo Armando Freitas Castro

REGISTOS PEHNDENTES

Hao exiptem registos pendentes.

Certidio permanente disponibilizads em 20-03-2023 e vdlida até 20-09-2023

C_R.P. Lishoa
wWWW_predialonl ine my Pt

Informagaoc em Vigor Pagina — 2 -

2023/03/20 13-08:-53 UTC W CASapronta . m] - pt
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Conservatdria do Reglsto Predlal de Freguesla Santa E:ngric':la
L1sb-=0a

1585/200404068 - B

o

registo predial
online

Certidioc Permanente

Codigo da acasso: PA-ZEEE-012ZX7-110EE€3-0001£0

DESCRICAD FRACCAO AUTONOMA

COMPOSTCAD:
RES-DO-CHAO ESQUERDO & logradouros.

Walor Tributiwel: 7.144,77 Eurcs

O Ajudante Principal
JoSo Armando Freitas Castro

INSCRICOES - AVERBAMEWNTOS - ANOTACDES

AP. & de 198202722 - Constitulgao da Propriedads Horizontal

AP. 11 de 200471103 - Aguisigao
CAUSA : Compra
SUJEITO(S) ATIVD({S):
*+ ROBINUDE - COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS, LIMITADR
Sede: Av. 5 de Cutubro, 37, 1°
Localidade: Lisboa
SUJEITO(S) PASSIVO(S] :
#+ Jof0 PEDRO COLACO DUARTE E MULSHER ANA PAULA LOPES PEREIRA CAMEETA DUARTE
O Ajudante Principal
Jodo Armando Freltas Castro

Conservatdria do Reglsto Predial de Conetdncia

APF. 935 de 2Z020/08,/03 13:30:01 UTC - Promegsa de Allenacdo
Reglstado no Sistema em: 2020,/08,/03 13:39:01 UTC
SUJEITD(E) ATIVO(S) =

LA BEERFNARDD MANUEL CORDEIRO LISBOR

HIF 1BG5Z29754

Divorciadoial

Morada: Rua Chaby Pinheiro, mn.® 4, 3° esg?, Lisboa
SUJEITO (S} PASSIWVO(E] :

L BOEINTDE - COMPRA E REVENDA DE I}Dj'J'EIS, LOA.
HIPCT ED3IETI2BEE

Prazd para o contrato prometido: até 26 de Junho d= 2021 .

C.F.F. Llsboa Informagio Tigor Figina - 1 -
www.predialonline .mj.pt 2023/02/24 11:07:57 UTC wWww.Ccasapronta.ml.pt
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Conservatdria 4o Reglsto Predial de Freguesla Santa Engricia
Lisb-oa
15§85/20040406 - B

INSCRIGQOES - AVEREBAMENTOS - ANOTACOES

O (A} Conservador{a) 4= Regilsetos
Teresa Margarida Rodrigues Alwves Pacheco

REGISTOE PENDENTES

ConservatSria do Regleto Predial de Torres Vedras
AP. B12 4= 2023/03/24 - Cancelamento

Certid3o permanente disponibillizads em Z0-03-2023 e valida act& 20-059-2023

C.R.F. Lisboa Informagio wigor Figina - 2 -
www.predialonline.mj .pt 2023/03/24 11:07:57 UTC WWW.oEsapronta.mj.pt
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Ref. Interna: 12536203
AVA 2023 IM-2604

Avaliagao para: Particular
Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente:
Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

Tipo de Avaliagdao:  Avaliacdo, com visita interior
DOCUMENTOS (Cont.)

69.8 m*
81.0m

TOTAL drea (ti
TOTAL b. priv.

Pagina 17 / 23




SUON

-

CONSULTING
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Cliente: ROBINUDE COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS LDA Ref. Cliente: AVA 2023 IM-2604
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 24 de margo de 2023

DOCUMENTOS (Cont.)

g\‘lk/_’E‘

CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA FINS HABITACIONAIS COM PRAZO CERTO

ENTRE :

PRIMEIRO: ROBINUDE - COMPRA E REVENDA DE IMOVEIS, LDA  so¢iedade comercial de 2
responsabilidade limitada, por quotas, com sede em Lisboa, na Avenida § de Outubro, n® 97

freguesia das Avenidas Novas. concelho de Lisboa, matriculada na a do Registo
Comercial ge LISDoa Sob ¢ NUMEero Unico ae pessea coletiva 5038 6/3 28%, aqul represemnada

pelo seu gerente. com poderes para o ato, Salvador Maria Ferrewra Pinto Louro, solteiro,

com domicilio profissional na Avenida 5 de Outubro, 7, em Lisboa. dorajante designada por

Primeira Outorgante cu Senhoria E
E

Joao Maria Gomes Viana Pena do Amaral, solteirc, maior, natural de |Lisboa, portador do

Carntéo de Cidad&o Nacional n® 131897897, valido até 15/06/2028 contribuinte fiscal numero
280783331 e residente na Rua Lopes, n84, Rés-do-Chao Esquerdo, 1t00-297 em Lisboa,
doravante designado por Segundo Outorgante ou Arrendatario,

e i
Ana Rita Soares de Oliveira Gomes Viana casada natural de Lisboa. do Carndo de N
Cidadac Nacional n® 08068384, valido até 21/01/2029, contribuinte fiscal nimerc 132666812 e

residente na Rua Professor Simdes Raposc, n® 4 8°E, em Lisbea, designado por
Terceiro Outorgante ou Fiador.

€ celebrado o presente contrato de arrendamento urbano para habitacdo cofn prazo certo, o qual
se regera pelas clausulas seguintes.

Clausula primeira
A Primeira Qutorgante, & proprietana e legitima possuidora da fragio auténpma designada pela
letra “B’, correspondente ao RES-DO-CHAQ - com logradouro ao nivel do rés-do-chéo, sito na
Rua Lopes n° 84 Rés do Chao Esquerdo, 1900-297 LISBOA em Llisboa, descrita na
Conservatéria do Registe Predial de Lisboa scb a ficha de registo n.° 1885/20040406 - B da
Freguesia Santa Engracia e inscrita na matriz predial urbana sob o artigo 912 ° da Freguesia de
Penha de Franca, isento de licenga de utiizac&o pela sua construgao ser anterior a 1951,

i
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DOCUMENTOS (Cont.)
Clausula segunda 4
Pelo presente contrato a Pnmeira Outorgante da de amendamento ao Outorgante, que
por sua vez a aceita, pela renda, prazo e demais condigées fixadas nesfe contrato, a fragac
descrita na clausula anterior, e que integra o equipamento devidamente no Anexo |.
Clausula terceira

O contrato de arrendamento é de duragao determinada, nos termos da legigiagiio em vigor.

Clausula quarta
O arrendamento & celebrado pelo prazo efetivo de dois anos, ndc renovavel, iniciando-se em
01/11/2022 e com termo em 31/10/2024.

Clausula quinta
Decorrido um tergo do prazo de duragio do contrate, o Arrendatario pode fenuncia-io a tode ©
tempo. mediante comunicacio 3 Senhoria com a antecedéncia de 120 diasido tarmo pretendido
do contrato.

Clausula sexta
1. A renda mensal € no valor iliquide de € 780 (setecentos € cinguerita eures) durante ©
primeiro ano de vigéncia do Contrato & de € 785 (setecentos e of e cinco eurcs)

durante o segundo ano de vigéncia do contrato.

2. A renda mensal vence-se @ sera paga mensaimente até ao primeiro dia Util do més anterior
aguele a que disser respeito, por transferéncia bancaria para a contp com o IBAN PT50
0035 0292 0000 5774 1307 8 ou outra que seja indicada por escrito Senhoria.

que & devida, o Segundo Outorgante constitui-se em mora, pelo que a
de exigir, nos termas do n.° 1 do artigo 1041° do Cédigo Civil, além s) prestacao(des)
em atrasc, uma indemnizacaoc igual a 20% dafs) mesmal(s).

Clausula sétima
O imével arrendado destina-se exclusivamente a habitagdo do A
mesmo ficar come sua casa de morada de familia, comprometendo-se a
nem a subloca-ia, no todo ou em parte, ou ceder os direitos confendos pelo
permitir a fruigao do locado por outra pessoa, sem prévio e expresso co
da Senhoria.

, declarando ©
Ihe dar outro uso,

ai

- u

1
)
{
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Clausula oitava o
ONmndaﬁnomcmheoequeolocalmmnenwmmmwmm,
conforme registo fotografico que se junta no Anexo Nl e declara que © realiza cabalmente
o fim ao qual se destina.
Clausuia nona
1 O Segundo Outorgante obriga-se a manter em bom estado de consdrvagéo o imovel ora g

arrendado, bem como as instalagbes e canalizacSes de agua, luz p esgotos e demais
equipamentos do local arrendado. bem como manter em bom eftado os respetivos
pavimentos pinturas e vidros, ressalvando o desgaste provenien® da sua normal e
prudente utilizagcdo, correndo por sua comta todas as
inobservancia do disposto na presente clausula, nomeadamente, mas
todos os danos gque sejam provocados por animais de estimacao.

2. O incumprimento do dispostc no numerc anterior da presente clau fara incomer na
obrigag@o de indemnizar pelos prejuizos causados, nos termos i 'é
3 O Arrendatarno obriga-se a entregar o arrendado. uma vez termingdo o contrato, nas :

condicbes em que o recebeu, rassalvando o desgaste proveniente da sua normal e

prudente utilizacdo.
B Para garantia do pagamento dos encarngos em curso, de eventuals da resultantes de
uma utikzacio imprudente do locado, da violaglo das cldusulas anterigres, ou para garantir
© pagamento de consumos domeésticos ndo pagos, o Arrendatario, ato da celebragéoc l

do presante contrato, constitui a favor da Senhoria uma caugao,
(seiscentos @ oitenta e cinco euros) que sera devolwda ao Arrend 0, NO prazo maximo
de trinta dias a contar do final do contrato, caso a Senhoria
necessaria a sua utiizacao.

5. O Arrendatanc n&o podera fazer gquaisquer obras neo local
auvtorizag@o escnta dada pela Senhoria e as obras que realizar poderac aiterar a
estrutura do locado.

8. As cbras ou benfeitorias eventuaimente realizadas pelo Arrendatério ficardo a fazer parte
integrante do locado, renunciando o Arrendatério ao seu tamenjo ou demolicdo e a
ser indemnizados pela sua realizacdo ou alegar retencdo, mesmo qus

7. A Senhoria podera aceder ao local amendado e o Arrendatério
mesmo, sam restricdes, mediante comumnicagio prévia onde se indid
visita e enviada com no minimo 72 horas de antecadéncia relativame

8. Cabe a Senhoria executar todas as obras de conservacio, ordinaria
requendas pela Lei vigente.

9, A Senhoria autoriza que ¢ Arrendatario instale outros servigos, nomaadamente televiséo

por cabo, telefone e intemet

|
E
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DOCUMENTOS (Cont.)

Clausula décima

O incumprimento de qualquer das obrigagdes estabelecidas no prdsente contrato pelo
Segundo Outorgante. confere a Senhoria o direito de o resolver prejuize do direito
a ser indemmnizada
No caso de cessacio do presente contrato de arrendamento por qualfjuer causa extintiva,
o Segundo Outorgante fica obrnigado a enfregar a cosa certa, é o0 imovel para
arrendamento identificado na clausula 1° deste contrato 2 Senhoria, fio prazo de 10 (dez)
dias, apds interpelagao nesse sentido, efetuada por carta registada, f§x ou protocolo.

Em caso de resolugio do contrato de arrendamento pela Senhoria, termos dos artigos
1083.° @ 1086.° do Cédigo Civil, o Segundo Outorgante fica obrig a devolver ¢ locade
a Senhoria No prazo de um més a contar da resolucio |
Se o contrato cessar nos termos da presente dausula e ndo for restituido o local arrendado
no prazo de 10 (dez) dias ou no prazo de um meés, conscante casos, o Segundo
Outorgante fica obrigado ao pagamento, a titulo de clausula penal, &
€ 40,00 (quarenta euros) por cada dia de atraso na restituiglo, e assim a suportar as
despesas judiciais e extrajudiciais que se verifiquem, causadas
prazo estipulado

Clausula décima primeira

Fica convencionado que quaisguer alteragdes ao presente contrato sO serdo validas desde que

constem de documento escrito, assinado peias partes.

Clausula décima segunda
As partes expressamente estabelecem como domicilio do Segundo
OQutorgante para todos os efeitos, designadamenta 0s previstos nos & & 10° do NRAU,
a morada do local arrendado.

Clausula décima terceira
O Terceiro Outongante constitui-se fiador e principal pagador, assumindo splidariamente com o
Segundo Outorgante a obrigagdo de fiel cumprimento de todas as as deste contrato,
seus aditamentos legais e suas renovacdes, até a efetiva restituigio do livre, devoluto e
nas condigdes estipuladas, e bem assim declara que a flanga prestada presente contrato
subsistira anda que haja alteragaoc da renda, renunciando ainda express ac beneficio da
EXCussao prévia.

Clausula décima quarta

*C
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|

A Senhoria aceita a fianga nos termos constituidos

Clausula décima quinta
Os eventuais litigros emergentes do presente contrato, quer respeitem a
qualquer clausuia ou condigbes que O integram, quer se relacionem com a
execugdo, serdo decididos segundo a legislagao portuguesa, sendo
esses conflitos o Tribunal Civel da Comarca de Lisboa, com expressa renungia a qualquer outro.

validade ou a de

interpretagaoc ou
e para dinmir

Lisboa, 30 de Setembro de 2022

A Primeira QOutorgante

C Segundo Outorgante .

JQ_.:- | S ( |

O Terceiro Outorgante
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Avaliagoes

Determinacdo da Taxa de Atualizacao

A taxa de atualizacdo visa atualizar valores monetarios futuros, isto €, procura determinar os seus valores no momento atual. Na presente avaliacao
considerdmos que a analise se efetua a pre¢os constantes, isto €, os precos do ano-base. Assim a taxa de atualizacdo utilizada exclui alteracdes
puramente inflacionarias ou deflacionarias no nivel geral dos precos.

Os investimentos encerram dois aspetos principais: rendibilidade e risco.

Esta relacdo, assenta no principio de que o retorno potencial de um investimento aumenta com um acréscimo, diretamente proporcional, do risco. Ou
seja, qualquer investidor racional exigira maiores rentabilidades ou rendibilidades para recompensar maiores riscos e atualizara os montantes futuros a
receber e a despender com base numa taxa de atualizacdo mais elevada.

A taxa de atualizacao pode ser calculada através do modelo CAPM, que é representado pela equacao:

E(Ri) = Rf + [E(Rm) —Rf] x Bi

Sendo:

E(Ri) = retorno esperado do ativo ou taxa de desconto;
Rf = taxa livre de risco, taxa de iliquidez ou free risk rate;
E(Rm) = retorno esperado da carteira de mercado;

ERP = E(Rm) —Rf = Equity Risk Premium

3i = risco sistematico do ativo;

Admitindo um "Build Up" Model a partir da formulagao base, em que introduzimos um fator adicional alfa (a) que reflete o risco de Portugal em relagao ao
risco da atividade na Europa Ocidental e contempla ainda o risco adicional especifico do imével, dentro da sua atividade e do contexto nacional, assim
teremos a seguinte formulacao:

E(Ri) ajustado = Rf + [E(Rm) —Rf] x Bi + a

Sendo:

E(Ri) ajustado = retorno esperado do ativo ou taxa de desconto;

Rf = taxa livre de risco, taxa de iliquidez ou free risk rate;

E(Rm) = retorno esperado da carteira de mercado no contexto nacional,
ERP = E(Rm) —Rf = Equity Risk Premium

i = risco sistematico do ativo no contexto da Europa Ocidental.

a = Fator
Rf: 1,10% Média Rendibilidade das OT’s a 10 anos (periodo de 5 anos: 2018 a 2022) **
ERP: 9,23% Equity Risk Premium para Portugal
3i: 0,41 Real Estate (General/Diversified)
a: 1,00% Fator corretivo para ajustamento ao mercado Portugués e enquadramento especifico do ativo no mesmo
*Fonte: Aswath Damodaran http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

E(Ri) ajustado = Rf + [E(Rm) —Rf] x Bi + a

E(Ri) ajustado = 5,88% **Obrigacdes do Tesouro (OT's)
500% | LINK BdP — https://bpstat.bportugal.pt/serie/12099464

2018 1,84%

2019 0,76%

2020 0,42%

2021 0,30%

2022 2,17%

ts: Taxade iliquidez "bruta" 1,10% média anual
ts: Taxa deiliquidez 0,79% Sem 28% juros de capital

TAXAS DE RENDIBILIDADE DAS OT'S A 10 ANOS
4,00%

3,50%

3,00%

2,50% 217%
2,00%

1,50%

1,00% 0,76%
0,50%

0,00%

0.42% 03

2018 2019 2020 2021 2022

Pagina 23/23


http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
https://bpstat.bportugal.pt/serie/12099464

