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De: Adédo Filipe Ferreira Sousa <afsousa@creditoagricola.pt>
Enviado: 25 de maio de 2026 15:25 '
Para: Geral | CSSCD N
Assunto; RE: URGENTE W
Anexos: 27-Relatorio de Avaliagdo - CENTRO SOCIAL SANTA CRUZ DOUROC.pdf (/T \
: f/’ 7,
Boa tarde, sim tem razao, por lapso ndo anexei. ‘?{“& Yord Vive
Bf}f““}”" ‘i{{({. LN 4 i&
Em anexo.
Grato pela atengéo A e g e cecbargoceods
|
ERE RS e T TN IS
Com os melhores cumprimentos, E/WM - Q&ERQL
ot 2l
Adac Sousa _tj;%?”
CCAM Vale do Sousa e Baixo Tamega 775 :m::,:;

Cf’ééigﬂ Agﬂ’cala ‘ Gestor de Clientss Empresa (GCE) ‘QC@'@@E‘% K

M.: Largo da Devesa, 4560-496 Penatiel | Tel.: +351 255 710 960"

Ext, 134309 | TIm.: 913 895 592" { Email: afsousa@creditoagricola.pt

MChamada para a rede fixa nacional. *? Chamada para rede mdvel nacional.

creditoagricola.pt ¥

& Por favor pense na sua responsabilidade anbiental antes de imprimir este email. Lembre-se gue a soma de muitos contributos pequencs faz certamente diferenca,

& Please consider your environmental responsibility before printing this email. Remember that the sum of many small contributions certainly makes a difference.

De: Geral | CSSCD <geral@csscd.pt>

Enviada: 25 de maio de 2026 14:44

Para: Adao Filipe Ferreira Sousa <afsousa@creditoagricola.pt>
Assunto: RE: URGENTE

AV!SO Esta mensagem de correio electronico é de provenlenma exte::
com a mamma cautela no acesso a hiperligagoes e a anexos nela co
considerar o contetido inseguro ou se nao identificar o remetente.’

idos N_ao aceda e__nao abra se

Exmo. Senhor
Dr. Ad&o Filipe Ferreira Sousa
Mui Digno Gestor de Cliente da Caixa de Crédito Agricola Mituo

Certamente por lapso néo foi enviado o relatério da avaliagdo, pelo que reiteramos o nosso pedido.

Com os melhores cumprimentos,

O Presidente da Diregao,
Artur Borges







Consultoria, Peritagens e Avaliagbes Técnicas

RELATORIO de AVALIACAO IMOBILIARIA

Ca.'xa Central de Crédito Agricola Mutuo do. Va!e Sousa e Ba:xo
: : Tamega CRL

(8] Edmcao de Residéncia Sénior, Terreno Rustlco
e Terreno para Construgao

e!o': anco 2652 4640-435 Santa Cruz do

comeo AVAL CMVM: PAII2011/0054
MPRESA AVAL: HANDBIZ, LDA.

. REF:% INTERNA: HB 42503

. REF:*CCAM: 2026-001377
LT U DATA: D1/04/2026

Valor de Mercado Atua'l

abril 2026

HANDBIZ, LDA
: . < PAN2011/0054
Seguro de Respcmsab'l:dade CIVI| RCB4068966 Fidelidade
Inicio a 25.’01}2026 com periodos de renovagdo de-um ano
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RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

Caixa Cantral de Crédifo Agricola Mituo do Vale Sousa e Baixo Tdmega, CRL

Referéncia CCAM: 2026-001377
Referéncia Interna: HB 42503 Proponente: CENTRO SOCIAL SANTA CRUZ DOURO
Finalidade:  Garantla Hipotecaria NIE n® N/D
IDENTIFICAGAO DO IMOVEL
; o Prédic Miste (Residencia Sénior, Terrenc - . . o, 1847, fdEd e o.

Tipo de Imédvel: Riistico, Terreno p/Gonstrugdc) Fragio: Artigo N R-1115 CRP N°:  2361/20220713
Sito em: Rua Camifo Castelo Branco, 2652; 4640-435 Santa Cruz do Douro Matriz; Urbana e Rastica Prédio: Prop. Total
Localidade: Paorto Ferrado Freguesia: U. F. de Santa Cruz do Douro e Sdo Tomé de Covelas
Concelho: Baido Distrito: Parto
Confrontagdes:

Norte: - Este: -

Sul: - Oeste: -

CARACTERISTICA

Coordenadas: Latitude: 417 7'1.94"N Longitude: 8° 0'29.43"W

Descrigdo Local: i

O Imdvel em avaliagéo situa-se na U. F. de Saata Cruz do Douro e 530 Tomé de
Covelas, concelhe de Baido e distito do Porlo &m zona habilacional onde os
prédios na envolvente apresentam cérceas e idades dislintas, destinadas a
primeira habitagéo. A oferta de equipamentos urbanos, de comércio e servigos na
envolvents & razodvel. Dispoe de uma fraca oferta de transporles piblicos. Quanto
a acessibllidadas a zona & bem servida por diversos arruamentos locals. No que
diz respeito ac estacionamenio este pode ser realizado nas proximidades de forma
fécil & taxada.

Mercado Imobhiliario: I

O imével em avafiagéo situa-se na U. F. de Santa Cruz do Douro e Siio Tomé de Covelas, concetho de Baido e distrito do Porto, numa zena urbana, tratando-se
de uma zona residencial, destinada a 17 habilagdo. Os indices médios de venda apresentam pouca volatiidade ae longo dos dllimos anos, com tendéncia
crescente. O prego médio habitacionat pedido registado no concetho am favereiro de 2026 ¢ de 1.0386/m?, correspendendo a uma evolugao de 18,4% face ao
perfodo homélogo e um aumento de 2,6% em relagdo ac més transato. Estima-se um perfode de exposigho em mercado e escoamento dos imévels inferior a 24
meses. Nao existem [ndices estatisticos por m? para ativos imobllidrios com fruigdo de residéncias sénior efou lar de idosos, quer de cariz privado quer social.

Descrigio: i

Q prédio misto em estudo corresponde a um prédio em propriedade total destinado a servigos estando a servir -
come estrutura residéncial para pessoas idosas (ERPI), a2 um terreno urbano e um terreno rastico, localizado na.
U. F. de Santa Cruz do Douro & Sao Tomé de Covelas, concelho de Baigo e distrito do Porto, Imovel encontra-se *
em funcionamento. e acorda com a documentagdo fornecida o imével é composto por 1 piso com legradouro. E

Terreno whano: 270000 m*

A lmplantagao: 2 395,00 m?

compaosto por zona de arquivo, zona iércnica, quartos duplos e simples, sala de estas/refeigBes, lavandaria, patio ABG: 239500 m?
ants camara, sala comum, alrig, i.s., entrada e cozinha. A nivel estrutural o edificlo é composto por betgo armado, Némero de Gamas 40 m?
alvenaria, revestido a reboco e pintura e cobertura plana. Em termos interiores, as paredes sio estucadas

pintadas nas zonas secas e em malerial cerdmice nas zonas himidas, os lefos sfdo em ptadur & pintados, of Quarics Skmples 8 m?
pavimentos s&o revestidos a ceramico e resina nas zonas dos quartos. As caixilharias sdo em aluminio com vidro-;

duplo. O imével de forma geral apresenta-se em bom estado de conservago inferior e exterior. Esta projetada a: Quatlos Dupios 16 m*

expansac do Centro Social Santa Cruz do Douro, uma intervengio que permitira o alargamento da resposta social
em mals 20 camas (10 quartos duplos}). ;

As dreas consideradas encontram-se de acordo com a documentacio predial, nomeadamente CRP, CPU, .-9-1434: Nimero de Camas 20 m?
CPR e Plantas. A avaliagdo foi realizada no pressuposto da nido existéncia de quaisquer énus ou i . »
encargos. Foram fornecidas as licengas de utilizagio n® 13/2015 e 13/2021. e — ABC: 63550 m

Terreno urbano: 1600,00 m?

84115

Terreno Rustico 3650,00 m?
Legradoura 1269,50 m*
Equipamentos: :
E»::iAq Central ;::;:%Video—}f'oneiro . —“EBomba de Calor iOutros:
{-_E Lareira gw.:éA!arme i — iEstores Elétricos :
% -~ %Ar Condicionado i - IDomética g

Handbiz Lda, NIF: 509395430, can: sede na Avenida D. Jofio ll, N° 12, Piso 1, Eseritdrio 2, 1990-091 - Lishoa
3f18 Telf: 214070974 | Email: avaliacoss@hbperugal.com | Site: https:imbporlugal com/ | IMP 22_01
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RELATORIO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

H/\NDEIZ

heaacies Técnicas

&l E\§ %

U-1647 ABC:
t-1464 ABC:

R-1115 Terreno Rustico

i: 847, ABG:

U1464 . Terrenc urbana:

R 1115 ~  Temeno Rustico

.
- [r—:-__- AVALIAGAO - Método Comparative ™~

Areas indice Unitario Valor de Mercado
2395 m? x 1248 €nye = 2989000 £ VALOR DE MERCADO APOS OBRAS: .
= e o g LT :
3650 m? x 2,5 €im? = 4000 . €
mox €m* = B o €
mox €m* = o - €
2385 m* X 1248 €m?z = 2 989 UOO T €
el - I T T el
3650  m? x 25 em® = e

|F -AvaLIAGAO - Método do Rendimentc

Renda Efetiva:

Anos Remanescentes
Rendimento mensalt (Rm) =
Taxa de capitalizago (ic} =
Taxa de encargos (te) =

Valor Financeiro;

0 00%

0€

0 €/més Valor Unitaro (€m?) =

Renda Potencial:

0,00 Ancs Rendimento mensai (Rm) = 0 €imés ':VALOR_DE MERCADO APOS OBRAS: -

Taxa de capitalizagio (ic) = 7,46% T glmt Abe .

Valor da perpetuidade (Vp} = 0

{Alualizada)

Yield (Buildup Msthod) f

i Contrato (iniclolFIm) - | . Arrend. Mensal (Eur/més) Rendlblhdade do alivo isento de fisco. (OT‘s P -
R i 346%
. 0,00 € : 10Y}Taxas adotadas a Margo de 2026 .

A yield ‘ol taxa de aiuallzagao adotada enconlra -8 assoc:lada é rendlbllidade do ativo

isento de risco referente a média anual das Obrlgagoes do Tesouro (OT 's) em Portugal a Tocalizagaol  O,60%
10 anos, ‘a ‘qual sera adicionado o prémio. de risco especifico ‘do imé6vel sendo esle Caracierisiicas Gerais do Abvo s 4,000,
determinado ‘pelas caractertsticas do praprio imével, nomeadamente uso.fsegmenio a Pripe de Rfsco Conjunlural wn%

volatiidade associada ao segmento, a localizagdo do ativo, as caracteristicas gerais do
alivo e 0 premlo de fisco conjuntural oL o enquadramento de mercado onde o ativo se
insere. . .

-Prémio de risco especifico do imavel] ~ 4,00%
Use/ Segmentol  0,70%
Volalitidads do Segmento!  0,80%

i Izag:ao ! Rendlbllldade E' perada para o
E AElvo (Tx .f YieEd) ;

7 46% '

Areas i. Unitario Custo a Novo  C. Depreciado
ABC: 2385 mtx 1325 €n¢x 3565000 € 2673800 ¢ Cbra %: 100 OD%
ek Legradouro 306 m®x 175 &im? x 60 000 € 45000 € Depreciagéo:mm 25 0% )
. s ) ) Custos |ndiref05;mm —
" % einitx ¢ ¢ Valor de Obras:
X &m? x € € Valor Construgdo:
e e . ) Margom do Promogio: J— b%,ﬁ
mt x einex € € Margem de Promogio: E)€
m? X €imt 2 € €
Terreno Urbano: 2700 m? x 100 €me= 270000 €
Terreno Rastico 3650 m? x 25 €m? = 9000 €
01464 Terreno Urbano: 1600 m? x 176 €m?= 282000 €
VALOR DA CONSTRUGAO: RDE MERCADO NO ESTADO ATUAL{; VALOR DE SEGURO:
Total : 2719000 € 3 280 000 € . Total : 3625000€
1135 &/m? e 1514 €ma

4118

Handbiz Lda, MIF: £0938548G, com sede na Avenida . Jodo i, N° 12, Piso 1, Escritdrlo 2, 1990-091 - Lisboa
Telf: 214070974 | Emall; avaliacoes@hbporugal.com | Site: hiips:ihbportugal.comy | IMP.22_01




£~

Clat iV
HAN::)E!R
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Crédito Agricola

BRAS DE REABILITAGAO / RECONSTR

Valor do Crgamento apresentado {com IVA); € Valor de Mercado Estado Atuai: 0€
Valor do Grgamento estimado {com WA); I -— € Valor de Mercado Apds Obras: g
Vatorizagdo do imdvel apds execugio das obras; T —_ € Percentagem (%} de obra realizada: T ~0%~
Necessidade de licenga camararia: T o Valor de Mercado com % de obra realizada: T _€
Ntmero da lisanga de construgt: J—— J— :.
Dala de vafidade da licanga de construgdo; ) - h

Caderneta Predial: Entregue Licenga de Utilizagio: Entregue

Cerlidao de Teor: Eniregue Planta de arquitetura: Entregue

Contrato de Arrendamento: NfA Ficha Técnica Habitagéio: N/A

Alvara de Loteamento: BIA Projecto Nao Aprovado: N/A

Pianta de Loteamente MiA Projecto Aprovade; VLN

Licenga de Consirugdo/Obras; NFA Certificado energético: Entregue

Orgamento de obras: NIA Outro: N/A

Dbsewa;ues e condlcmnallsmos

g_ Imenre candicronado 2

o presente ren’atﬁno ffca condlcronado ] a!uafizag:ao das areas mscntas 05 documentos prediais. de arfigo 1‘647
iy i a wstona a Ircenga te

:"eIatrvamente ao amgo 1464 Deverd ser entregu A

Valor de Mercado: 3280000¢€ Fundamentagdo dos Métodos Aplicados:

Método Comparative de Mercado: 3280000 € Na presenie avaliagdo recorremos ao Métedo do Custo & Mélodo dos

Fluxes de Caixa (DCF) ou Rendimento de Neg6cio Imobilisrio, por forma

Método de Rendimento: - a delerminar o valor de mercado no estado atual, dado que o imdvel em
andlise designa-se por um ERPI. O valor do ative imobiliario resulta do
Método da Cusio! 3280000 € valor do negdclo em cruzeiro sem o mobilizrio e equipamento. O valor
do imével no estado atual resulta do Valor Rendimento do Negdcia
Discounted Cash Flow {DGF); - Imobiitaric.

i
%V.V.I. - Valor de Vienda Imediato - Fol considerado para o célculo do Valor de Venda Imediato, um tempo médio esperado para venda de 2
Eanos, com um desconto de 8%, uma taxa de capitalizacdo de 7,462% e uma faxa de comerclalfzacio da 3,69%.

*VALOR DE MERCADO NO ESTADO ATUAL U-1647 -

i ,  2983000€]
[ -oi 0 VALOR DE MERGADO.NO ESTADO ATUAL U-1464 T T e oo e |
: “WALOR DE MERCADO NO ESTADO ATUAL R-1115. R - D 000 €]
[0 VALOR DE MERGADO APOS OBRAS U-1464 - : P : 1534000 €}
" "VALOR PARA EFEITOS DE SEGURO ESTADO ATUAL: IR _ 3625 000

JE VENDAIMEDIATA (W) =~ T T 2517000 €]
' i Coaf. VVI: 76,73%

Handbiz Lda, NIF: 08355450, com sade na Avenida . Joao {I, N° 12, Pise 1, Escildrio 2, 1090-091 - Lishea
518 Tell: 214070674 | Emal: avalizcoes@hbportugat.com | Shte: hitps:fhbportugal.com/ | IMP.22_01




§ C‘ \ RELATORIO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

Crédito Agricola H /\ N D E! 2

i«_ - - - o~ S— Tonsuitorla, Peiitagent & Avaliazdes Ticnkcas

A ]L - FATORES ESG - RISCOS AMBIENTAIS E CE E

RN - '
\5 Certificado Energético: i

e |

£
{F&m& \i\wm\‘ Namero CE: SCE29049§?3G ) Validade; 161'1.2:'2030 Classe;

Classe apos methorias:

Acidentes e Riscos: i

Nevoes Sem Risco Acidentes Farroviarios Sem Risco

Ondas de Calor Moderado - A Actdentes Fluvials e Maritimos ) Sem Risco

Ondas de Frio Maderado Acldentes Aéreos “Modarado

Ventos Fortes Reduzido Trasporie Rodoviarlo de Mercadorias Perigosas Sem Risco

Secas aderado Trasporte Ferrovidrio de Mercadorias Perigosa;_ Sem Risco

Chelas e [undagdes T100 Setn Rlsco Buffer - Trasporte Ferr. de Mercadorias Peﬂgc-;a_sw Sem Rlsco

Inundagdes e Galgamentoes Costelves Sem Risco Infr. Fixas de Trasporte de Produtos Perlgoses Sem Rlsco

Sismos Incendios Urbanas Sem Rlsco

Ts:l;am;s . Sem Risco Colapso de Tinefs, Pentes e Infraestruturas Sein Rlsce

o mﬂesllzament};; de Massa Sem Risco Ruptura de Barragens Sem Risco
Erosidoe Costeira Sem Risco Instalagdes Fixas com Substanclas Perlgosas i Sem Risce
N Acidentes Rodeviarios Sem Risco Emergéncia Radiologicas - sz_iei-_ad_a :

Fcram con8|deradas o 5 amblenlals. _socrais ot de governo (ESG) que possam afelar dErela ot |nd|relamente [} valor do imovel, nomeadamen%e em termos de
cuslo de investimento au na depreciagan fuhcmna1 do imével, Foi considerado também o efeifo mitigador {total'ou parcial) da existancia de apolices de seguro sobre
0s riscos em causa. N&o existem requisitos na Lei 153/2015 que obriguem incluiz no conledda do relaldrio de avaliagdo informacies sabre os fatores ESG,

Por forma a elaborar o guadro supra referente aos falores de riscos; nomeadamente das zonas sujeitas aes fiscos abaixo indicados & respetivas probabfidades de
ocorréncia, foram. consuitados 08 mapas de risco do Portal [nfoRiscos da Protegao Givil {ANEP-Autoridade Nacional de Emergéncia e Protegdo Civil), em parficular
para o Contlnente [oc:a[ onde se encontra |mplaniado o imével em estudo (Fonle, {http:/ivaw.parre. péindex, php!geoi)

A avaliagdo é realizada nos seguintes pressuposios:

- A avaliagdo foi realizada com recurso a wma visita pelo inferior do imdvel;

- As dreas consideradas resultam das dreas da documenfagdo predlal, nomeadamente CPU, CRP e Planfas;

- Q imdvel & avaliado sem quaisquer dnus ou eacargos, além dos identificados ac lengo do relatério;

- Toda a informagao utfizada na elaboragéo deste relatdrio foi fornecida pela entidade contratante e/ cu detenter do imével;
- Admitimos a veracidade e fegalidade de toda informagao transmitida, a qual ndo verificAmos junto das entidades legais;

- Naa fol omitida ou deturpada qualquer informagao que possa ser relevante para a determinagao do valor de avaliagao.

Pressupostos especia‘ss, 58 aplicavet

O presente relatério de avahagao, na medida em que'é uiilizado para efe:!os de. avahagao hrpo!ecana, 40 obstante o requisito. do Regulamenita. (UE)
2024/1623 de, a pamr de 01.01.2025, estimar o valor de um imovel fendo em conta critérios de avaliacdo prudentemente conservadores, na auséncia de
uma definfcdo concreta e objef:_va para o "Property Value! ou uma instrugdo nesse sentldo, o valor considerado para éste efeita serd o Valar de Mercado,

B AeEs LEGA

Existem trés organizagfes reconhecidas e aceites universalmente, que assumem a responsabilidade pela producao de diretrizes internacionais {normas
e padrGes) e que serverm de referéncia na alividade da avaliagdo do patrimonio: TEGOVA - The European Group of Valuers Assoclations (responsével
petas Normas EVS Eurcpean Valuation Standards); RICS - Royal institution of Chartered Surveyors {responsavel pele Red Book); IVSG - Inlernational
Valuation Standards Committee {responsavel pelas Normas IVS - International Valualion Standards). Qualquer um destes organismos fem como
praocupagdo central consolidar os principais fatores de confianga que esi@o subjacenles acs processos de avaliagdo de palriménio, como sefam a
consisténeia, objetividade e transparéncia. Estes faiores consubsianciam os principais alribuios dos perilos avaiiadores aos quais & exigido um elevado
nivel de qualificagdo, conhecimento, expesdéncia e comportamento ético.

O estude encontra-se de acordo com as normas EVS "European Valuation Standards” associado ao imédvel (eis) no caso de aplicavel, assim
como com a legisfagdo em vigor e exigéncias legais da CMVH, estando em conformidade com o Regulamenio da CMVM n.° 7/2023, de 29 de
dezembro, que entrou em vigor em 1 de janeiro de 2024 e regulamenta o Regime da Gestdo de Ativos (RGA], aprovado pelo Decreto-Lei n.®
2752023, de 28 de abril, revogando os Regulamenfos da CMVM n.” 2/2045 de 17 de julho e 3/2015 de 3 de novembro.

Além das normas e diretrizes internacionais, no presente sstudo teve-se em consideragéo a legisfag8o nacional em vigor, nomeadamente no gus se
refere a politicas aplicaveis 4 gestao do urbanismo e ardenamento do territorio e procedimentos aglicivels.

Handbiz Lda, NIF: 509395490, com sede na Avenida D. Jodo Il, N° 12, Pise 1, Escritorde 2, 1996-091 - Lishoa
5/18 Teli: 214070974 | Email: avaliacoes@hbporiugal.com | Site: Nps:iinbpertugal.com/f | IMP.22_0+
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= Método Comprativo de Mercado

A abordagem pelo Método de Mercade fornece uma indicaggo de valor comparando o imével em avallagiio com outros ativos idénticos ou similares
para os quais exista Informagéo scbre os dados de comercializagdo. Esle método baseia-se na observagéio de valores de mercado, de pairiménio/
imbvels semelhantes ao patriménio em avaliagzo, pelo que o valor oblido sera tanto mais correto, quante mais ativo for o mercado & quanto mals
proximas efou semelhantes forem as caracteristicas dos palrimanios transacionados, com as do patriménio a avaliar. Frequentemente, o mbito da
avallagdo recai sobre patrirdnio Imobliéric que apresenta caraclerislicas muito especificas ou se encontra localizado numa 4rea geografica na qual nio
se verifica a existéncia de um mercado, estabilizado e sustentado, de imdveis com caracleristicas comparéveis, tornando-se nestes casos aprepriado o
alargamento geografico do estudo, por forma a obler informagéo comparativa que permita assegurar uma caracterizagio adequada e fidve! do mercado
em analise,

- Método do Rendimento

O Método do Rendimento estima o valor de um imével através da andlise da sua exploragéio econdmica. Assim & analisado o contrato de arrendamenta
nomsadamente a data de Inicio & de fim e a renda brula efetiva, Seguidamente estima-se os custos de explorago do Imével, os quais sAo retirados a
renda brula, cblendo-se uma renda liquida. Desta forma, é calculado o valor financeiro do contrato em vigor em fungdio dos anos remanescentes do
conirato, Por simplificagdc considera-se gue ndo existe crescimento nas rendas. Apos este passo & calculada a renda polencisd - a qual decorre do
levantamento de mercado - deduzida igualmente dos custos de exploracio do imdvel. Esta renda polencial liquida & capitalizada recorendo-se a urna
yield considerada adequada no médio prazo, quer par dadoes de mercado, quer per anélise da conjuntura econémica nomeadamente obrigages do
tesouro a 10 anos e risco Imobiliario especifico. Finalmente atualiza-se a perpetuidade a yield inicial & soma-se esta parcela & parcela antericrmente
calculada obtendo-se o Valor de Mercado do imovel, No caso de imaveis devolutos é realizada uma simples capitalizagio direta da renda liquida,

- Método do Custo

A abordagem pelo Método de Custo fornece uma indicagso de valor considerando o principio scondmice de que um comprador ndc pagara mals por um
ative do que o custo em que incorreria para obter um ativo de igual utllidade, seja per compra, seja por construgia. Este método de avaliagdo considers
o custo corrente ¢ global (custos diretos e indiretosiencargos) de construgdo, substituigBo cu beneficiacio das edificagfes, sendo o valor obtido
deduzido de um montante correspondente & depreciaggo acumulada e acrescido do valor do terrenc (obtide através de Comparagio de Mercade) e
ainda de um montante relativo & remuneragao exigével pelo promotor, dasignada por margem de lucro o margem do premotor. Os custos indiretos o
encargos incluem: custos de projeto de arquitetura e especialidades; suslos de gestao de projeto; custos de gestic de obra incluinde a fiscalizagso,
higiene e seguranga no trabalho; custos administrativos e juridicos; e taxas e conting@ncias municipais. Os custos de censtrugdo aplicados, tém por
base a experiéncia do avallador através do levantamenlo e andlise de diversos orgamentos de empresas de construgio no distrito & estatisticas
disponibilizadas por essas mesmas empresas de constrigdo, com uma margem de erro baixa, bem como através do histérico de avaliagbes realizadas
na zona.

%«\ et

A} Elemenfos de identificagdo

a) Identificacdo da Enlidade Delentora do Imovel:

CENTRO SOCIAL DE SANTA CRUZ DO DOURO - Incrito na CPU

b) Identificagdo dos peritos avaliadores de imavejs. registe da CMVM, identificaciio da pessea coletiva e nimero de reqisto:

Henfique Pires PAIF2025/0059 HANDBEZ LDA PAH201 170064
{Parito Avaliador) {Registo CMVM} (Enlidade} (Registo CMVM)
Jorge Magro, REV PAN2016/0315 HANDBIZ LDA PAI/2041/0054
{Periic Validadar) {Registo CMVM} {Entidade) (Registo CMVM)

Handbiz Lda, NIF: 509385490, com sede na Avenida D, Jodo [k, N° 12, Piso , Escritorio 2, 1990-081 - Lisboa

rédio urbano, rdstico ou misto.

¢ ldentificacdio completa e rigorosa do imével obleto da avaliagdo, designadamente se & um

Etermnentos descritos ac longo do relatdrio

d) Identificacdo da entidade gue solicilou & avaliaggo

Caixa Gentral de Crédito Agricola Muituo do Vale Sousa e Balxo TAmega, CRL

&) Identificacfo das seguinles datas:

Conlrato de Prestagio de Servigos: 2710/2023 Solicilagio para Realizaciio da Avaliagho: 09/02/2026

Visita Realizada 2o Imdvel: 03/03/2026 Término do Trabalho de Avaliagéo: 01/04/2026

01/04/2026

Anterior Avaliacédo Efetuada ao Imovel: Conclusgo da Avaliagéo e do Relatdrio:

Handbiz Lda, NIF: 509385490, com sede na Avepida D, Joao I, N® 12, Piso 1, Escritdrio 2, 1980-091

- Lisboa

Tolf. 214070874 | Emall: avaliacaes@hbpodugal.com | Site: hitps:/hbporugal.com! | IMP.22_01
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B} Elemenfos de avaliagiio:
a) Descricao do imovel, caraterislicas de localizago, estado de conservagio, tipo de construgiio & uliizacio e outros dados;

Elementos descritos ao longo do relatéric.

b} Identificacio clara do Ambito da inspecao efetuada ao imdvel avaliado;

Avaliagao realizada com visita pelo interior.

c) Fundamentac&o da escolhe do cu dos métodos de avaliaghio e descricdo pormenorizada da sua aplicacgo

Elementos descritos em "Métodos de Avaliacao e Justificagio”, com as respelivas definigies em "Definictes™.

d} Valor da renda & dsta de avaliacéo e identificac&o dos respetivos arrendatarios ou estimativa das rendas que possa gerar
Renda (Potencfal): GE
Renda (Efetiva): CE Asrendatdrio(s):

e} Estimativa das despesas de conservacio, manuiencdc e outros encargos indispensaveis & adequada exgloragéo do imdvel

Encargos Estimados: Tx de Encargos sobre a Renda: | - Encargos Indiretos sobre Cusios de Construglo:  12%
Encargos Efetivos: AlME Seguro: _ Imposto de Selo: Reparagao:
ML - Condominio: - Limpeza de Edificio; -~ Total Global: | -~

fy Andlise da envolvenie de mercado do imével, insercdo geografica e infra-estruturas.

Elementos descritos ao longo do relaiério,

g) Descric8o das diligéncias efetuadas, de estudos e dados setordais utifizados e de outras informagios relevantes

Foram utilizados dados de mercado de Agéncias Imohilidrias locais e de portais de comercializagio de imdveis.

h) dustificacie laxas atualizacBo, remunera¢io, capitalizacdo, depreciacio, identificacdo volatilidade ¢urto prazo, condigGes mercade

A vield assumida considera as caracteristicas do imovel em estudo {fipo de imével, localizagéo, risco, liquidez, procuraloferta) e conhecimento

do avaliador quanio 4 expelativa de um investidor tipico para a nalureza do mesmo, Os encargos assumidos i&ém igualmente em consideracio

as caracteristicas do imdvel, estandc estes adequados a sua correta exploragdo efou construgBo, conforme aplicavel,

i} Identificacdo de fransacbes ou propostas efetivas de aquisicio utilizadas na avafiaggo, relativas a iméveis de carateristicas idénticas

informacdo ndo disponibilizada

j} ldentificaggo e justificacdo de ouiras varldvels utilizadas no método de avaliagdo & que contribuam para o seu resultado

No ulilizamos quaisquer outras varidveis para além das idenlificadas ao longo deste relatbrio.

k) [dentificagio dos valores de avaliago para cada uma das fracbes autdnomas do imdvel.

Informac&o dispenivel em "Resumoe de Valores”.

1) Indizagic inequivoca do valor final atdbuldo ao imovel.
3280000€

C) Elementos de Responsabilizagéo:

a) ldentificacio de eventuals limitagSes ao valor determinade para o imdval

Nada a apontar.

b) Peclaracao expressa do perito avaliador de iméveis de que ndo se enconltra em situacdes de incompatilidade prevista no art.” 19°

G perito avaliador de imdveis dectara que pdo se enconira em quaisguer siluacfes de incompalibilidade,

Handbiz Lda, NIF: 503395440, com sede na Avenlda D. Joao ¥, N® 12, Piso 1, Escritério 2, 1990-081 - tishoa
8/18 Telf: 214070974 | Emall: avaliacoas@hbportugal.com | Site: https:ifhbportugal.com! | IMP.22_0f
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Crédito Agricola

LEI 15312015 (Confinuagao)

Artigo 19° - incompatibllidades

A Handbiz, Lda., como empresa responsével em termos de técnicos e centratuals por intermédio dos seus peritos avaliadores certificados junto da
CMVM, expressa e declara que ndo possui lagos de parentesco ou afins em primeiro grau, nem possui qualquer envolvimento, dirsto ou indireto, no
pedido, na andlise, na estrisuracdo, na deciséo, no acompanhamento, na framitagdio & no processamento de financiamento destinado & aquisigio
do imével objeto de avaliagio. Nao se encontram, de forma alguma, influenciados efou condicionados pela capacidade crediticia das partes
envolvidas, designadamente, S_e aplicavel, da parte que ird recorrer a pedido de financiamento junto da instituicdo de crédito. Ndo tém qualguer
relagio de natureza pessoal, profissional, comercial ou outra com qualquer parte interveniente na operacao relativa ao imével objeto de avalagido,
Nao se encontram em qualquer situagio de potencial cu efetivo conflito de interesses relativamente as imovel objeto de avaliagdo, ao pracesso de
avaliagio ou ao seu resultado, = | Tl B

©) Declaracio de que o perito avaliador de imdveis realizou a avaliacio de acordo com as exigéncias fegals

Q perito avaliador de iméveis declara que realizou a avaliagdo de acordo com as exigéncias legais.

d) Indicacao da apdlice de segure responsabilidade civil, da respetiva empresa de sequros & duraciio do conirale de seguro
Hangbiz - RC64068966 FIDELIDADE - 25/01/2026 a 25/01/2027

Jorge Magro - RC64068966 FIDELIDADE - 25/01/2026 a 25/04/2027

Henrique Plres - RC84068966 FIDELIDADE - 25/01/2026 a 25/01/2027

e) Assinalura do perito avaliador dg iméyeis e data de entrega do relatdrio de avaliaco A entidade contratante

Lisboa, 1 de abril de 2026 ,

;L/ﬂmni Ans (Zﬁf) / e @w

Perilo Avaliador Perito Validador
Henrique Pires Jorge Magro, REY
PAIF2025/0059 PAN2016/0345

Handbiz Lda, NIF: 509395490, com sede na Avenida D. Joho If, N° 2, Piso 1, Escritérlo 2 , 1990-091 - Lishoa
9118 Telf: 214070974 [ Emaik: avaliacoes@hbpordugal.com | Sile: htps:/Mbportugal comf FMP.22_01
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Coomidtorsa, Petitagens e Avatiagies Técnkos

odo'do Custo - Artigo U-1464 (DCF)

Areas I. Unitario CustoaNovo  C. Depreciado
i U-_1_.4.64 ABC: 636 n? x 13256 @m’x 943 000 € 0 € Obra %:. - U%
o Logradouro 966 w7 x 175 €m? % 189 0GG € 0 € Depreciagio
m x €m2x € € Custos Indiretos )
m* X &/m? x g € Valor de Ohras
; m x e x € € Valor Construgio:
,/l? / m x €fm®* x € € Margem de Prorno<;50'"“mmm
i . e X €m? x € € Margem de Promogéo
§/ e m X €m? % € €
Yf ATy S %QK €, m x &im? x € € VALOR DE MERCADO APOS OBRAS:
t Total; ~© 1534000 €
Usta64: Terrenc Urbanc: 1600 m? x 176 €m*= 282000 € (VerDCF) LT g e
m* X €m® =
VALOR DA CONSTRUGAQ: VALOR DE MERCADO NO ESTADO ATUAL: VALOR DE SEGURO:
Total ¢ o€ Tofal : 282 000 € : Total : 1132000€
0 €m? 444 €/ S 1781 &m?

Handbiz Lda, NIF: 509385490, com seds na Avenida D Jodo ), N 42, Pisce 1, Escritérdo 2, 1980-091 - Lishoa
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