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Avaliagdo de patrimdénio imobiliario para estimar o valor de aquisi¢ao
para as 111 fracGes autdnomas destinadas a estacionamento e 4

fracOes destinadas a comércio com estacionamento.

Patrimoénio imobilidrio constituido por 111 fragdes autéonomas
destinadas a estacionamento e 4 fragcdes destinadas a comércio com
estacionamento sito no edificio Encosta do Rio, Rua Comandante
Anténio Feio n?2 26, Unido de Freguesias de Almada, Cova da

Piedade, Pragal e Cacilhas

Lojas e estacionamento.

Verificou-se durante a visita ao imdvel, que duas das quatro lojas se
encontram ocupadas, no entanto desconhecemos a existéncia dos
contratos de arrendamento.

No que concerne aos lugares de estacionamento, ndo temos

conhecimento da sua ocupacao.

Foi considerado o conceito de Valor de Mercado, que de acordo com

o Banco de Portugal, esta definido como:

“(...) preco pelo qual o imdvel pode ser vendido, mediante contrato
entre o vendedor interessado e o comprador com capacidade para
realizar a transacdo, a data da avaliagcdo, no pressuposto que o
imovel colocado a venda publicamente, de que as condi¢cbes de
mercado permitem uma transmisséo reqular do bem e que se dispée
de um periodo normal, tendo em conta a natureza do imovel, para a

negocia¢do da venda.(...)".
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De acordo com as exigéncias impostas pelo regulamento da CMVM,

sao utilizados pelo menos dois métodos de avaliagao.

Neste sentido, a estimativa do Valor de Mercado do Imével foi
efetuada pelo Método Comparativo de Mercado e Método do

Rendimento.

Com base nas metodologias de avaliagao reconhecidas, o valor de
aquisicao estimado para as fragdes referidas, tal como se encontram

na presente data, é de:

Valor estimado = 1.534.675€
(Um milhdo, quinhentos e trinta e quatro mil, seiscentos e setenta e

cinco euros)

Presente data: 14 de setembro de 2022
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Ambito

O objetivo desta avaliagao é a determinacgao do valor estimado de aquisi¢do para 111 fra¢Oes de
estacionamento (22 lugares no piso e 4 fragcdes destinadas a comércio, sito Edificio Encosta do

Rio.

Localizacao

Rua Comandante Antdnio Feio n2 26, Unido de Freguesias de Almada, Cova da Piedade.

Foto 1 - Fonte: Google maps.

Informagao do imdvel

e Licenca de construcdo n2270/07 emitida a 2007/08/29.

e Licenca de utilizagdo 313/09, que autoriza 26 fogos para habitacdo, 4 lojas e 141 lugares
de estacionamento.

e 12 Conservatéria do Registo Predial de Almada sob o n2 449/20000619, segundo Licenga
de utilizacao

e Artigo matricial Urbano n2 3351.
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De salientar que segundo a planta do piso térreo, estao atribuidos 28 fogos para a habita¢ao e
4 para as lojas, sendo que apenas sobrariam 109 lugares de estacionamento disponiveis e nao

111 como previsto, informagao esta que carece de verificagao.

Durante a visita presencial realizada apenas ao exterior do imével no dia 13-09-2022, verificou-
se que o imével se encontra em razodvel estado de manuten¢dao, no entanto duas das lojas

encontram-se ocupadas.

Elementos consultados

Planta do piso 0.
CPU das 4 fragGes destinadas a comércio.

Licenga de utilizagao

Zona envolvente

A rua Comandante Antdnio Feio insere-se numa zona central de Almada, composta pelos
arruamentos R. Elias Garcia, Praceta Elias Garcia, Rua Liberato Teles e Rua Frei Bernardo de Brito,
os quais sao de sentido Unico, com excec¢do da Rua Frei Bernardo Brito onde o transito circula em
ambos os sentidos. Estes sdo caracterizados por edificios de volumetria similar destinados a
habitacdo, sendo que alguns possuem no piso inferior estabelecimentos de restauracao,

comeércio e servicos diversos, nos quais se destaca os servicos da seguranca social.

No gue concerne ao estacionamento e de acordo com a informacdo da Eng?2 Luisa Ferreira da
WeMob, a referida zona possui lugares de estacionamento de superficie, enquadrados no
Regulamento Especifico de Estacionamento e Circulagao da UGOEC de Cacilhas, composto na sua
totalidade por cerca de 197 lugares de superficie, devidamente identificados através de
sinalizacdo vertical, dos quais:

1. 154 sdo de uso exclusivo para residentes;

2. 10 sdo de uso exclusivo para tarifados;

3. 16 sdo de uso exclusivo para mistos (tarifados e os residentes podem estacionar);
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4. 17 sdo de uso exclusivo para veiculos reservados (cargas/descargas, Junta de Freguesia, entre

outros).

No entanto, verifica-se que a procura de estacionamento seja por residentes, fornecedores,
clientes, utentes de servicos, trabalhadores ou visitantes, é elevada e superior a oferta. De
salientar que ndo existe nenhum parque de estacionamento ou lugares tarifados/mistos em
nlimero suficiente para cobrir as necessidades dos visitantes daquela zona, evidenciado uma
caréncia na oferta de estacionamento.

No que respeita as lojas para comércio, verifica-se um crescimento do comércio e da restauracao

na zona envolvente, no entanto considera-se que a oferta deste tipo de espacos estd equilibrada

com a procura.

Situacdo Legal

Utilizacao prevista

Comércio e estacionamento.

OI‘IUS Oou encargos

Verificou-se durante a visita ao imdvel, que duas das quatro lojas se encontram ocupadas, no

entanto desconhecemos a existéncia dos contratos de arrendamento.

No que concerne aos lugares de estacionamento, ndo temos conhecimento da sua ocupagao.

De acordo com o solicitado, iremos avaliar as fracdes isentas de 6nus ou encargos.
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Metodologia de avaliagao

Foram usados os métodos comparativo de mercado e o de rendimento:

Método comparativo de mercado

O método comparativo utiliza valores de transacao de iméveis semelhantes e compardveis entre
si, obtidos através do conhecimento do mercado local e/ou prospecao efetuada.

Apds a analise do mercado local, sdo recolhidos diferentes valores para diferentes iméveis.
Posteriormente esses dados sdao homogeneizados através de coeficientes corretivos, cuja
determinacao é a base do método comparativo, tendo em vista a obtencdo um valor de venda

de referéncia por m2.

Método do rendimento

Também conhecido pelo método de capitalizacdo do rendimento, tem como base estimar o valor
de acordo com a capacidade de o imdvel gerar receitas de rendimento e retorno. Este baseia-se
na antecipacao de rendimentos futuros, ponderando uma taxa de juro aplicavel a capitalizagao
de rendimento para um periodo especifico e que faca sentido para um determinado
investimento.

O referido método apresenta um modelo fixo e um modelo dinamico:

e Capitalizacdo Direta: O valor do imével é calculado através do quociente entre a renda

anual efetiva ou previsivel, e a taxa de remuneracdo adequada as caracteristicas do

imdvel e é utilizado para imdveis que estdo arrendados ou sao suscetiveis de arrendar.

e Discount Cash Flow (vertente dindmica): O valor do imdvel é calculado através do

somatadrio dos fluxos de caixa (cash-flows) previstos para o periodo de investimento
ou para a sua vida util, somando o valor residual no final do periodo de investimento
previsto ou da sua vida util, atualizados a uma taxa de mercado para aplicacGes com
perfil de risco semelhante. Por norma, utiliza-se para iméveis que geram rendimentos

ou que irdo gerar rendimentos diferenciados em periodos diferenciados.
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Para a presente avaliacdo e no ambito do Método do Rendimento recorreu-se a vertente

dinamica “Capitalizagdo direta”.

Avaliagao

Elementos a considerar
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Elementos Elementos |
Valor
Fragdo Piso |Descricio| ABP Unid. i o | Valor Patri ial do CPU Fracdo Piso |Descricio| ABP Unid. [Estacio o [Patrimon
A 0| Loja 50,38 1 21,51 96 628,02€ [CZ -2|Estacionamento 1 12,5
P O|Loja 27,56 1 16,35 5519591€ (DA -2|Estacionamento 1 11,5
Q O|Loja 21,39 1 13,23 43120,12€ |DB -2|Estacionamento 1 11,5
R O|Loja 63,24 1 11,5 113389,14€ |DC -2|Estacionamento 1 11,5
AG O|Estacionamento 1 16,7 DD -2|Estacionamento 1 11,5
AH O|Estacionamento 1 11,5 DE -2|Estacionamento 1 11,5
Al O|Estacionamento 1 11,5 DF -2|Estacionamento 1 11,5
Al O|Estacionamento 1 11,5 DG -2|Estacionamento 1 11,5
AK O|Estacionamento 1 11,5 DH -2|Estacionamento 1 11,5
AL O|Estacionamento 1 11,5 DI -2|Estacionamento 1 11,5
AM O|Estacionamento 1 11,5 DJ -2|Estacionamento 1 11,5
AN O|Estacionamento 1 11,5 DK -2|Estacionamento 1 11,5
AO O|Estacionamento 1 11,5 DL -2|Estacionamento 1 11,5
AP 0|Estacionamento 1 11,5 DM -2|Estacionamento 1 11,5
AQ O|Estacionamento 1 11,5 DN -2|Estacionamento 1 11,5
AR O|Estacionamento 1 11,5 DO -2|Estacionamento 1 12,5
AS O|Estacionamento 1 11,5 DP -2|Estacionamento 1 11,5
AT O|Estacionamento 1 11,5 DQ -2|Estacionamento 1 11,5
AU O|Estacionamento 1 12,5 DR -2|Estacionamento 1 11,5
AV O|Estacionamento 1 12,5 DS -2|Estacionamento 1 11,5
AX O|Estacionamento 1 11,5 DT -2|Estacionamento 1 11,5
AZ O|Estacionamento 1 12,5 DU -2|Estacionamento 1 11,5
BA O|Estacionamento 1 12,5 DV -2|Estacionamento 1 11,5
BB O|Estacionamento 1 13,85 DX -2|Estacionamento 1 12,5
BC O|Estacionamento 1 12,5 DZ -2|Estacionamento 1 11,5
BD 0|Estacionamento 1 12,5 EA -2|Estacionamento 1 13,5
BE -1|Estacionamento 1 11,5 EB -2|Estacionamento 1 11,5
BF -1|Estacionamento 1 11,5 EC -2|Estacionamento 1 11,5
BG -1|Estacionamento 1 11,5 ED -2|Estacionamento 1 11,5
BH -1|Estacionamento 1 11,5 EE -2|Estacionamento 1 11,5
Bl -1|Estacionamento 1 11,5 EF -2|Estacionamento 1 15
BJ -1|Estacionamento 1 11,5 EG -2|Estacionamento 1 11,5
BK -1|Estacionamento 1 11,5 EH -2|Estacionamento 1 11,5
BL -1|Estacionamento 1 11,5 El -2|Estacionamento 1 11,5
BM -1|Estacionamento 1 11,5 EJ -2|Estacionamento 1 12,5
BN -1|Estacionamento 1 11,5 EK -2|Estacionamento 1 20,65
BO -1|Estacionamento 1 11,5 EL -2|Estacionamento 1 11,5
BP -1|Estacionamento 1 11,5 EM -2|Estacionamento 1 11,5
BQ -1|Estacionamento 1 11,5 EN -2|Estacionamento 1 11,5
BR -1|Estacionamento 1 11,5 EO -2|Estacionamento 1 11,5
BS -1|Estacionamento 1 12,5 EP -2|Estacionamento 1 11,5
BT -1|Estacionamento 1 11,5 EQ -2|Estacionamento 1 15
BU -1|Estacionamento 1 11,5 ER -2|Estacionamento 1 12,5
BV -1|Estacionamento 1 11,5 ES -2|Estacionamento 1 11,5
BX -1|Estacionamento 1 11,5 ET -2|Estacionamento 1 11,5
BZ -1|Estacionamento 1 11,5 EU -2|Estacionamento 1 12,5
CA -1|Estacionamento 1 11,5
CB -1|Estacionamento 1 11,5
cC -1|Estacionamento 1 12,5
CD -1|Estacionamento 1 11,5
CE -1|Estacionamento 1 11,5
CF -1|Estacionamento 1 11,5
CG -1|Estacionamento 1 11,5
CH -1|Estacionamento 1 15
Cl -1|Estacionamento 1 11,5
CJ -1|Estacionamento 1 11,5
CK -1|Estacionamento 1 11,5
CL -1|Estacionamento 1 12,5
CM -1|Estacionamento 1 20,65
CN -1|Estacionamento 1 11,5
CcOo -1|Estacionamento 1 11,5
CP -1|Estacionamento 1 11,5
cQ -1|Estacionamento 1 11,5
CR -1|Estacionamento 1 11,5
cs -1|Estacionamento 1 15
CT -1|Estacionamento 1 12,5
CuU -1|Estacionamento 1 12,5
CcvV -1|Estacionamento 1 11,5
CX -1|Estacionamento 1 11,5

Estudo de mercado

Foi efetuada uma prospecao de mercado com base em valores publicitados de aquisicdo e

arrendamento de lojas e estacionamento na area circundante.
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Prospecdo de mercado e tratamento da amostra

LoA
ARRENDAMENTO
Valorde | Valorde
Imével ne Endereco web Localizagio Fator| C1%53 | Lotor |Cotinha |Fator| we | Fator |“*E9°U | Fator | Garagem | Fator| ™™ 2| Fator | Area | Fator |N®E2525% | Renda mensay | Fe"d2 sem | renda
o o usar o ponderag | ponderado/
o/m2 m2
1|https://www.idealista.pt/imovel/32126004/ |Av. 25 de abril 09) D 1,07 | Nio 1 |sim| 1 Nio 1 Nao | 1,1 | sim 1 50 1 0,95 850,00 € 17 17,11€
2|https://www.idealista.pt/imovel/27810163/ |Av. 25 de abril 09| Isento [1,15| Ndo | 1 |sim| 1 N&o 1| Nso [11| sm [ 1 |176] 09| 095 115000€ | 653¢€ 636€
3|https://www.idealista.pt/imovel/31988905/ |Av. 25 de abril 09 N/A 1,15 | Ndo 1 [sm| 1 Nao 1 Nio 11 Sim 1 135 09 0,95 900,00 € 6,67 € 649 €
4|https://www.idealista.pt/imovel/31907780/ |Praca Gil Vicente 09| c 1,05 | Nio 1 [sm| 1 Nio 1 Nio 11 Sim 1 | 127 | 09 0,95 1200,00 € 9,45 € 840€
5|https://www.idealista.pt/imovel/30881527/ |Rua Comandante Anténio Feio, Cacilhas 1 B 1,02 [ Nio 1 |sim| 1 N3o 1 Nao | 11| Sim 1 15 1 095 280,00 € 18,67 € 19,90 €
Mediana 9,45 € 8,40 €
Média 11,66€|  11,65€
Desvio Padrio|  5,17¢€ 571¢€
AQUISICAO
::JE':; Valor de
Imével ne Endereo web Localizaio Fator| 16853 | Lovor |Cotinha |Fator| we | Fator |“°E" e [Eator| RECICRE | (Fotomt Ares] [Pator]IDEceioc2 | Ialcy || CEEED
° ° usar ° solicitado - |onderado/
ponderaci
m2
o/m2
Rua Comandante Anténio Feio,
1|https://www.idealista.pt/imovel/30255025/ |Cacilhas 1 c 1,05 | Nio 1 [sm| 1 2736 | 09 Nio 11| Nio | 115855095 0,95 235000,00€ | 274854 € | 296532 €
Rua Comandante Anténio Feio,
2|https://www.idealista.pt/imovel/28913442/ |Cacilhas 1 c 105 | sm |09 |sSim| 1 Nio 1 Nao | 1,1 | Sim 1 | 100 09 0,95 129000,00€ | 1290,00€ | 1146,52 €
3|https://www.idealista.pt/imovel/315: 5/ _|Praga Gil Vicente 11 D 1,07 | Néo 1 |Sm| 1 Nao 1 Nao | 11| Sim 1 95 | 095 0,95 110000,00€ | 1157,89€ | 1352,96 €
4|https://www.idealista.pt/imovel/31428816/ |Praceta Olivério Feijdo 1,1 c 1,05 | Ndo 1 [sm| 1 Nio 1 N3o 11 Sim 1 99 | 095 0,95 79000,00€ | 797,98€ | 91498€
s|https://www.idealista.pt/imovel/28842867/ |Galeria comercial de cailhas 09| c 1,05 | Nao 1 [sm| 1 Nao 1 Nao 1,1 Sim 1 35 1 0,95 51000,00€ | 1457,14€| 143897¢€
Mediana 1290,00€| 1352,96€
Média 1490,31€| 1563,75€
Desvio Padrio|  665,46€|  723,79¢€
ESTACIONAMENTO
ARRENDAMENTO
Valor de
Valor de Valor de venda
Imével n2 Enderego web Observagdes Localizagdo Fator Box Fator Area
renda renda /m2 | ponderado
/m2
1|https://wemob.pt/parques/ Wemob - residentes Almada 1|N3o 1 12,5 1 50| 4,00€ 4,00€
2|https://wemob.pt/parques/ Wemob - ndo residentes |Almada 1|Nao 1 12,5 1 65 520€ 520€
3|https://www.idealista.pt/imovel/31927398 Particular Rotunda Gil Vicente 0,9|Sim 0,85 19 0,95 160 8,42 € 6,12 €
4|https://www.idealista.pt/imovel/31803818/ [Particular Rua Céndido dos Reis 0,9|Ndo 1 12 0,95 50 417€ 3,56 €
Mediana 4,68€ 4,60 €
Média 5,45 €| 4,72€
Desvio Padré 1,78 €] 1,01€
AQUISICAO
Valor de
a . N B Valor de Valor de venda
Imével n2 Enderego web Observagdes Localizagio Fator Box Fator Area  |Negociagdo
venda |venda/m2 |ponderado
[m2
1|https://www.idealista.pt/imovel/32001077, - rua Dom José de Mascarenhas 1,05(Sim 0,85 17 0,95| 18000,00€| 105882€| 897,75€
2|https://www.idealista.pt/imovel/31736857, - Praga do Comércio 0,95Sim 0,85 16 0,95| 26 500,00 € 1656,25| 1270,55 €
3|https://www.idealista.pt/imovel/31991299/ |- Praca Sao Jodo Baptista 0,9/Sim 0,85 16 0,95| 24500,00 € 1531,25) 1112,84€
4|https://www.idealista.pt/imovel /30955342 - rua Francisco Sa de Miranda 1,05(Sim 0,85 17 0,95| 18500,00€ | 1088,2353| 922,69€
Mediana 1309,74€ | 1017,76 €
Média 1333,64 € | 1050,96 €
Desvio Padra{ 264,04€ | 151,64€

Face aos valores obtidos na

amostragem, considera-se razoaveis os valores médios calculados.

Método Comparativo

prospecdo de mercado e os correspondentes ajustamentos na



Método Mercado
Valor estimado estacionamento
Fragio _|Valor estimado loja (com base no m2) Total Total por tipo
A 78 781,68 € 22 606,06 € 101 387,75 €|
P 43 096,93 € 17183,13 € 60 280,06 €|
Q 33448,59 € 13904,15 € 47 352,74 €|
R 98 891,50 € 12085,99 € 110977,49 €| 319998,04 €
AG 17550,97 € 17 550,97 €|
AH 1208599 € 12 085,99 €|
Al 12 085,99 € 12 085,99 €|
Al 1208599 € 1208599 €|
AK 12 085,99 € 12 085,99 €|
AL 1208599 € 12 085,99 €|
AM 12 085,99 € 12 085,99 €|
AN 1208599 € 12 085,99 €|
AO 1208599 € 12 085,99 €|
AP 12 085,99 € 12085,99 €|
AQ 1208599 € 1208599 €|
AR 12 085,99 € 12 085,99 €
AS 1208599 € 12 085,99 €|
AT 12 085,99 € 12 085,99 €|
AU 1313695 € 13 136,95 €|
AV 13136,95 € 13 136,95 €|
AX 12085,99 € 12 085,99 €|
AZ 13136,95 € 13 136,95 €|
BA 13136,95 € 13 136,95 €|
BB 14 555,74 € 14 555,74 €|
BC 13136,95 € 13136,95 €|
BD 1313695 € 13136,95 €|
BE 12 085,99 € 12 085,99 €|
BF 1208599 € 12 085,99 €|
BG 1208599 € 12 085,99 €|
BH 12 085,99 € 12085,99 €|
Bl 1208599 € 12 085,99 €|
BJ 12 085,99 € 12 085,99 €|
BK 1208599 € 12 085,99 €|
BL 12 085,99 € 12 085,99 €|
BM 1208599 € 12 085,99 €|
BN 1208599 € 12 085,99 €|
BO 1208599 € 12 085,99 €|
|BP. 1208599 € 12 085,99 €|
BQ 12085,99 € 12 085,99 €|
BR 1208599 € 12085,99 €|
BS 13136,95 € 13136,95 €|
BT 1208599 € 12 085,99 €|
BU 12 085,99 € 12 085,99 €|
BV 1208599 € 12 085,99 €|
|BX. 1208599 € 12 085,99 €|
BZ 12 085,99 € 12 085,99 €|
CA 1208599 € 1208599 €|
CB 12 085,99 € 12 085,99 €|
cC 1313695 € 13136,95 €|
CD 12 085,99 € 12 085,99 €|
CE 1208599 € 12 085,99 €|
CF 1208599 € 12 085,99 €|
CG 1208599 € 12 085,99 €|
CH 15764,34 € 15 764,34 €|
Cl 12 085,99 € 12 085,99 €
(] 1208599 € 12 085,99 €|
CK 12 085,99 € 12 085,99 €|
CL 1313695 € 13 136,95 €|
™M 21702,24 € 21702,24 €|
CN 1208599 € 12085,99 €| 1403394,17 €
co 1208599 € 12 085,99 €|
CP 12 085,99 € 12 085,99 €|
cQ 1208599 € 12085,99 €|
CR 12 085,99 € 12 085,99 €|
CS 1576434 € 15764,34 €|
CT 13136,95 € 13136,95 €|
CcU 1313695 € 13 136,95 €|
v 1208599 € 12 085,99 €|
CX 12 085,99 € 12085,99 €|
(4 1313695 € 13136,95 €|
DA 12 085,99 € 12 085,99 €|
DB 1208599 € 12 085,99 €|
DC 12 085,99 € 12 085,99 €|
DD 1208599 € 12 085,99 €|
DE 1208599 € 12 085,99 €|
DF 12085,99 € 12 085,99 €|
DG 1208599 € 12 085,99 €|
DH 12 085,99 € 12 085,99 €|
DI 1208599 € 12085,99 €|
DJ 12 085,99 € 12 085,99 €|
DK 1208599 € 12 085,99 €|
DL 12 085,99 € 12 085,99 €|
DM 1208599 € 12 085,99 €|
DN 1208599 € 12 085,99 €|
Do 1313695 € 13 136,95 €|
DP 1208599 € 12.085,99 €|
[o]e} 12 085,99 € 12 085,99 €|
DR 1208599 € 12 085,99 €|
DS 12 085,99 € 12 085,99 €|
DT 1208599 € 12 085,99 €|
DU 1208599 € 12 085,99 €|
bV 1208599 € 12 085,99 €|
DX 13136,95 € 13 136,95 €|
DZ 12 085,99 € 12 085,99 €|
EA 1418791 € 14 187,91 €|
EB 12 085,99 € 12 085,99 €|
EC 1208599 € 12 085,99 €|
ED 12 085,99 € 12 085,99 €|
EE 1208599 € 12 085,99 €|
EF 15764,34 € 15 764,34 €|
EG 12085,99 € 12 085,99 €|
EH 1208599 € 1208599 €|
El 12 085,99 € 12 085,99 €|
EJ 1313695 € 13136,95 €|
EK 21702,24 € 21702,24 €|
EL 1208599 € 12 085,99 €|
EM 1208599 € 12 085,99 €|
‘EN 1208599 € 12 085,99 €|
EO 1208599 € 12 085,99 €|
EP 12 085,99 € 12 085,99 €|
EQ 1576434 € 15764,34 €|
ER 13136,95 € 13136,95 €|
ES 1208599 € 12 085,99 €|
r?f 1208599 € 12 085,99 €|
‘EU 1313695 € 13 136,95 €|
254 218,70 € 146917351€| 172339221€| 172339221 €

CMA / DMDU
Avaliagao imobiliaria
Setembro de 2022



CMA / DMDU
Avaliagio imobiliaria
Setembro de 2022

VR; = Lojas com estacionamento + estacionamento

VR; = 319.998,04€ + 1..403.394,17€ = 1.723.392,21€

Método rendimento




Método do rendimento

Vield  |Vield Encargos
Renda comércio i Gerais

Fragio Renda loja i Renda total | 7,00%| 7,50%|  2,50%| Valor Global | Total por tipo
A 586,95 € 101,54 €[ 68849€ |  7,00% 750%| 17,21€| 11391568 €
P 321,09€ 7718€| 39827€| 7,00% 750% 9,96€| 6568562 €
Q 249,20 € 6245€| 31166€| 7,00% 750%| 7,79€|  51377,44€

R 736,77 € 5429€| 79L06€| 7,00% 750%] 1978€| 131599,76€| 362578,50 €
AG 7883€| 7883€ 750%| 1,97€ 1229817 €
AH 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
Al 5409€| 5429€ 750%  1,36€ 8468,80 €
Al 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
Ak 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AL 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
AM 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AN 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
A0 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AP 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AQ 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
AR 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AS 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
AT 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
AU 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€
AV 5901€[ 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
AX 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
Az 5901€[ 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
BA 5001€| 5901€ 750%| 1,48€ 920522 €
88 6538€| 6538€ 750%|  1,63€ 1019938 €
BC 5001€| 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
8D 5901€[ 5901€ 750%|  148€ 920522€
BE 5429€| 5420€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BF 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BG 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BH 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
Bl 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
’EJ 54,29€| 5420€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BK 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BL 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BM 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BN 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
80 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BP 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BQ. 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
[BR 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BS 5001€| 5901€ 750%|  1,48¢€ 920522€
BT 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BU 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
BV 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
[Bx 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
BZ 5409€| 5429€ 750%  1,36€ 8468,80 €
cA 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
cB 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cc 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€
cD 5429€| 5420€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
CcE 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cF 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cG 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cH 7081€[ 7081€ 750%|  1,77€ 11046,26 €
cl 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
c 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
3 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cL 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€
c™m 9748€| 9748€ 750%|  2,44€ 15207,02 €

cN 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880€| 98337511€
co 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
cp 5409€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
ca 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
R 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cs 7081€| 7081€ 750%|  1,77€ 11046,26 €
T 5001€| 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
cu 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€
cv 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
ox 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
cz 5901€[ 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
DA 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DB 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
DC 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DD 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DE 5429€| 5420€ 750%| 1,36 € 8468,80 €
DF 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DG 5420€[  5429€ 750%| 1,36 € 846880 €
DH 5409€| 5429€ 750%  1,36€ 8468,80 €
DI 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
DJ 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DK 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
DL 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DM 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DN 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DO 5901€[ 5901€ 750%|  1,48€ 920522 €
DP 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
DQ 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DR 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
DS 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DT 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DU 5429€| 5420€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DV 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
DX 5901€[ 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
Dz 5429€| 5429€ 750%  1,36€ 8468,80 €
EA 6373€|  6373€ 750%|  1,59€ 994164 €
€8 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
EC 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
ED 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
EE 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
EF 7081€[ 7081€ 750%|  1,77€ 11046,26 €
[e 5420€|  5429€ 750%  1,36€ 8468,80 €
E 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
El 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
E) 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€
EK 9748€| 9748€ 750%|  2,44€ 15 207,02 €
EL 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
EM 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
[En 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
39 5420€[  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
EP 54,29€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
EQ 7081€| 7081€ 750%|  1,77€ 11046,26 €
ER 5001€| 5901€ 750%|  1,48€ 920522€
ES 5420€|  5429€ 750%|  1,36€ 846880 €
ET 5429€| 5429€ 750%|  1,36€ 8468,80 €
IEY 5901€[ 5901€ 750%| 1,48€ 920522€

1894,01€ 6599,15€ [ 8493,16 € 212,33€| 1345095361€[ 1345953 61€
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VR, = Lojas com estacionamento + estacionamento

VR, = 362.578,50€ + 983.375,11€ = 1.345.953,61€

Ponderacdao dos métodos

Para determinar o valor de renda no mercado atual do imdvel, tal como esta, mas sem qualquer
ocupacao, consideram-se os valores obtidos pelos diversos métodos, atribuindo-se atribuindo

igual importancia. Deste modo:

VR, + VR,
VRfinat = ———— = 1.534.672,91 € ~ 1.534.675,00 €

Conclusao

Em suma estima-se que o valor de aquisi¢cdo da totalidade das fracdes em 1.534.675€.

Lisboa, 14 setembro de 2022

Tiago Vicente



