TEM DOCUMENTOS
P/ CONSULTA

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

GABINETE DO VEREADOR MANUETL SALGADDO

PROPOSTA N.° 278/2016

Assunto: Aprovar submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal a autorizagio para a
cedéncia de utilizagao ao Municipio pelo Estado Portugués do imével designado PM
164/Lisboa - Manutengao Militar - Ala Sul, localizado na Rua do Grilo, freguesia do Beato,
pelo prazo de 50 anos, bem como aprovar a respetiva minuta do Auto de Cedéncia e de
Aceitagdo e a autorizagdo prévia para a reparticdo de encargos e assungio de

compromissos plurianuais.

Pelouros: Vereador Manuel Salgado
Servigos: DMGP

Considerando que:

a) A cidade de Lisboa ira acolher no triénio 2016-2018 a sexta edicdo da WebSummit;

b) A WebSummit é reconhecidamente o maior evento europeu de empreendedorismo e
tecnologia e um dos mais importantes da economia do século XX,

c) Em 2016 séo esperados mais de 40 000 participantes e 2 000 jornalistas, oportunidade
tnica para melhorar o ecossistema tecnolégico, colocar Lisboa e Portugal no centro do mundo da
internet, das novas tecnologias, das empresas mais competitivas e do empreendedorismo;

d) O Municipio pretende que aquele evento internacional se assuma como verdadeiro
catalisador e ancora de um mais amplo e profundo processo de regeneragéo e revitalizagao da
zona oriental da Cidade, mais concretamente no eixo compreendido entre Santa Apolénia e o
Parque das Nagdes, dando continuidade as intervengdes ja realizadas e em curso de reabilitagao
da frente ribeirinha;

e) O Estado é proprietério do designado PM 164/Lisboa, - Manuteng&o Militar — Ala Sul,
localizado na Rua do Grilo, freguesia do Beato, concelho de Lisboa, com as construgdes ali
existentes, com a &rea de terreno total de 32.195 m2, e bruta de construgdo de 34.075 m2,
conforme Planta n.° 16/057/DMGP, (cf. Anexo l), inscrito na matriz predial urbana da freguesia do
Beato sob os artigos 180, 182, 227 e 409;
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f) Pela localizagao, dimensao e caracteristicas, as instalagdes até agora afetas ao Ministério
da Defesa Nacional e que tém vindo a ser utilizadas pelo Exército/Manutencao Militar, designadas
PM 164/Lisboa — Manutengdo Militar- Ala Sul, apresentam condices Unicas para a concretizagdo
dos referidos objetivos;

q) Parte substancial do imével se encontra devoluta e degradada e que a utilizagéo pelo
Municipio constitui uma grande oportunidade para a sua reabilitagao, elemento ancora para a
requalificagéo da zona oriental de Lisboa;

h) Por carta de 8 de fevereiro de 2016 dirigida ao Senhor Ministro da Defesa Nacional, (cf.
Anexo ll), o Municipio solicitou ao Estado a cedéncia de utilizagao do referido “PM 164", com o
terreno, todas as construcdes e infraestruturas ali existentes, porque condi¢é@o fundamental para a
concretizaggo dos objetivos anteriormente apresentados;

) O Municipio esta na disposi¢ao de integrar no seu projeto a preservagéo e dinamizagéo do
Nucleo de Arqueologia Industrial existente no “PM 164", concretamente nos edificios designados
por Fabrica do Pao, Fabrica das Bolachas e Moagem, conforme identificado na Planta de Sintese
com o n.° 16/052/DMGP (cf. Anexo lll), criando condi¢des para que esse acervo possa ser aberto
a Cidade e funcione como dinamizador das demais ag¢des, a0 mesmo tempo que preserva a
memoria da utilizagdo daquele espago pelo Exército Portugués;

) Foi possivel consensualizar entre o Municipio, os Ministérios das Finangas e da Defesa
Nacional as condigdes da cedéncia, salvaguardando integralmente os interesses de cada uma das
partes;

k) A figura da cedéncia de utilizagédo, tal como prevista nos artigos 53° e seguintes do
Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, é a que juridicamente melhor se adequa a realidade
existente e aos objetivos a prosseguir;

) Para ponderagao do equilibrio econémico do contrato a celebrar, o Municipio solicitou a
realizagdo de trés avaliagdes de mercado a empresas certificadas (cf. Anexo V), que submeteu a
Direcdo Geral de Tesouro e Finangas para calculo da contrapartida financeira devida pela
cedéncia de utilizag&o;

m) Com base naquelas avaliagbes, e nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 54° do
Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, a Dire¢éo Geral do Tesouro e Finangas procedeu a

determinagéo da contrapartida devida pela cedéncia de utilizagéo do designado “PM 164", pelo
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prazo de 50 anos, tendo apurado o valor de € 7.131.703,00 (sete milhdes cento e trinta e um mil
setecentos e trés euros), conforme Informagéo n.° 40/DSAVP/2016, de 1 de margo (cf. Anexo V);
n) Nos termos da Justificagao de Valor que integra a presente Proposta, 0 Municipio entende
que o valor fixado pela DGTF & justo e adequado a natureza, ao prazo e as carateristicas do
imovel;

0) Por despacho dos Senhores Secretarios de Estado Adjunto do Tesouro e Finangas e da
Defesa Nacional, de 29 de margo e 07 de abril de 2016, respetivamente, publicado no Diario da
Republica, 2.2 série N.°76, de 19 de abril de 2016, (cf. Anexo VI), foi autorizada, a cedéncia de
utilizagdo ao Municipio de Lisboa do imével designado por PM 164/Lisboa, - Manutengao Militar —
Ala Sul, pelo prazo maximo de 50 anos, mediante a compensagéo financeira de € 7.131.703,00
(sete milhdes cento e trinta e um mil setecentos e trés euros), homologada pela Direcgdo-Geral do
Tesouro e Finangas nos termos do Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto;

P) As partes ja consensualizaram todos os termos e condigdes da cedéncia de utilizagéo do
“PM 164" — Ala Sul da Manuten¢éo Militar, conforme Auto de Cedéncia de Utilizagdo e de
Aceitagdo, que agora se submete a aprovagéo (cf. Anexo Vil);

a) Esta assegurado o devido enquadramento orgamental, Cabimento e Declaragdo de

Fundos Disponiveis. (cf. Anexo VIII)

Tenho a honra de propor que a Camara delibere, ao abrigo do disposto nas alineas r), ff) e
ccc) do n. 1 do artigo 33.° e alinea i) do n.° 1 do artigo 25.°, todos da Lei n.° 75/2013, de 12
de Setembro, bem como da alinea c¢) do n.° 1 do artigo 6.° da Lei n.° 8/2012, de 21 de

fevereiro, submeter a apreciagao e aprovagao da Assembleia Municipal:

1. A aceitagdo da cedéncia pelo Estado Portugués, por um periodo de 50 anos, do Imovel
designado por PM 164/Lisboa, - Manutengdo Militar — Ala Sul, localizado na Rua do Grilo,
frequesia do Beato, concelho de Lisboa, com a area total de terreno de 32.195,00 m? e bruta
de construcdo de 34.075,00 m?, inscrito na matriz predial urbana da freguesia do Beato sob os
artigos 180, 182, 227 e 409, delimitado a tracejado vermelho na Planta n.® 16/057/DMGP (cf.

Anexo l);
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2. A autorizagdo para o pagamento pelo Municipio da contrapartida financeira devida pela
cedéncia do Imovel designado PM 164/Lisboa — Manutengao Militar- Ala Sul, para o periodo
de 50 anos, no valor global € 7.131.703,00 (sete milhdes cento e trinta e um mil setecentos e

trés euros), a pagar ao Estado Portugués da seguinte forma:

a) Até 30 (trinta) dias apos a emissao do Visto Prévio pelo Tribunal de Contas, e com a
entrega material do Imoével, o montante de € 4.131.703,00 (quatro milhdes cento e trinta e
um mil setecentos e trés euros);

b) Ate 31/12/2031, o montante € 3.000.000,00 (trés milhdes de euros), com as atualizaces

decorrentes do disposto na Portaria n.° 602/98, de 16 de junho;

3. Aprovar a minuta do Auto de Cedéncia de Utilizag&o e de Aceitagao para o “ PM 164 — Ala Sul

da Manutengéo Militar” (cf. Anexo VII);

4. Aprovar a reparticdo dos encargos contratualmente previstos nos termos e para efeito do
disposto no artigo 6.° n.° 1 alinea c) da Lei n.° 8/2012, de 21 de fevereiro, na sua redagao
atual, no valor total de € 3.000.000,00 (trés milhdes de euros), acrescido do pagamento anual

do valor dos juros devidos, a taxa legal em vigor, conforme disposto na Portaria n.° 602/98, de

16 de junho, através da assungao de compromissos plurianuais.

A presente proposta tem cabimento na rubrica orgénica e econémica do Or¢gamento em vigor. (cf.
Anexo VIil).

ANEXOS:
| Planta de Localizagdo n.° 16/057/DMGP
[|. Carta do Presidente da CML ao Ministro da Defesa Nacional

[Il. Planta Sintese n.° 16/052/DMGP
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IV. Avaliagdes de Mercado solicitadas pela CML
V. Informagao n.° 40/DSAVP/2016 (Avaliagao DGTF)

VI. Despacho dos Senhores Secretarios de Estado Adjunto do Tesouro e Finangas e da Defesa

Nacional;
VII. Minuta do Auto de Cedéncia de Utilizagao e de Aceitagéo;

VIII. Cabimento e Declaragéo de Fundos Disponiveis.

JUSTIFICAGAOQ DE VALOR

1. Introdugao:

O objetivo desta informagdo é fazer uma apreciag@o técnica sobre as condigbes financeiras
apresentadas pela DGTF - Direcdo Geral de Tesouro e Finangas, relativas a cedéncia de
utilizagao do Patriménio identificado como Posto Militar n® 164 — PM164, e que constitui a Ala Sul

da Manutengao Militar.

Essas condi¢des financeiras ttm como base de referéncia o Valor de Mercado das propriedades, o
qual foi determinado com a realizagdo de 3 (trés) avaliagbes imobiliarias independentes, por
entidades externas, certificadas pela CMVM — Comissdo de Mercado de Valores Mobiliarios.

Essas empresas foram selecionadas por acordo entre a DGTF e a CML.

Ao valor de mercado apurado para os imoveis, sdo aplicaveis as regras do Decreto-lei n°

280/2007, de 7 de Agosto — regime do patrimonio imobiliario publico.
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2. Descrigdo:

O patrimonio objeto das avaliagdes e da cedéncia de utilizagdo, consiste nas antigas instalagdes

da “"Manutengao Militar — Ala Sul”, localizadas na Travessa do Grilo, zona do Beato, em Lishoa.

As construcdes estdo implantadas entre a Avenida Infante D. Henrique e a Rua do Grilo,
constituindo uma zona ribeirinha. O terreno tem uma area total de 32.195,00 m2, e as construcdes

existentes uma area bruta de construgdo total de 34.262,00 m2.

As construgoes no geral consistem em edificios de caracteristicas industriais, armazéns, e edificios
de escritorios, constituindo excegdo, o edificio com a denominagdo do Convento das Grilas,
identificado na planta sintese com o n® 4, o qual tem acesso direto independente pela Rua do
Grilo, tendo este edificio utilizagdo habitacional.

Os espacos sdo avaliados e cedidos na condi¢ao de devolutos, com excegdo do denominado

museu arqueologico industrial, que € para manter e preservar.

Com base nos levantamentos efetuados no local, foi estimada a area bruta total, e a area bruta

deduzida das areas que estao afetas a estes equipamentos, conforme quadro que se segue:
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MANUTENGCAO MILITAR ALA SUL - PM164 - RESUMO DAS AREAS

o Areas ) de Areas de Ne de Areas de construgdo (m2)
Ne Descricdo COREIAD Implantagdo (m2) pisos .
considerar (m2) Acima Solo Caves
1 Supermercado 3.628,00 2.613,00 2 3.628,00 -
1A Pastelaria 443,00 2 443,00
2 Bombeiros 288,00 288,00 1 288,00 -
3 Residéncias - 315,00 2 630,00 -
4 Convento das Grilas - 1.462,00 3 4.008,00 -
5 Central Eléctrica 368,00 736,00 1 736,00 -
6 OficinaAuto 377,00 377,00 1 377,00 -
7  Depdsito de Agua = 130,00 1 130,00 -
8 Servigos industriais 309,00 309,00 1 309,00 -
9 Servigos administrativos 355,00 128,00 3 355,00 -
10 frio v 627,90 897,00 1 897,00 -
11  Tipografia 358,00 275,00 3 358,00 250,00
11A Tipografia - - -
250,00 250,00
250,00 250,00
108,00 108,00
608,00
12 Massas 930,00 3+cave 1.728,00 678,00
- 678,00
536,00 670,00
101,80 1.018,00
40,00 40,00
677,80
12A Bolachas 860,00  3+cave 2.796,00 860,00
860,00 860,00
800,00 800,00
40,00 800,00
396,00 396,00
800,00 800,00
2.896,00
13 Servigosinformaticos 1.422,00 589,00 3 1.422,00 186,00
14  Silos (h=30mts) - 429,00 1 429,00
15 Armazéns gerais 3.490,00 3.490,00 1 3.490,00 -
15A Armazéns gerais - 1 -
15B Armazéns gerais - - 1 - -
15C Armazéns gerais - - 1 - -
15D Armazéns gerais & E 1 -
16 Fabricade Pdo s 2.654,40 1.659,00 2 3.318,00 -
16 A Confeitaria - = 3 - -
17  Confeitaria 1.935,00 968,00 2 1.935,00 -
18 Moagem 3.624,00 1.208,00 3 3.624,00
120,80 1.208,00
1.208,00
1.208,00
120,80
19 Silo - 214,00 L 214,00
20 Silo 1.616,00 202,00 8 1.616,00 -
Totais = 25.797,90 18.075,00 32.288,00 1.974,00

Foi efetuada a visita propriedade, acompanhando as entidades avaliadoras independentes, tendo

tirado algumas fotografias:



Byt

CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

GABINETE D O VEREADOR MANUEHL SALGADDPO

3. Avaliagdes imobiliarias:

Depois de corrigidas as avaliagdes, através da compatibilizagao dos pressupostos de base em que
séo fundamentadas, os valores finais de avaliagdo das trés entidades avaliadoras, tal como esta a

propriedade, séo:
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METODOLOGIA
EMPRESA COMPARATIVO RENDIMENTO
PRIMEYIELD 11.215.623,00 €
UON CONSULTING 9.176.004,00 €
CPU 11.958.001,00 €
CONCLUSAO DE VALOR =

Estes sao os valores para o patriménio imobiliario, valores de mercado, no caso de uma transagdo

de compra e venda, e para o0s imoveis como devolutos.

O valor de mercado do patriménio imobiliario, constitui uma referéncia essencial para os calculos

da contrapartida financeira devida pela cedéncia de utilizagdo, que é a figura contratual prevista

para a operagao.

Analise das avaliacdes:

Foi efetuada pela DGTF uma analise detalhada dos trabalhos de avaliagdo apresentados, que em
tragos gerais coincide com a apreciagdo que tinha sido feita pelos nossos servigos da CML, e

portanto, no que concerne ao valor de mercado dos imdveis, considera-se que os valores finais de

avaliagao sao de aceitar, pois:

O Sé&o fundamentados nos mesmos pressupostos urbanisticos e legais;

O Recorre-se as mesmas metodologias de avaliagao, que sé&o as apropriadas para o tipo de

imovel, e tipo de ocupagéo em estudo;

O Existe coeréncia nos valores obtidos, permitindo um grau de confianga nas conclusdes de

valor.

Dos célculos, e registando-se a existéncia de consisténcia entre os trabalhos, estimou-se um valor

de 11.903.226,00€, o que arredondando resulta no valor final da propriedade tal como esta de:

D

E LI'SBOA

CUSTO

11.086.911,00 €

14.408.648,00 €

Média aritmética =

SALGADDO

CONCLUSAO

11.151.267,00 €

11.792.326,00 €

11.958.001,00 €

11.633.864,67 €
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Valor da propriedade = 11.900.000,00€ (onze milhdes e novecentos mil euros)

Embora sendo um valor que resulta de uma analise especifica que tem por base os relatorios de
avaliagdo, mas que estabelece calculos proprios, verifica-se que constitui um valor de ordem de
grandeza idéntica a média aritmética das trés avaliagdes externas independentes, pelo que somos
de opinido, e concordamos com o parecer expresso pelos servigos da DGTF, que corresponde a

um valor justo de mercado.

Conclusio dos servicos da CML:

Verifica-se que as avaliagdes imobiliarias externas apresentam um elevado grau de consisténcia

entre si, 0 que nos permite ter confianga nos valores apresentados.

Das conclusdes de valor dos relatérios de avaliagdo, e da analise efetuada pelos servigos da

DGTF, consideramos como justo o valor de mercado para o patriménio de:

Valor de mercado atual = 11.900.000,00€ (onze milhes e novecentos mil euros)

4.  Contrapartida financeira pela cedéncia:

O calculo da contrapartida financeira pelo contrato de cedéncia de utilizagdo, assenta nos

seguintes critérios fundamentais, que séo baseados no diploma D.L. 280/2007, de 7 de agosto:

1 A base de partida é o valor de mercado do patriménio;

O E feita uma simulag&o com 3 (trés) cenarios alternativos de prazo, concretamente para os

prazos de 30, 40 ou 50 anos;

[0 O valor da contrapartida financeira é baseado na analise financeira através do calculo do
Valor Atualizado Liquido — VAL, resultando o valor de cedéncia na atualizagéo dos cash-

flows gerados para os anos do periodo do contrato;

10
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0O Os cash-flows gerados s&o estimados com base nas receitas potenciais, que constitui o
valor das rendas que seriam liquidadas, € nos custos ou encargos, conforme art® do
D.L.280/2007, de 7 de agosto;

Foi apresentado um quadro com os calculos contendo as estimativas dos cash-flows gerados,

relativamente ao qual se faz a analise:

4 1. Quanto ao valor darenda:

Proposta pela DGTF:

Da avaliagéo dos iméveis pelo estabelecimento de valores mensais de rendas no mercado livre,
resulta um valor de renda mensal de 100.135,00€/més, o0 que corresponde a um valor de renda
anual de 1.201.615,00€/ano.

Este valor de renda anual é considerado constante ao longo do periodo do contrato, pois € feita

uma analise a pregos constantes.

Por outro lado, verifica-se que este valor ¢ estimado, com base nos valores de arrendamento
unitarios constantes nos relatorios de avaliagao, quando nestes trabalhos se estima o valor atual

pelo método do rendimento.

Assim, foi estipulado um valor unitério global médio idéntico para todos os espagos de
3,75€/m2/més (irés euros e setenta e cinco céntimos mensais por unidade de superficie de
construgao), e uma taxa de ocupagdo que se situa entre os 80,0% e os 100,0%, sendo na sua

maioria de 80,0%), obtendo-se assim um valor de renda mensal de 100.135,00€/més.

Andlise da CML:

Os valores unitarios de renda de mercado, para os diferentes edificios que compéem o complexo,

situam-se nos 3,006/m2/més a 6,00€/m2/més, em funcédo dos seguintes factores:

11
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[0 Tipo de utilizagéo, industrial, terciaria ou residencial;

[0 Qualidade arquitetonica e qualidade de construgéo;

O Estado de conservagdo e profundidade de obras de remodelagdo que cada espago

carece.

Assim, considera-se que o valor médio global de renda unitaria por unidade de superficie de
3,75€/m2/més proposto para a fixagdo de uma renda de mercado, elemento auxiliar nos céalculos
das contrapartidas financeiras da cedéncia, é ajustado e resulta da anélise que estes servigos

também ja tinham efetuado.
Até porque este valor é atenuado pela adogao de uma taxa de ocupagdo predominantemente de
80,0%, e portanto, nos calculos ndo € considerada uma taxa de ocupagéo de 100,0% que seria

mais oneroso para o municipio.

Conclusao dos servicos da CML:

Atendendo as caracteristicas e estado de conservagao da propriedade, considera-se razoavel a

atribuicdo de um valor de renda mensal total de:
Valor de renda mensal = 100.135,00€/més
Mais uma vez se refere que este valor apenas serve de base para o célculo da contrapartida

financeira global, e ndo como valor de renda a pagar efetivamente, até porque no ambito do

Decreto- Lei, existem encargos a considerar que s@o deduzidos a estes valores de renda.

12
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42, Quanto aos encargos a considerar:

Proposta da DGTF:

A avaliagdo da DGTF apresenta um montante anual total de encargos de manutengdo e

administragdo do Nucleo Arqueoldgico Industrial de 328.735,00€/ano.

Anélise da CML:

Estes encargos correspondem aos encargos com a manutengdo dos edificios e infraestruturas,

aos gastos previstos com recursos humanos afetos ao Museu Arqueoldgico Industrial, e a
manutengao dos proprios equipamentos deste patriménio, sendo a maior parcela correspondente a

manutenc¢ado dos edificios e infraestruturas.

O valor apresentado, é coerente com as estimativas que os nossos servigos da CML tinham

previamente efetuado, pelo que se concorda com os valores.

43, Taxa de atualizagéo:

Proposta da DGTF:

A avaliagao da DGTF apresenta uma taxa de atualizagao para calculo do valor atualizado liquido

de 7,0% (sete por cento).

Analise da CML:

As taxas de atualizagdo em operagdes imobilidrias adotadas para a estimativa dos valores atuais

de cash-flows gerados para o futuro, tendem a variar em condi¢6es normais entre 6,5% a 9,0% em

funcdo da analise de risco da operagao concreta.
Neste caso, constitui uma operagdo imobiliaria com um nivel de risco médio ou reduzido

atendendo a natureza das entidades contratantes, entidades publicas, e a localizagdo que se

prevé que venha a sofrer grande desenvolvimento urbanistico e empresarial.

13
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Assim, para esta operagéo, aplicando a formula CAPM resulta num custo de capital a 7,38%,
utilizando uma taxa “risk free” (taxa de remuneragao de ativos sem risco) de 2,9 %, adicionado de
um prémio de risco de mercado de 3,50 %, que consideramos ajustado a natureza e risco do

projetos e ao perfil do investidor potencial.

CAPM = Rf + Beta * (Prémio de Risco)
CAPM =2.9%+1.28"3,5% = 7,38%
Rf = Taxa juro sem risco

Beta = 1,28 (Fonte: Damodaran Europe Construgéo)
Ficando alguns aspetos ressalvados no contrato de cedéncia, no que diz respeito a salvaguarda
do retorno dos avultados investimentos a realizar, a exposigao ao risco é mitigada, aceitando-se a

taxa de atualizagéo proposta de 7,0% (sete por cento).

4.4, Valores obtidos de VAL e prazos:

Proposta da DGTF:

Os calculos financeiros apresentados apresentam os valores atualizados liquidos — VAL de
5.916.911,00€ para o prazo de 30 anos, de 6.722.290,00€ para o prazo de 40 anos e de
7.131.703,00€ para o prazo de 50 anos.

Anélise da CML:

Em relagdo aos valores obtidos de VAL, ndo ha lugar a qualquer comentério pois sdo os valores

que resultam da formula reconhecida e aceite para a atualizagdo de cash-flows futuros, com

analise a pregos constantes.
Face aos valores obtidos, para os diferentes prazos, verifica-se que a diferenga relativa é

relativamente reduzida. Por exemplo, a diferenga relativa do valor para 40 anos (6.722.290,00€) e

do valor para 50 anos (7.131.703,00€), & de 6,1% (seis virgula um por cento).
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Tendo presente a natureza e dimensdo do programa a implementar que esta alavancado num
evento especifico, precisamente datado no tempo, mas que se prevé potenciar o desenvolvimento
de atividades que terdo uma dptica de longo prazo, entende-se que existe vantagem financeira em

contratar ja de inicio o prazo maximo dos 50 (cinquenta) anos, prazo renovavel.
Até porque este prazo de 50 anos estara em fase com o periodo de amortizagao esperado para as
obras de remodelagéo, nalguns edificios constituindo intervengdes profundas, em que as obras

s80 equiparaveis a obras de construgdo civil de edificios.

45. Investimento em obras:

Esta previsto para o local um avultado investimento em obras, em montantes totais que numa
primeira estimativa se calculam em montantes totais néo inferiores a 5.000.000,00€ (cinco milhdes
de euros), constituindo valores a apurar face a dimenséo e natureza da intervengéo a concretizar

para o local.

Estas obras com programa e cadernos de encargos a definir com maior detalhe, prevéem-se que
impliquem:
0 Reabilitagdo da maioria dos edificios, com intervengao profunda de trabalhos de
construgéao civil;

0O Esta reabilitagdo implica a reconstrugéo total de todas as instalagdes técnicas especiais,
mormente redes de &guas e esgotos, e rede de fornecimento e distribuicdo de energia

elétrica;

0O Adaptagdo dos edificios para as atividades especificas a desenvolver, no ambito do

programa de desenvolvimento previsto;

0O Reparagéo e investimento nas infraestruturas, incluindo arruamentos interiores.
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Estas obras nas infraestruturas, revestem-se de particular sensibilidade, atendendo a extensao da
area ocupada, mas sobretudo a cota de implantagao e relagéo de proximidade com o estuario do

rio Tejo, em que se verifica o retorno de aguas, com elevada pressao e salinidade.

Para esse efeito, e para salvaguardar a seguranga, adequada utilizagdo e salubridade das
construgbes, sera necessario executar algumas obras com caracteristicas técnicas especiais de
contengéo e bombagem de aguas, quer nos espagos interiores de infraestruturas quer nos
espacos em cave, com especial observancia para os edificios implantados em primeira linha com a

Avenida Infante D. Henrique.

Face a este caderno de encargos t&o exigente, existem algumas estimativas valorativas que
apontam para valores de investimento significativamente superiores, da ordem dos 8.000.000,00€
a9.000.000,00¢.

Ou seja, embora com aspetos por definir sobre o detalhe e calendarizagao dos investimentos a
realizar no local, uma programagéo financeira adequada implica um horizonte de tempo alargado

para viabilizar a amortizagédo desses investimentos.
Refere-se ainda que além dos avultados investimentos na fase inicial, e dos encargos regulares de
manutengao, é previsivel a existéncia de picos ciclicos de investimento, que poderao ter uma

periodicidade de 10 em 10 anos, por exemplo.

A calendarizagdo dos investimentos podera uma evolugdo aproximada da que se apresenta no

gréfico, com montantes em milhdes de euros, ao longo dos 50 anos:
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5. Possibilidade de futura aquisi¢ao:

Decorrido parte ou no fim do prazo contratualmente previsto, podera ser colocada a possibilidade

de aquisi¢ao da propriedade plena do imovel.

Nesse caso devera ser realizada uma avaliagao imobiliaria a data em que essa aquisigao ocorrer.

Na avaliagdo imobiliaria, deverdo ser tidos em consideragdo os énus que incidem sobre a

propriedade e que sao dissociaveis destas, concretamente:

O A prépria cedéncia de utilizagdo, que implica a utilizagdo da propriedade na sua totalidade;

O As obrigagdes contratuais de preservagéo do museu arqueolégico industrial;

1 O facto de todas as receitas que a exploragdo dos imdveis proporcionarem, estarem

atribuidas ao municipio e ao programa.

Um potencial futuro proprietario, que seja uma terceira entidade, ndo podera obter receitas da

exploragéo do imovel, constituindo portanto um énus limitativo do valor dos imdveis.
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No caso de uma potencial alienagdo da propriedade plena ao municipio, deverdo ser deduzidos os

montantes relacionados com os investimentos de natureza extraordinaria, que contribuem para um

incremento do seu valor de mercado.

Atendendo ao programa a desenvolver, o municipio devera ter sempre direito de preferéncia sobre

uma operagdo de aquisi¢ao do imovel.

6.

Questdes a acautelar:

Tendo em vista as condi¢bes financeiras, e 0 horizonte contratual, entende-se que deverdo ser

acauteladas as seguintes questoes:

Estabelecimento da contraprestagéo financeira, em caso de

renovacao do prazo, no fim do prazo contratual;

Caso o prazo contratualmente previsto seja interrompido, por
iniciativa da entidade cedente, atendendo ao elevado montante
de investimento, estabelecer a devolugdo dos montantes

investidos ainda néo amortizados;

Caso seja desafeto ao dominio publico, fazer o registo deste
onus de cedéncia, na conservatéria do registo predial;
Estabelecer contratualmente o direito de preferéncia por parte do
municipio;

Atendendo ao extenso prazo previsto, € a imprevisibilidade das

dinémicas de desenvolvimento dos projetos, estabelecer como

objeto da utilizagao, cedéncia de utilizagao, outros usos

que possam se revelar como estratégicos, incluindo os habitacionais e/

ou turisticos:

L1 Sera justa a disposi¢do que preveja uma clausula de atualizagdo

18
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do valor de cedéncia, em caso, de aumento futuro da
edificabilidade.

Conclusdes:

Atendendo ao exposto, e em resumo, somos de opinido que:

O

O

O valor atual de mercado do imdvel &€ 11.900.000,00€;

O valor de renda mensal para consideragdo nos célculos da contrapartida financeira é
100.135,00€/més;

A taxa de atualizagéo para estimativa do valor atual da contrapartida financeira é de 7,0%;

Face aos valores atualizados obtidos para a cedéncia, e ao periodo adequado para a

amortiza¢&o dos investimentos, 0 prazo a contratar seria de 50 anos;

Os montantes de investimento programados para o local, séo particularmente elevados,
pelo que devera ser acordada uma recuperagao desses montantes de investimento, para a

parte que nao estiver amortizada, no caso de interrupgao antes do términus do contrato;

No cenério hipotético de alienagdo da propriedade plena a terceiras entidades ou ao
municipio, devem ser considerados os énus que incidem sobre a mesma, bem como a

valorizagao patrimonial originada pela iniciativa e investimento do municipio;

Poder&o ser reavaliados ou atualizados os valores da cedéncia, proporcionalmente a um

eventual aumento de edificabilidade para o local.

(Processo n.° 12772/CML/2016)

Salad

e Reunides da Camara Municipal de Lisboa, 15 de junho de 2016

O Vereador
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Manuel Salgado
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Camara Municlpal de Lishoa
Presidéncia

s,

DACM
Prop. n.* I LI0E
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A SE.

0 Ministro da Defesa Nacional

Assunto: Cedéncia de Utilizagao do Posto Militar n.° 164 - Instala¢6es da Manutengdo Militar.
Cedéncia de outras instalagdes (Terreiro do Pago e Conventa de Chelas)

%Qnéﬂ 72 e,

A cidade de Lisboa ira acolher no triénio 2016-2018 a sexta edicdo da Web Summit,
reconhecidamente o maior evento europeu de empreendedorismo e tecnologia e um dos mais
importantes da economia do século XXI,

Ja em 2016 sdo esperados mais de 40.000 participantes e 2,000 jomalistas, numa oportunidade
inica para melhorarmos o ecossistema tecnoldgico, colocar Lisboa e Portugal no centro do
mundo da Internet, das novas tecnologias, das empresas mais competitivas e do

empreendorismo.

Constitui um objetivo central para @ CML aproveitar plenamente, as oportunidades criadas por
este acontecimento para o desenvolvimento da cidade, da regifo e do pais.

E neste contexto que, depois dos contatos exploratérios realizados com os Ministérios da Defesa
e das Financas, com o Estado-Maior do Exército e com a Manutengao Militar, EPE., venho
formalizar junto de V. Exa o interesse da Camara Municipal de Lishoa na cedéncia de todas as
instalacdes da ala sul da Manutenggo Militar, na Rua do Grilo, também designado por Posto
Militar 164.

CML - Pagos do Concelho &' 21323 6100 Fax: 21323 6159



Camara Munliga!_ de Lishoa
Presidéncia

Pela sua localizagéo, dimensdo e caracteristicas, e porque com parte substancial devoluta e em
degradagdo do edificado, as referidas instalagdes adequam-se de forma perfeita aos objelivos,
numa oportunidade unica para abrir aquele espago a Cidade e ao Mundo e para alavancar a
requalifica¢do de toda a zona oriental de Lisboa.

Pretende-se que a ala sul da Manutengdo Militar seja reabilitada e qualificada, designadamente
com adaptacdo do edificado existente e infraestruturagdo necessaria para que possamos
potenciar o gvento, e que ali possam instalar-se novas startups, bem como um polo cultural e
artistico que suporte os objetivos estratégicos anteriormente apresentados.

O Municipio assumira a responsabilidade de preservar e valorizar o importante nuclec de
arqueologia industrial ali existente, com grande significado para a historia do exército e de
Portugal, bem sabendo que a experiéncia acumulada na gestdo do espago publico e de
equipamentos coletivos podera constituir uma mals-valia para aquele espdlio identitario e apara

a populag&o que a ele possa ter acesso.

Entendemos adequado que a cedéncia seja feita por um prazo de minimo de 30 anos, com um
encargo para o Municipio que n&o deixe de ter em conta que estamos perante uma parceria para
arealizago de um evento de escala nacional e com objetivos que se nac esgotam nos trés ou
cinco anos da Web Summit, e que a Camara Municipal de Lisboa tera de suportar o investimento
com a reabilitagdo e infraestruturagfo de todo aquele espaco e respetivas construgdes.

Tendo presente que a Web Summit ter4 inicio em setembro do corrente ano e que as obras de
adaptagdo n&o se poderdo iniciar depois de margo, desde ja agradego a V. Exceléncia a maior
celeridade na formalizagdo desta cedéncia e disponibilizagdio de todos os espages que
constituem o Posto Militar 164, colocando-me a disposicdo para tudo o que tenha por

conveniente.

CML - Pegos do Concelho & 21323 6100 Fax: 21323 6159
/
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Aproveito a oportunidade para transmitir a V. Exa que, tendo presente o mesmo objetivo de
requalificacdo da zona Oriental da cidade, e sabenda que o exército pretende a prazo deixar de
utilizar o designado Posto Militar 50 — Convento de Chelas, a intengéo do Municipio em poder vir
a adquirir a propriedade do imével em causa, estabelecendo com ¢ Estado as negociagdes

necessarias para o efeito.

No mesmo sentido reafirme o firme empenho da Camara em prosseguir o importantissimo
frabalho de devolugdo a cidade dos espagos téreos do Temeiro do Pago, bem como dos

andares superiores continuos ao Torredo Poente.

Estando em vias de concluséo a desocupagéo dos referidos espagos pelo Exército Portugués,
solicito a V. Exa. o0 maior empenho para que 0s mesmos possam transitar para a esfera do
municipio com a malor brevidade, em termos analogos as ja realizadas em varios locais da

—

Praga. —

Com os meus melhores CUMPLMENtOS, « e vz e, /‘,,_,_,__/f
’

Q Presidente

-
ernando Medina

CML - Pagos do Concelo ‘& 21323 5100 Fax: 21323 6159
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Camara Municipal de Lisboa
AVALIACAO DE UM CONJUNTO DE edificios, denominado
“MANUTENGAO MILITAR-ALA SUL PM 164"
19124 " Fevereiro de 2016
TO 9124 Lisboa, 02 de Fevereiro de 2016

1.  Ambito e Objecto da Avaliacio

Conforme solicitagdo de V. Exas., procedemos ao estudo de avaliagdo de um conjunto de

imoveis , localizados em Lisboa.

Trata-se de um Complexo misto (Habitagdo, servigos e armazéns), situado na Avenida
Infante Dom Henrique em Lisboa, denominado por “Manutengdo Militar”, composto pelas

seguintes construgdes:

1 — Supermercado Edificio de 2 pisos destinado a armazém, com 2.613m2 de

area de implantagdo e 3.628m?2 de area bruta de construcdo total.

2 — Bombeiros Edificio de piso térreo destinado a armazém, com 288m?2 de area

de implantagao e bruta de construgao total.

3 — Pastelaria Edificio de 2 pisos destinado a armazém, com 349m?2 de area de

implantacdo e 443m?2 de area bruta de construgdo total.

4 — Residéncias e Convento das Grilas Conjunto de 2 edificios contiguos

destinados a habitacao.

a) Um dos edificios, designado por residéncias, € composto por 2 pisos com 4
fogos de habitagdo arrendados, com 315m2 de area de implantagéo e

630m2 de area bruta de construgdo total.

b) O outro edificio, designado por Convento das Grilas, € composto por 3 pisos
com 19 fogos de habitacdo totalmente arrendados, com 1.462m?2 de &rea
de implantagdo e 4.008m2 de drea bruta de construgdo total.

CPU CONSULTORES DE AVALIACAD, LDA,

AV 24 DE JULHO, 50 1200-868 LISBOA . PORTUGAL
TEL. =351 213 939020 / =351 213 939 000 FAX, +351 213 639 061 O ASAVAL
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5 — Central Elétrica Edificio de piso térreo com pé direito duplo, destinado a

armazém, com 736m2 de area de implantagdo e bruta de construcgo total.

6 — Oficina Auto Edificio de piso térreo com pé direito duplo, destinado a

armazém, com 377m2 de area de implantacdo e bruta de construcdo total.

7 — Depésito de Agua Construcdio em betdo destinada a depdsito de &gua, com
uma area bruta total de 130m2. A utilizacdo desta construgdo € muito especifica e
de dificil reconversao, ndo se considerando vidvel qualquer rentabilidade direta desta

construgdo.

8 — Servigos Industriais Edificio de piso térreo com pé direito duplo, destinado a

armazém, com 309m2 de area de implantacdo e bruta de construgao total.

9 — Servigos Administrativos Edificio de 3 pisos destinados a servicos, com 128mz2

de area de implantacdo e 355m2 de &rea bruta de construgao total.

10 — Frio Edificio de piso térreo com pé direito duplo, destinado a armazém, com

897m?2 de area de implantacdo e bruta de construcdo total.

11 — Tipografia Edificio de 3 pisos destinado a armazém, com 275m2 de area de
implantacdo e 358m?2 de area bruta de construcdo acima do solo, e um piso em cave

com 250m2 de area bruta.

12 — Massas Edificio de 4 pisos destinado a armazém, com 930m?2 de area de
implantacdo e 1.728m?2 de area bruta de construcdo acima do solo, e um piso em

cave com 678m2 de area bruta.

12A — Bolachas Edificio de 4 pisos destinado a armazém, com 860m2 de &rea de
implantagdo e 2.796m2 de area bruta de construcdo acima do solo, e um piso em

cave com 860m?2 de area bruta.

13 — Servigos Informaticos Edificio de 3 pisos destinado a armazém, com 589m?
de area de implantagao e 1.422m2 de area bruta de construgao acima do solo, € um

piso em cave com 186m?2 de area bruta.

14 — Silos Construcdo em betdo destinada a depdsito de cereais e/ou outros

ingredientes secos, com uma area bruta total de 429m?2 e uma altura de 30metros.

15 — Armazéns Gerais Edificio de piso térreo com pé direito duplo, destinado a

armazém, com 3.490m2 de drea de implantacdo e bruta de construcdo total.

16 — Fabrica de P&do Edificio de 2 pisos destinado a armazém, com 1.659m?2 de

area de implantagdo e 3.318m?2 de area bruta de construgdo total.



17 — Confeitaria Edificio de 2 pisos destinado a armazém, com 968m2 de area de

implantacdo e 1.935m2 de area bruta de construcdo total.

18 — Moagem Edificio de 3 pisos destinado a armazém, com 968m?2 de area de

implantacdo e 3.624m?2 de area bruta de construgdo total.

19 — Silos Construcdo em betdo destinada a depdsito de cereais e/ou outros

ingredientes secos, com uma area bruta total de 214m?2,

20 — Silos Construcdo em betdo destinada a depdsito de cereais e/ou outros

ingredientes secos, com uma area de implantacao de 202m2 .

O trabalho de avaliagdo consistiu na determinacdo do Valor de Mercado dos iméveis tal
como se encontram a data de Fevereiro de 2016, no pressuposto de os mesmos se

encontrarem livres e disponiveis.

Define-se como Valor de Mercado como sendo “O montante estimado, pelo qual um bem
pode ser transaccionado a data da avaliagdo, entre um comprador e um vendedor com
interesses equivalentes na operagdo, apds apropriada exposicao no mercado, onde cada uma

das partes tenha agido com conhecimento, de forma prudente e sem coacggo.”

Salientamos que a presente avaliagao foi elaborada em conformidade com os standards e
orientacbes expressas pelos European Valuation Standards da TEGoVA (Blue Book),

standards considerados internacionalmente aceites.



‘2.  Conclusdo de Valores

De acordo com os pressupostos e condicionantes a descrever seguidamente e conforme
quadros de avaliacdo apresentado em anexo, somos de opinido que o Valor de Mercado
dos imoveis, tal como se encontram a data de Fevereiro de 2016, ¢ em nossa opinido

razoavelmente representado pelo montante global de ;

Valor de Mercado dos imoveis talcomo  13.000.000 EUROS

se encontram (Treze milhdes de euros)

Declara-se que a presente avaliacdo foi efetuada por perito avaliador habilitado para o efeito,
ndo existindo qualquer interesse direto ou indireto relativo ao imével em avaliagao,
inexistindo portanto, qualquer conflito de interesse na elaboragdo do presente trabalho.

Declara-se que o contelido do presente Relatério de Avaliacdo é confidencial, sendo a
informag3do disponibilizada pelo cliente apenas utilizada no ambito do trabalho de avaliaczo.

O relatério deverd ser considerado como um todo, devendo apenas ser utilizado dentro do
contexto para o qual foi elaborado. Qualquer interpretacdo de uma passagem pressupoe a
leitura completa do documento e a devida contextualizaggo.

!

Mie—cs¥ —

Isabel Aralijo Ferreira
(Partner)
AVFII/03/014/015



3. Localizagdo, Enquad'ramento e Descrigéé dos Iméveis

O complexo da Manutencdo Militar situa-se na zona ribeirinha da cidade de Lisboa,
considerada ainda a zona ocidental da cidade, contigua a Avenida Infante Dom Henrique e

Rua Grilo.

A localizacdo especifica, embora situada nas imediagbes da estagdo de Santa Apolodnia,
encontra-se ainda descaracterizada, situando-se numa zona ainda com caracter industrial e
portuario, embora proximo de zonas residenciais. A génese desta zona é francamente
industrial, tendo sido utilizada durante varias décadas como instalacdes de apoio a material
de guerra e apoio alfandegario, possuindo ainda diversas instalaces dessa altura, ainda que

algumas ja convertidas e utilizadas para outros fins.

A sua localizagdo geogréfica e proximidade ao rio constituem um aliciante para habitaggo
e/ou servicos, mas a fraca qualidade urbanistica local e sobretudo a utilizacdo de toda a
margem do rio pelo porto de Lisboa, tornam uma barreira impeditiva de promocgo imobiliaria

com sucCesso.

As acessibilidades vidrias locais sd@ boas, com destaque para a Avenida Infante Dom
Henrigue, que proporciona uma rapida e eficiente fluidez do trénsito, sem grande problemas
de trafego, permitindo a ligacdo viaria a varios pontos da cidade e até a 22 circular e
autoestrada Al. A restante malha urbana local € razoavel, encontrando-se mantida,
permitindo a ligagdo viaria ao centro de Lisboa e bairros limitrofes, possuindo ainda um

razoavel estacionamento exterior piblico, sendo este no entanto pago nos dias Gteis.

Os transportes publicos sdo bons, com destaque para o transporte pUblico rodoviario, por
ser aquele que € imediato e mais acessivel, contando no entanto com a presenca de comboio
na estacao de Santa Apoldnia a cerca de 1,5Km, e metro nessas imediacdes. A ancoragem
do transporte rodoviario em zonas mais centrais, acaba por proporcionar uma boa ligagéo a
toda a cidade de Lisboa.



Imodveis que integram o complexo da “Manutencdo Militar”
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Planta sintese do complexo

1 — Supermercado

Edificio de 2 pisos com cerca de 50/60 anos, com 2.613m2 de area de implantagao e 3.628m?2
de area bruta de construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista
paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em
fibrocimento sobre asnas de madeira. O estado de conservagao global € mediocre, com
diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de manutencdo geral, com

principal destague para a substituigdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
2 — Bombeiros

Edificio de piso térreo com 288m2 de area de implantagdo e bruta de construggo total, conta
com uma estrutura principal em alvenaria mista .0 estado de conservagao global € mediocre,
com diversos sinais de depreciagdo fisica, que indiciam a necessidade de manutengdo geral,

com principal destaque para a substituicao da cobertura e eventual estrutura de madeira.

3 — Pastelaria

Edificio de 2 pisos com cerca de 50/60 anos, com 349m2 de area de implantagdo e 443m2
de drea bruta de construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista
,paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em
fibrocimento sobre asnas de madeira. O estado de conservacdo global é mediocre, com
diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de manutencdo geral, com

principal destaque para a substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira. A



utilizacdo potencial € enquanto armazém, face as caracteristicas especificas da construgao

existente.
4 — Residéncias e Convento das Grilas
Conjunto de 2 edificios contiguos destinados a habitagéo.

a) Um dos edificios, designado por residéncias, € composto por 2 pisos com 315m2 de
area de implantagdo e 630m?2 de area bruta de construgao total, com 4 fogos de
habitacdo arrendados. Possui uma estrutura principal em alvenaria mista, paredes
rebocadas e pintadas, contando com pavimento em madeira e cobertura em telha
ceramica sobre eventual estrutura de madeira. O estado de conservagdo global é
razoavel, com alguns sinais de depreciagdo fisica, que indiciam a necessidade de
manutencdo geral. Ndo foi possivel a visita ao interior, presumindo-se que se
encontram habitdveis e em estado razoavel, ainda que com as depreciagoes

decorrentes da idade da construgao e utilizacdo continuada.

b) O outro edificio, designado por Convento das Grilas, € composto por 3 pisos com
1.462m?2 de éarea de implantagao e 4.008m?2 de area bruta de construgdo total, com
19 fogos de habitagdo totaimente arrendados. Possui uma estrutura principal em
alvenaria mista, paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em madeira
e cobertura em telha ceramica sobre eventual estrutura de madeira. O estado de
conservagao global é razoavel, com alguns sinais de depreciacéo fisica, que indiciam
a necessidade de manutenc&o geral. N3o foi possivel a visita ao interior, presumindo-
se que se encontram habitaveis e em estado razoavel, ainda que com as

depreciagdes decorrentes da idade da construcdo e utilizagdo continuada.
5 — Central Elétrica

Edificio de piso térreo com pé direito duplo, com 736m?2 de area de implantaggo e bruta de
construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista paredes rebocadas
e pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em fibrocimento sobre asnas
de madeira. O estado de conservagdo global € mediocre, com diversos sinais de depreciacdo
fisica, que indiciam a necessidade de manutencdo geral, com principal destaque para a

substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
6 — Oficina Auto

Edificio de piso térreo com pé direito duplo, cerca de 50/60 anos, com 377m2 de area de
implantacao e bruta de construcdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria
mista , paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em betonitha e cobertura

sobre asnas metalicas. O estado de conservacdo global € mediocre a mau, com diversos



sinais de depreciacao fisica, que indiciam a necessidade de manutencio geral, com principal

destaque para a substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
7 — Depésito de Agua

Construcdo em betdo destinada a depdsito de &gua, com uma area bruta total de 130m2. O
estado de conservacado global é razodvel, com alguns sinais de depreciacdo fisica, que
indiciam a necessidade de manutengdo geral. A utilizagdo desta construcdo € muito especifica
e de dificil reconversdo, ndo se considerando vidvel qualquer rentabilidade direta desta

construgao.
8 — Servigos Industriais

Edificio de piso térreo com pé direito duplo, com 309m?2 de &rea de implantacdo e bruta de
construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria, paredes rebocadas e
pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em fibrocimento sobre asnas
de madeira. O estado de conservacdo global é mediocre, com diversos sinais de depreciagao
fisica, que indiciam a necessidade de manutencdo geral, com principal destaque para a

substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
9 — Servicos Administrativos

Edificio de 3 pisos ,, com 128m2 de area de implantacdo e 355m2 de érea bruta de construcdo
total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista, paredes rebocadas e pintadas,
contando com pavimento em madeira e cobertura em telha ceramica sobre eventual
estrutura de madeira. O estado de conservacdo global é razoavel, com alguns sinais de

depreciacao fisica, que indiciam a necessidade de manutengdo geral.
10 - Frio

Edificio de piso térreo com pé direito duplo, com 897m2 de area de implantagéo e bruta de
construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista paredes rebocadas
e pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em fibrocimento sobre asnas
de madeira. O estado de conservacdo global € mediocre, com diversos sinais de depreciacio
fisica, que indiciam a necessidade de manutencdo geral, com principal destaque para a

substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
11 - Tipografia

Edificio de 3 pisos , com 275m?2 de &rea de implantacdo e 358m?2 de area bruta de construcio
acima do solo, e um piso em cave com 250m?2 de &rea bruta. Conta com uma estrutura
principal em alvenaria mista , paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em
betonilha e cobertura em fibrocimento sobre asnas de madeira. O estado de conservagao

global é mediocre, com diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de



manutencao geral, com principal destaque para a substituicdo da cobertura e eventual

estrutura de madeira,
12 — Massas

Edificio de 4 pisos com 930m2 de area de implantagdo e 1.728m?2 de area bruta de construggo
acima do solo, e um piso em cave com 678m?2 de area bruta. Conta com uma estrutura
principal em alvenaria mista , paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em
betonilha e cobertura em fibrocimento sobre asnas de madeira. O estado de conservacgdo
global é mediocre, com diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de
manutencao geral, com principal destaque para a substituicdo da coberturz; e eventual

estrutura de madeira.
12A — Bolachas

Edificio de 4 pisos , com 860m2 de area de implantagégo e 2.796m2 de area bruta de
construgdo acima do solo, € um piso em cave com 860m2 de area bruta. Conta com uma
estrutura principal em alvenaria mista, paredes rebocadas e pintadas, contando com
pavimento em betonitha e cobertura em fibrocimento sobre ashas de madeira. O estado de
conservacdo global é mediocre, com diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a
necessidade de manutencado geral, com principal destaque para a substituicdo da cobertura

e eventual estrutura de madeira.
13 — Servigos Informaticos

Edificio de 3 pisos, com 589m2 de drea de implantacao e 1.422m2 de &rea bruta de
construcdo acima do solo, € um piso em cave com 186m2 de area bruta. Conta com uma
estrutura principal em alvenaria mista, paredes rebocadas e pintadas, contando com
pavimento em madeira e cobertura em telha cerémica sobre eventual estrutura de madeira.
O estado de conservagdo global é razodvel, com alguns sinais de depreciagdo fisica, que

indiciam a necessidade de manutencdo geral.
14 - Silos

Construcao em betdo destinada a deposito de cereais e/ou outros ingredientes secos, com
uma area bruta total de 429m2 e uma altura de 30metros. O estado de conservagao global
é razoavel, com alguns sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de
manutencdo geral. A utilizagdo desta construcéo é muito especifica e de dificil reconversdo
ou aproveitamento, ndo se considerando vidvel qualquer rentabilidade direta desta

construgdo.



15 — Armazéns Gerais

Edificio de piso térreo com pé direito duplo, cerca de 50/60 anos, com 3.490m2 de &rea de
implantagao e bruta de construgdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria
mista paredes rebocadas e pintadas, contando com pavimento em betonitha e cobertura em
fibrocimento sobre asnas metalicas. O estado de conservacdo global € mediocre a mau, com
diversos sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de manutencéo geral, com

principal destaque para a substituigdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.
16 — Fabrica de Pao

Edificio de 2 pisos com cerca de 50/60 anos, com 1.659m?2 de area de implantagdo e 3.318m?
de area bruta de construcdo total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista,
paredes rebocadas e pintadas e/ou revestidas a materiais cerdmicos, contando com
pavimento em cerdmico e/ou pedra, e cobertura em telha ceramica sobre eventual estrutura
de madeira. O estado de conservagao global é bom, embora com alguns sinais de depreciacéo

fisica, sobretudo pelo exterior, que indiciam a necessidade de manutencéo geral.
17 — Confeitaria

Edificio de 2 pisos com cerca de 50/60 anos, com 968m2 de area de implantacgo e 1.935m?2
de area bruta de construcao total, conta com uma estrutura principal em alvenaria mista e
betdo, paredes rebocadas e pintadas e/ou revestidas a materiais ceramicos, contando com
pavimento em ceramico e/ou pedra, e cobertura em telha cerdmica sobre eventual estrutura
de madeira. O estado de conservagao global é bom, embora com alguns sinais de depreciacio

fisica, sobretudo pelo exterior, que indiciam a necessidade de manutengao geral.
18 — Moagem

Edificio de 3 pisos com cerca de 30/40 anos, com 968m?2 de area de implantagdo e 3.624m?2
de area bruta de construcdo total, conta com uma estrutura principal betdo armado, paredes
rebocadas e pintadas, contando com pavimento em betonilha e cobertura em fibrocimento
sobre asnas metalicas. O estado de conservacdo global € razoavel, com alguns sinais de
depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de manutencao geral, com principal destaque

para a substituicdo da cobertura e eventual estrutura de madeira.



19 - Silos

Construcdo em betdo destinada a depdsito de cereais e/ou outros ingredientes secos, com
uma area bruta total de 214m2 . O estado de conservacdo global € razoavel, com alguns

sinais de depreciacdo fisica, que indiciam a necessidade de manutengdo geral.
20 —Silos

Construcdo em betdo destinada a depdsito de cereais e/ou outros ingredientes secos, com
uma area de implantacdo de 202m2 0 estado de conservacgao global é razoavel, com alguns
sinais de depreciacao fisica, que indiciam a necessidade de manutengdo geral. A utilizagdo
desta construcdo € muito especifica e de dificil reconversdo ou aproveitamento, ndo se

considerando viavel qualquer rentabilidade direta desta construggo.

Conclufmos assim que 0s usos alternativos possiveis sao sobretudo armazéns para a maioria
dos edificios, habitacdo para as residéncias e Convento das Grilas, e ainda servigos para os

edificios administrativos, embora estes em menor escala.

Contudo importa ressalvar a fraca capacidade de aproveitamento de alguns dos edificios,
face a instalagdo de equipamentos especificos instalados, bem como da forte necessidade de
obras gerais, bem como o correto licenciamento e livre acessos, autonomo e independente,

de cada unidade.

4, Analise de Mercado Imobiliario

Para a avaliagdo dos imdveis, procedemos a uma analise do mercado imobiliario em Lisboa,
relativamente aos segmentos de mercado que consideramos viaveis, tendo em vista o
desenvolvimento imobilidrio para os usos alternativos permitidos, tendo igualmente em

atencdo as caracteristicas construtivas dos edificios e seu enquadramento urbanistico.
4.1 Mercado Residencial

Da nossa prospecao, verificamos que na envolvente ao imdvel e concelho os valores de venda
se situam entre 1100 €/m2 e 1600 €/m2 para apartamentos com caracteristicas e

localizagbes similares.

Relativamente a terrenos verifica-se que oferta € muito mais diversificada, encontrando-se

terrenos com capacidades de construcao desde 300 €/m2 a 1100 €/m2,

Quanto a valores de renda observados eles variam entre 6 e 7€/m?2/més,



4.2 Mercado de Armazéns

Da nossa prospecdo, verificamos que na envolvente ao imoével e concelho os valores de venda
se situam entre 500 €/m? e 900 €/m? para armazéns com caracteristicas e localizacGes
similares, embora na sua maioria apresentem melhores estados de conservagdo. Para

arrendamento os valores de renda observados variam entre 2 e 6€/m2/més.
4.3 Mercado de Servigos

Da nossa prospegao, verifica-se que na envolvente ao imével e concelho os valores de venda
se situam entre 600 €/m?2 e 1.500 €/m?2 para escritorios com caracteristicas e localizacbes

similares. Quanto a valores de renda observados eles variam entre 8 e 9€/m?2/més.

Apresentamos em anexo quadro resumo com os precos observados.

5. Pressupostos e Consideragoes Gerais da Avaliacdo

Na determinacao do Valor de Mercado dos imoveis foram considerados como fatores
determinantes a sua localizagdo, o enquadramento urbano, as acessibilidades, as
caracteristicas dos imoveis, estado de conservagdo, dos usos previstos, bem como dos

seguintes pressupostos de avaliagao:

a) A presente avaliacdo tem por base a informagao fornecida pelo cliente, designadamente,
planta sintese do complexo e mapa de areas das construgdes existentes, nao se tendo
conhecido quaisquer plantas dos edificios efou documentos legais, para confirmagdo das

mesmas;

b) O estudo apresentado visa a determinacdo do valor de mercado do conjunto de imoveis
tal como se encontram, no seu estado de conservacao e caracterizagao atual, nao sendo
efetuado qualquer analise e/ou estudo aos planos de ordenamento do territério em vigor

de forma a compreender e analisar a potencialidade maxima de utilizacdo do solo;

c) Os usos considerados na avaliacdo foram deduzidos e assumidos em funcdo da
especificidade de cada um dos edificios, que consideramos como passiveis de virem a ser
desenvolvidos, embora com a eventual necessidade de obras de

manutencdo/remodelacao gerais;

d) Os edificios/construcdes de utilizagdo especifica e de dificil reconversdo, quer pelas
caracteristicas tipoldgicas, quer pelos custos associados, foram considerados sem valor

comercial, face a inexisténcia de mercado ativo e aberto que permita a sua rentabilidade;

e) Relativamente as residéncias e Convento das Grilas, foram assumidos os pressupostos

facultados e considerados como corretos, nomeadamente os rendimentos auferidos e



a)

h)

nimero de unidades existentes, desconhecendo-se o seu real estado de conservacao,

tipologias e outras caracteristicas que poderdo influenciar o valor atribuido;

Na presente avaliacdo foi ainda assumido que todo o equipamento fixo existente no
interior de cada edificio, manter-se-a, ainda que reduzindo de forma significativa a
rentabilidade potencial do imdvel, procedendo-se ao ajuste de valor em fungdo da

area/espaco disponivel e restante;

Que os imoveis se encontram livres de qualquer 6nus ou encargo que impega a sua

transacdo;

Para efeitos de valor, e de forma a permitir uma melhor rentabilizagdo do complexo e
ajuste as necessidades de mercado, foram consideradas obras de manuten¢do em fungdo
dos estados de conservacao e caracteristicas de cada um dos edificios, tornando-se como
premissa principal a substituicao das coberturas em fibrocimento, por conterem amianto,
por coberturas leves similares. Face a necessidade de remocdo destas coberturas por
equipas especializadas ao abrigo de legislagdo especifica, e escala total existente, as
estimativas indicadas na presente avaliacao poderdo oscilar significativamente, devendo

para o efeito ser orgamentadas;

Qualquer interpretacdo de documentos ou pressupostos de caracter legal foi efetuada
enquanto consultores de avaliacdo, devendo qualquer questdo legal que influencie a

avaliacdo dos imoveis ser verificada por um profissional qualificado na respetiva matéria;



6

A\iaiiagéo

Na determinacdo do Valor de Mercado dos imdveis a data de Fevereiro de 2016,

utilizaram-se os seguintes critérios:

Critérios da Comparagdo Direta de Mercado

Critério do Rendimento — Método capitalizacdo direta

Parametros de Avaliacdo assumidos:

a)

b)

<)

Areas:
As areas assumidas foram fornecidas pelo cliente e constam dos quadros em anexo.
Visto que assume-se que ndo serdo removidos os equipamentos existentes apenas

se considerou, em alguns imdveis a area livre .

Renda Potencial de Mercado :

Assumiu-se o0s seguintes intervalos de areas:

Servicos: 7€/m2 /més
Armazéns entre 2 € 3 €/m?2
Habitacdo 6,0€/m2

Custo de Obras :

Foram considerados custos de remodelagdo, contemplando a remogdo de coberturas de

amianto existentes em alguns imoveis.

Dependendo do tipo de intervengdo em cada construgdo considerou-se um custo para obras
variando entre 40€ e 125€/m?2.

Dos pressupostos assumidos resulta um_valor de mercado para a propriedade tal como se

encontra no montante global de 13.000.000€




Critérios de Avaliacdo

Método Comparativo
Comparagdo Directa de mercado

Método do Rendimento
Andlise dos Discounted Cash
Flows

O Método Comparativo consiste na avaliagdo do imdvel por comparagdo,
ou seja, em funcdo de transaccdes e/ou propostas efectivas de aquisicdo
em relagdo a terrenos ou edificios que possuam idénticas caracteristicas
fisicas e funcionais, e cuja localizacdo se insira numa mesma area de

mercado imobiliario.

A utilizagdo deste método requer a existéncia de uma amostra
representativa e credivel em termos de transaccbes e/ou propostas
efectivas de aquisicdo que ndo se apresentem desfasadas relativamente ao

momento de avaliagdo.

O Valor de Mercado do imével assim determinado assenta no “Principio de
Antecipagdo”, baseado numa andlise da rentabilidade gerada pelo projecto
de desenvolvimento considerado, sendo traduzido pelo Valor Actual Liquido
dos rendimentos liquidos futuros, em que a projecgdo desse montante é
descontada no periodo de tempo considerado razoavel para a concluséo do

projecto e total absorcdo no mercado.

Aplica-se uma determinada taxa (Yield), que reflecte a rentabilidade
esperada e o risco inerente ao projecto de desenvolvimento considerado,

de acordo com o mercado.

Os custos de desenvolvimento directos (infraestruturas, construcdo, taxas
urbanisticas, etc) e encargos indirectos sdo subtraidos aos resultados
estimados das vendas. Sao considerados encargos indirectos, os custos de
projecto e gestdo sobre os investimentos e custos de comercializacao sobre

as vendas brutas.

Na determinagao do Valor de Mercado do imdvel é igualmente considerada

uma margem de promogao e gestao, sobre as receitas brutas.



QUADROS DE AVALIAGAO
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COOMSULTING
Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna; 1567091
Cliente: - Ref. Cliente:  AlM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo: Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 29 de janeiro de 2016
RESUMO DA AVALIACAO
Imével: Instalagdo Industrial
Concelho: Lisboa ] Valorizacdo do Imdvel no Estado Atual:

Valor de Mercado:
{nove mithdes e nove mil Euros) 9.009.000 €

CERTIFICADO DO PERITO AVALIADOR

Certificamos que:

1. O presente relatério foi elaborado com respeito pelos requisitos de conteddo e de estrutura constantes no Anexo da Lei
153/2015 de 14 de Setembro e de acordo com as Normas Profissionais presentes no “Avaliagdo RICS, Normas Profissionais,
Janeiro de 2014, incorporando as Normas Internacionais de Avaliagdo do IVSC”, publicadas pelo RICS {“The Royal Institution
of Chartered Surveyors”), por avaliadores que correspondem aos requisitos exigidos por esta entidade, atuando na
Iqualidade de avaliadores externos;

2. A avaliagdo foi realizada por perito avaliador inscrito na CMVM pela UON Consulting, SA, com registo AVFII/03/23, e cuja
atividade estd coberta pelo Seguro de Responsabilidade Civil contratado na Companhia de Seguros Fidelidade sob a apdlice
n2 9251942 valido até 03 de Jutho de 2016;

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 inspeg¢do do imével e da sua envolvente especifica;

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

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

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

9. Ndo nos responsabilizamos pela veracidade das informagdes técnicas e legais fornecidas para a execugdo do presente
relatério;

10. O relatério foi elaborado para uso exclusivo do cliente, sendo a sua publicagdo ou reprodugio interdita sem autorizag3o;
11. A presente avaliagdo foi efetuada no pressuposto que o imével se encontra livre de quaisquer 6nus, encargos ou
compromissos, para além dos indicados no presente relatério, que estd licenciado para o uso a que se destina e que o
mesmo relne condigBes para ser transacionado;
12. Todos os pressupostos e condigdes do presente trabalho foram acordados previamente com o cliente;
13. Todos os procedimentos inerentes a avaliag&do estdo em conformidade com a legislagdo nacional aplicavel e com as IVS —
International Valuation Standards.

Lisboa, 29 de janeiro de 2016
Pela UON Consulting, S.A.
']
! #
\'r“h J’.g }&’LM waa

Vitor Soares, MRICS
Registo na CMVM n.2 AVFII/03/23
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Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: - - Ref. Cliente:  AIM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 29 de janeiro de 2016

1. Finalidade da Avaliacdo

E objetivo do presente relatério fornecer informago 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.

2. |dentificagao do Imovel

Imodvel:  Instalagdo Industrial ~ Estado: Usado Tipologia:  Varias

Distrito: Lisboa Concelho: Lisboa

Freguesia: Beato
Morada: Travessa do Grilo
Localidade: Lisboa

Letra(s) "PH": N/A

Matriz(es): Desconhecido

Descrigdo CRP:  Desconhecido

Lic. Utilizagdo:  Desconhecido

Ent. Detentora: Desconhecido i
Coordenadas: Latit.: 38.731097 ; Long.: -9.106569

3. Descricdo do Imdvel

Descrigdo geral:

O imével em avalia¢do, a Manutengdo Militar, foi criada por aprovagdo do Plano de Organizagao Militar a 11 de junho de 1897, sendo
instalada no antigo Convento das Grilas em Lisboa por se tratar de uma construgdo vasta, sélida, com amplos, armazéns abobados, colocado
sobre a estrada ordinaria por um fado e banhado do outro pelas dguas do Tejo, que permitiam a aproximagdo dos grandes navios. A sua
origem, contudo, remonta a 1772, altura em que é atribuida ao Estado a responsabilidade pela alimentagdo militar. Mais tarde, em 1861, é
iniciado a titulo experimental, o fabrico e fornecimento de pdo ao Exército por administracdo direta do Estado. Em 1862 é criada a Padaria
Militar, que viria a ser transformada na Manutengdo Militar em 1897.

Entretanto, a partir de 1961, sdo criados os supermercados militares destinados a apoiar as familias dos militares.

A Arguitetura e design industrial do melhor que se fez na Europa a partir dos finais do séc. XIX até aos anos 70 do séc. XX. Com as suas
fabricas e servigos em circuito fechado, a Manutengdo Militar - uma extensao de 80 mil metros quadrados na zona oriental de Lisboa - ja foi
um Estado dentro do Estado. Desenhada para alimentar 0s nossos exércitos, a MM cumpriu exemplarmente durante cerca de 100 anos. Hoje,
aintegridade de alguns dos seus equipamentos fazem desta "cidade fantasma" um caso raro do patriménio industrial europeu.

Edificado

Situag¢do: Construido Ocupagao:  Outro (Ver obs.) N.2 Pisos: Depende do edificio o B
Ano da Construgdo: Ano do Restauro: Conservagao: -

Estrutura: ‘Betdo armado Cobertura:  Ceramica / Fibrocimento

Revestimentos Exteriores: Reboco / Pintura

UON Consulting, SA Pagina3/23
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Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: - Ref. Cliente:  AIM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avalia¢do: 29 de janeiro de 2016

4. Caracteristicas da Envolvente

Caracterizagio da Zona: Centro Urbano

Infra-estruturas Urb.: Todas

Possibilidade de Desenvolvimento Urbanistico: Fraco T B
Facilidade de Acesso: Boa __ Transportes Piblicos: Zona razoavelmente servida
Facilidade Estacionamento:  Fraca _ Servicos na Proximidade:  Zonarazodvelmente servida
Enquadramento Paisagistico:  Razoavel - Valor Comercial: Razodavel B

Breve Caracterizagdo e Fatores de Valoriza¢ao e Desvalorizagdo:
Fatores de valorizagdo: Localizagdo no centro da cidade de Lisboa.
Fatores de desvalorizagdo: Dimensdo e especificidade do edificado

5, Areas do Imavel

Areas baseadas em: Quadro de Areas em anexo

UON Consulting, SA Pagina 4 /23
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Avaliagdo para:
Cliente:

CML - Camara Municipal de Lisboa

Ref. Interna:

Ref. Cliente:

Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interjor Data da Avaliagdo

6. Analise de Mercado

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

i 29 de janeiro de 2016

) 1567091
AIM 2016-0008-PT

- V. Oferta - V. Unitério
R - a
Imdével Localizagdo e Descri¢do ea (m?) Venda (€) (©/m?)
, Marvila. Avernida Infante D. Henrique. Espago para cargas e
Ar 1.433 5.000
TICRELY  descargas. Bom estado de conservagdo. REMAX 963687321 | %5
z Marvila. Armazém com area de servigos ou comércio. Razoavel estado
Arm 1.550 7.000 4
i de conservagdo. Hall City 218027933 ”
Armazém Beato, armazém amplo com mezzanine - 961220218 464 1.500 3,2
Marvila. Avenida Infante Dom Henrigue. Dois pisos: r/ch com 500m2
Armazém (preparado para escritdrios, possui ar condicionado) e cave com 1.200 2.895 2,4
700m2. DispGe de monta cargas. Renda efetiva. REMAX 21 833239
, Marvila. Avenida Infante Dom Henrique. Bom estado de conservagao.
Al 1.234 4.
MMEEm Com espago para cargas e descargas. 213514260 AHR &b
Lisboa, Matinha, perto Expo e da Pte Vasco Gama. Armazém ¢/
implantagio de 7 2 e Escritéri 160 m2 ari binetes.
P implantagdo de 700 m fe-s ritorios ¢/160 m2 com varnoslga inetes o oun a5
Tem uma sala de exposigdo Showroom c¢/montras Rua. Pé-dto 7 m.
I Tem 1 Portdo entrada camides TIR - ANP - 962093770
Média: 3,6 Maximo: 4,5 J Minimo: 2,4 | Coef. de Variagdo: 22,3%
- A V. Oferta - V. Unitério
A 2!
\ Imével Localizagdo e Descrigdo r rea {m?) Venda (€) (©/m?)
Marvila. Zona de armazém com 2974m2, area de escritérios com
X 435m2, preparagdo para armazenagem 1408m2, arquivo 140m2, |
A 5.520 2.800.
GEREHEYY anexo 180m2, alpendre coberto 313 m2 e rampa de acesso 70m2. 0500 L
REMAX 216095326
. Marvila. Avernida Infante D. Henrique. Espago para c_argas e
Armazém ~ 1.433 990.000 691
? descargas. Bom estado de conservagdo. REMAX 963687321
Marvila. Avenida Infante Dom Henrique. Dois pisos: r/ch com 500m2
it6rios, . dici
CO - | (preparado ?arf escritorios, possui ar condicionado) e cave com 1.200 695.000 579
700m2. Dispde de monta cargas. De momento encontra-se
arrendado. REMAX 21 833239
Armazém inserido em zona industrial junto ac rio Tejo e em B
Condominio Industrial privado.3 Portdes de acesso a TIR e com porta
Armazém homem.Luz trifasica, em openspace com wcs.Pé direito de 7,5m2. 4.100 2.700.000 659
Sistema de detecgdo de incéndios, espago exterior para cargas e
| descargas - Justopgao - 214455736
| Armazém em open-space/escritorio/atelier/show-room (535m2) com |
Armazém 5,6mts de pé direito e na parte mais alta 9,5mts e 1 wc completo - 535 490.000 916
. Espago Aberto - 213939790
Média:_ 670 | Maximo: 916 ‘ Minimo: o >507 Coef. de Variagdo: [ 23,1%
Pégina 5/ 23
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Avaliagdo para:
Cliente:
Tipo de Avaliagdo:

CML - Camara Municipal de Lisboa

Ref. Interna:

Avaliagdo, com visita interior

Data da Avaliagdo:

Ref. Cliente:
29 de janeiro de 2016

1567091

" AIM 2016-0008-PT

=
V, Oferta - V. Unitarlo
A e 2
Imével Localizagdo e Descrigdo Area (m?) Venda (€) 1 (€/m?)
Marvila. Usado. Bom estado de conservagdo e acabamentos. Possui ar ‘
Loja condicionado. Wc adaptado a utentes de mobilidade reduzida. 200 650 33
Medipred 219349080
Marvila. Dividida em gabinetes, zona de arrumos e um Wc. Possui ar
dicionado, gradeamento de seguranga. Pavimento em soalho
Loja condic & ¢ seguranga. Favi o 105 750 71
flutuante e mosaico. Perto de diverso comércio, transportes publicos
e bons acessos a rede vidria. Reilar 21880 7160
Marvila. Rua Fernando Palha (transversal a Av. Dom Infante Henrique)
Loja . Ar condicionado em todas as salas. Duas casas de banho. 3 lugares 301 1.800 6,0
de parqueamento. REMAX 218939110
Marvila. Bairro dos Loios. Um wc, alarme. Rch com montras para a rua
Loj 12 1.000 8,0
oja principal . Facilidade de estacionamento. Century21 218938020 :
— —_— = ——— | —— — ]
Loja com 270 m2 de érea distribuidos por zona ampla, instalagdes
Loja sanitarias, montra e pé direito de 3,3 metros. Entre Santa Apolénia e 270 1.000 3,7
Alto de Sdo José - Kasa 24 - 212 592 275
Média:| 5,6 Maximo:;, 80 _' Minimo: 3,3 Coef. de Variagﬁo:‘ 371%
=11
V. Oferta - V. Unltério
N for 2
| Imével Localizagdo e Descrigdo Area (m?) Venda {€) {€/m)
Loja com 270 m2 de drea distribuidos por zona ampla, instalagbes
Loja sanitarias, montra e pé direito de 3,3 metros. Entre Santa Apolénia e 270 160.000 592,6
Alto de S30 José - Kasa 24 - 212 592 275
: Lojafarmazém com 195m2 de &rea util, em 2 pisos e 2 wc - Lugar |
4.
Loja mparey s 458 268 214 114.000 532,7 ‘
Marvila. Usado. Bom estado de conservagdo e acabamentos. Possui ar
Loja condicionado. Wc adaptado a utentes de mobilidade reduzida. 200 120.000 600,0
Medipred 219349080
Média: 575,1 | Maximo: 600_,0 . Minimo: 532,7 | Coef.de Variagdo: | 6,4%

Procedeu-se a andlise dos valores da oferta mais compardvel com o imdvel em aprego, situada na envolvente do mesmo. As
amostras e respetiva homogeneiza¢do sdo apresentadas em quadro anexo.

Analise do Mercado Imobiliario - Procura Vs Oferta:
Os recentes anos de estagnagdo econdmica em Portugal tiveram impacto tanto no sector residencial como no terciario, mas o recente
moderado aumento das expectativas de mefhoria econdmica tiveram algum efeito neste sector.
Assim, verificou-se um ligeiro aumento dos valores de venda tanto no decurso de 2014 como em 2015, mais sensivel em Lisboa e no setor
habitacional mas também aprecidvel na drea da Grande Lisboa.
£ possivel antever uma expectativa moderadamente optimista para 2016, tanto ao nivel dos valores de venda como do tempo médio de
escoamento, em linha com crescimento do PIB portugués de 1,7% em 2015 e da mesma ordem de grandeza conforme as previsdes para

2016.

Facilidade de Comercializagdo do Imével: Fraca

UON Consulting, SA

Capacidade de Manter o Valor:

Boa
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Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa B Ref. Interna: 1567091
Cliente: - Ref. Cliente:  AIM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliacdo: 29 de janeiro de 2016

7. Metodologia

Documentag3o fornecida que serviu de base para a avaliagdo:
Planta(s)

Bases de Valor:

Valor de Mercado: Estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da avaliag3o, 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).

Renda de Mercado: Estimativa do montante mais provavel pelo qual, & data da avaliag3o, o direito real de uma propriedade, apés um periodo adequado de
comercializagdo, podera ser arrendado entre um senhorio e um arrendatario decididos, em que ambas as partes atuaram de forma esclarecida, prudente, e
sem coagao {IVS).

Metodologias usadas:

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

Tratando-se de um imével edificado, utilizimos o método do custo.

Método do Custo - O valor do imével obtém-se adicionando ao valor de mercado do terreno {obtido com base na utilizagdo do "Método Comparativo") e
respetivos encargos com a sua aquisigdo, o custo direto e indireto com a construgdo existente, eventualmente depreciado em fung¢io da obsolescéncia fisica
e/fou funcional efou ambiental e/ou econémica detetadas, e/ou apreciado em fung¢do de singularidades arquitetdnicas, histéricas, ou outras verificadas.

A Aplicagdo deste método tem duas variantes: 1) Custo de Reposicdo: Quando se consideram os custos dos materiais e tecnologias aplicados no imével em
apre¢o; 2) Custo de Substitui¢do: Quando se consideram os custos de materiais e tecnologias recentes, que substituem os do imével em apreco.

Utilizou-se uma abordagem estatica: 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 s3o estimados a pregos atuais.

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
remuneragdo que o investidor pretende e consegue obter no mercado.

Utilizou-se uma Capitalizago 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 imobiliario em que
o imoével se insere.

Definicio de Areas:

Considera-se a seguinte definicdo de areas, para cada tipologia de uso dos imoveis:

Habitacdo:
Area Bruta Privativa (Abp) — ¢ 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 sotdos privativos com utilizagdo idéntica a do edificio ou da fracgdo.

Escritérios:
Area bruta locdvel {Abl) — As dreas sdo calculadas incluindo as paredes externas e metade das paredes divisdrias. A quota-parte das dreas comuns do piso,
as instalagSes sanitarias e copas para uso exclusivo do utilizador sdo também incluidas. Excluimos escadas, elevadores e coretes.

Loja:
Area util (Au) - As areas sdo calculadas tendo por base sempre as paredes interiores, incluindo instalagSes sanitarias. Excluem-se escadas e pilares.

Armazém:
Area bruta {Ab) — As areas sdo calculadas tendo por base as paredes externas. As instalagdes sanitarias, copas e escritérios sio também incluidos.

UON Consulting, SA Pagina 7/ 23



Avaliag¢do para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: - B Ref. Cliente:  AIM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliago, com visita interior Data da Avaliagdo: 29 de janeiro de 2016

B. Avaliacao

Método do Rendimento

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

Valor total: 9.009.000_€
Método do Custo

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

Valor total: 14.409.002 €

9. Pressupostos Especiais / Observagdes

O edificio principal da Manutencdo assenta onde foi o Convento das freiras "Grilas". Este convento sofreu pouco com o Terramoto de 1755.
Do antigo convento nada resta e a antiga igreja, interior, é actualmente um laboratério. Encontram-se alguns vestigios dispersos e as
moradias de oficiais ocupam o espago das antigas celas, restauradas e ampliadas. A Manutengdo Militar, um estabelecimento do Exército,
sucedeu a antiga Padaria Militar e em 1888 decidiu-se adaptar a Casa a fabrica de moagem, bolacha e padaria, assim como a armazém e
depésitos da Padaria Militar. Houve a necessidade de reedificar todo o antigo edificio, tendo sido ampliado em 1897. A criagdo definitiva da
Manuteng¢do Militar data de 11 de Junho de 1897. Desde essa época, e sobretudo apds 1911, a Manutengdo ndo deixou de beneficiar de
obras, ampliagdes, e construgdo de pavilhes do lado norte da Rua do Grilo.

10. Reservas / Condicionantes do Valor e Adverténcias

Apresentagdo da documentagdo matricial e predial dos imoveis e de recibos comprovativos das rendas efectivas consideradas.
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Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: - —— Ref. Cliente:  AlM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior __ Data da Avaliagdo: 29 de janeiro de 2016

11. Conclusdo

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

Valor de Mercado:

{nove milhdes e nove mil Euros) 9.009.000 €
Anexos a presente avaliacdo:
Aplicagdo do Método de Mercado / Rendimento Aplicagdo do Método do Custo -
Quadro de Homogeneizag¢do das Amostras Mercado Planta de Localizagdo e Fotografias
Validagdo:

Datas Lisboa, 29 de janeiro de 2016

Contrato Prest. Serv.: 15-01-2016 Pela UON Consulting, S.A.

Pedido de Avaliagdo: 15-01-2016 O Perito Avaliador:

Término do trabalho
de avaliagdo - visita: 19-01-2016

VéL ju Kihaa Coarea

Titor goares, MRICS
Registo na CMVM n.2 AVFII/03/23
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SUON

CANSULTING
Avaliagdo para: CML - Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: - _ Ref.Cliente: _ AIM 2016-0008-PT
Tipo de Avaliagdo:  Avaliagdo, com visita interior Data da Avaliagdo: 29 de janeiro de 2016

Localiza¢ao e Fotografias

Planta de Localizag%o / Fotografia aérea

UON Consulting, SA Pég.13/23
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CONSULTING

Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa

Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagdo:

Localizacdo e Fotografias

Fotografia aérea

UON Consulting, SA Pag.14 /23
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CONSULTING
Avaliagao para: Camara Municipal de Lisboa - Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagao: Data da Avaliagdo:

Fotografias (cont.)

Passagem sob Ed. 11 - visibilidade para a entrada B Exterior Ed. 11

Exterior Ed. 11, 12 e 13 Pilares Ed. 11,12 e 13, situa¢des de armaduras a vista

Exterior Ed. 13 - Servigos informaticos Exterior Ed. 15 - Armazéns

UON Consulting, SA Pag. 15/ 23
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CONSULTING

Avaliagdo para: Cémara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:

Tipo de Avaliagdo: -

Data da Avaliag—e”l:: _ e

Fotografias (cont.)

Exterior Ed. 14 - Silos Coberturas metélicas entre Ed. 14/15 e Ed. 1

Exterior Ed. 1

Exterior Ed. 1 Exterior Ed. 16 - Fabrica do P3o 3

UON Consulting, SA Pag. 16 / 23
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COMSLLTING
Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa - Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente: .
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagdo:

Fotografias (cont.)

Exterior £d. 4 - Convento das Grilas i Exterior Ed. 18 - Moagem

Exterior Ed. 11 - Tipografia Exterior Ed. 9 - Servigos administrativos

UON Consulting, SA Pag. 17 /23



SUON

LONSULTING
Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagao:

Fotografias (cont.)

) il

Exterior Ed. 12 - Entrada Interior Ed. 12 - Equipamentos

1

Interior Ed. 12 - Equipamentos

|
1

Interior Ed. 12 - Zona de Armazenagem i Interior £d. 12 - Circulagdo e elevador

UON Consulting, SA Pag.18/23
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consuLnnG
Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagdo:

Fotografias (cont.)

Interior Ed. 12A - Laboratdério Exterior £d. 16 - Fabrica da P&o

UON Consulting, SA Pag. 19/ 23
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LONBULTING
Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagdo:

Fotografias (cont.)

Interior Ed. 16 - Fabrica do Pdo Interior Ed. 16 - Fébrica do Pdo

Interior Ed. 16 - Fabrica do P&o Exterior Ed. 14 - Silos de trigo

Interior Ed. 14 - Silos de trigo Interior Ed. 14 - Silos de trigo

UON Consulting, SA Pag.20/ 23
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LOASULTING
Avaliagdo para: Cémara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente: =
Tipo de Avaliagao: Data da Avaliagdo:

Exterior Ed. 1 e 1A - Supermercado e Pastelaria

Interior Ed. 1 - Supermercado

Interior Ed. 1A - Pastelaria

Interior Ed. 1 - Supermercado

UON Consulting, SA Pag.21/23
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COMSULTING
Avalia¢do para: Camara Municipal de Lisboa Ref. Interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliag¢do: o Data da Avaliagdo:

Fotografias (cont.)

Interior Ed. 18 - Equipamentos de moagem Interior Ed. 18 - Equipamentos de moagem

Exterior Ed. 11 e 11A - Entrada da Tipografia Interior Ed. 11 e 11A - Equipamentos da Tipografia

UON Consulting, SA Pag.22/23
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EONSULTING

Avaliagdo para: Camara Municipal de Lisboa Ref. interna: 1567091
Cliente: Ref. Cliente:
Tipo de Avaliagdo: Data da Avaliagdo: N

Fotografias (cont.)

|
[-
| —

Exterior Ed. 4 - Convento das Grilas (Residéncias)

i

Interior Ed. 4 - circulagdo interior da fragdo

Interior Ed. 4 - Quarto Interior Ed. 4 - Presenca de humidade nas paredes

UON Consulting, SA Pag.23/23
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RELATORIO DE AVALIACAO

Conjunto de edificios
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26 de janeiro de 2016
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PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIAGAO

yield®

31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa

ldentificagao do cliente e instrugao

Identificagcdo do imével

Tipo de imdvel: Conjunto de edificios afetos a

atividade e utilizagao militar, no &mbito industrial.

Tipologia: Nao aplicavel

Distrito: Lisboa

Concelho: Lisboa

Freguesia: Beato

Cdédigo Postal:

Endereco: Travessa do Grilo, Lisboa
Referéncia do processo Prime Yield

Identificacao dos peritos avaliadores que
elaboraram o relatério e declaracao

Seguro de Responsabilidade Civil

Data do Relatorio de avaliacao

Valor atual do imével
(a atual estimativa de valor é valida a data da avaliagao e

A Prime Yield - Consultoria e Avaliacao Imobiliaria, Lda.
(“Prime Yield”), foi instruida pelo cliente (Camara Municipal
de Lisboa) no sentido de estimar o valor de mercado do
imével identificado no ponto seguinte.

Ne artigo matricial: Nao facultado

Ne da CRP: Nao facultado

Codigo DISCONFRE:

Tipo de Prédio: Urbano

31132

Eu, José Manuel Velez, licenciado em Gestao Imobiliaria, na
qualidade de perito avaliador de imoveis, a atuar em

nome da Sociedade - “Prime Yield - Consultadoria e
Avaliagao Imobiliaria, Lda.”, registada na CMVM com o n°
AVFII/05/013 declaro ter efetuado a presente avaliacao em
rigorosa observancia das exigéncias legais vigentes,
designadamente em estrito cumprimento da Lei n.°
153/2015, de 14 de setembro, pelo Regulamento 2/2015 da
CMVM e pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro, bem como
pela demais legislacao nacional e internacional que seja em
cada momento aplicavel.

O perito avaliador dispoe de um seguro de
Responsabilidade Civil Profissional (José Manuel Velez,
Apdlice n.2 0002332977), do qual se apresentam as
condi¢oes de validade pela anexagao do recibo de
pagamento de prémio de Seguro, no Apéndice |
(comprovativos e certificados). A pedido do cliente
poderemos enviar o documento de condigées particulares
associadas a apdlice de Seguro em vigor.

26 de janeiro de 2016
11.151267 €

{onze milhdes e cento e cinquenta e um mil duzentos e

enquanto se mantiver a situagao econémica em geral e do sessenta e sete Euros)

mercado imobilidrio em particular)

RELATORIO DE AVALIAGAO 2
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1 SUMARIO



RELATORIO DE AVALIACAO

Conjunto de edificios
PM 164 - Manutencao Militar (Ala Sul)

Travessa do Grilo
Lisboa

RELATORIO

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIAGAO

. L]
31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa y I e]d

INTRODUCAO

Normas legais aplicaveis A Prime Yield é uma empresa regulada pelo RICS e sob a
supervisao da CMVM, sequindo as normas e as
recomendagdes emitidas por estas entidades, bem como as
disposicoes legais aplicéveis. Nesse sentido, o presente
relatorio segue as normas profissionais promovidas pelo
RICS, definidas pelo RICS RED BOOK, edicao de 2014 que
incorpora as hormas internacionais de avaliagao
determinadas pelo IVSC. Para além das normas definidas
pelo IVSC, a Prime Yield segue também as orientagdes
definidas pelo EVS.

Concomitantemente, a Prime Yield produziu este relatério
de acordo com as normas legais aplicaveis a atividade de
avaliagcao de imoveis definidas pela publicagao do
Regulamento da CMVM n° 2/2015 publicado em DR n° 138,
22 série de 17 de julho e pela Lei n® 153/2015 de 14 de
setembro, publicada em DR n° 179, 12 série.

Finalidade e ambito O presente relatério foi elaborado para efeitos de gestéo
interna por parte do cliente, pelo que apenas podera ser
utilizado tendo em vista os referidos fins e no ambito de
projetos ou negdcios relativos ou que envolvam o ou os
imoveis avaliados, podendo ser divulgado a terceiros para
essa finalidade.

Quaisquer servicos complementares ou cenarios
extraordindrios de avaliacdo, que nao estejam previstos no
ambito dos termos de contratagao ou regime contratual
aplicavel narelagéo entre a Prime Yield e o seu cliente,
deverao ser alvo de apresentagdo de uma proposta ou
termos de contratagao separados.

Restrices ao uso, distribuicao ou publicacao A utilizagao do presente relatério para fins distintos das
finalidades contratadas carecerd sempre de autorizagao
prévia da Prime Yield, nomeadamente para efeitos de
processos de financiamento.

A Prime Yield responderd apenas perante a entidade
contratante e perante as entidades definidas no artigo 162
da Lein.° 153/2015, de 14 de Setembro por danos
decorrentes de erros ou omissdes que lhe sejam
diretamente imputaveis a titulo de dolo (sem prejufzo da
responsabilidade solidaria da entidade contratante) e desde
que o relatdério ndo tenha sido utilizado para um fim diverso
aquele a que se destina e que se encontra acima
identificado. Nesse sentido, a Prime Yield nao se
responsabilizaré por quaisquer danos decorrentes da
utilizacao do relatério para quaisquer outros fins.

A Prime Yield informa também que, antes da realizagao de
quaisquer transagdes financeiras, seja verificada pelo
cliente a validade dos pressupostos adotados.

Para qualquer duvida sobre o cumprimento e obrigagdes
de niveis de servico no ambito do atual relatério de
avaliacdo deverdo ser consultados no apéndice | dos anexos

gue constam no atual relatério de avaliacéo.

RELATORIO DE AVALIAGAO 4
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 /Rev. 1 RELATORIO



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIAGAO

31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa

yield®

RELATORIO

A - ELEMENTOS DE IDENTIFICACAO

Identificacdo da entidade detentora do imével

b) Identificacao dos peritos avaliadores que
elaboraram o relatorio de avaliacao

¢) Identificacdo completa do imével em avaliacdo

Tipo de imével: Conjunto de edificios afetos a
atividade e utilizacdo militar, no ambito industrial.

Tipologia: Nao aplicavel
Distrito: Lisboa
Concelho: Lisboa
Freguesia: Beato
Cédigo Postal:

Endereco: Travessa do Grilo, Lisboa

RELATORIO DE AVALIAGAO
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1

De acordo com a informagao no local, o atual proprietéario
do conjunto de edificios é o Estado Portugués, através do
Ministério da Defesa.

José Manuel Velez, licenciado em Gestdo Imobiliaria, na
qualidade de perito avaliador de iméveis, a atuar em nome
da Sociedade - “Prime Yield - Consultadoria e Avaliagao
Imobiliaria, Lda.”, pessoa coletiva a quem foi concedido por
deliberagdo do Conselho Diretivo da CMVM nos termos das
leis vigentes, o registo de perito avaliador de imoveis de
organismos de investimento imobilidrio sob o nimero
AVFI1/05/013, registo esse que foi oficiosamente convertido
pela CMVM nos termos do artigo 29° da Lei n.° 153/2015, de
14 de setembro, para a prestagéo de servicos a entidades
do sistema financeiro da area bancaria, mobiliaria,
seguradora e resseguradora e dos fundos de pensodes.

Estatuto do perito avaliador:

Relatério realizado por um técnico da Prime Yield, e como
tal, independente do cliente nao tendo qualquer tipo de
ligagdo ou interesse direto com este.

Os técnicos da Prime Yield envolvidos no presente processo
de avaliacao declaram que nao existem quaisquer
incompatibilidades suscetiveis de afetar a sua
imparcialidade de analise que obstem a elaboragéao do
presente relatério de avaliagéo, nos termos e para os efeitos
do artigo 19° da Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro e
declaram ainexisténcia de qualquer tipo de interesse
especifico no imével objeto de avaliagao ou qualquer tipo
de relagao, comercial ou pessoal, com as entidades
envolvidas

Ne artigo matricial: Nao facultado

Ne da CRP: Nao facultado

Cédigo DISCONFRE:

Tipo de Prédio: Urbano

5

RELATORIO



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIACAO

31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa yiEId.
RELATORIO
d) Identificacdo da entidade que solicitou a Camara Municipal de Lisboa
avaliacao (cliente) Direcao Municipal de Gestao Patrimonial

e) Identificacao das seguintes datas

i) do contrato de v) da avaliagéo ante-

iv) de conclusédo da

prestacdo de servi- i) do pedido de avali- i) do término do avaliacio e do rior efetuada ao
¢os, ou da proposta acao pelocliente  trabalho de avaliagao relagtério Imével
apresentada (se aplicdvel)
14/01/2016 15/01/2016 19/01/2016 26/01/2016
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RELATORIO

B - ELEMENTOS DE AVALIAGAO

a) Descricao do imével, sua localizagao, direito ou a.1) Caracteristicas do imével e da localizacao

titulo e estado de ocupacao

RELATORIO DE AVALIAGAO

PM 164, MANUTENCAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1

O imovel caracteriza-se por um conjunto de edificios
destinados a uso industrial no ambito do seu atual
proprietario que é o Ministério da Defesa Nacional. No
complexo industria existem areas de producéo, reas de
armazenagem, areas administrativas, oficinas e também
algumas unidades residenciais.

Este conjunto de edificios tinha o propésito de
fornecimento de farinhas e cereais para as zonas
ultramarinas e também para as unidades militares em
territério nacional e também tinha rea de producao e
controle.

Os diversos edificios, em funcdo da sua utilizacao
apresentam estados de conservacao e caracteristicas de
construcao que séao diferenciadas para cada edificio.

As unidades industriais ainda apresentam alguns conjuntos
de equipamentos e maquinaria que se encontram em
grande parte acopladas a prépria estrutura dos edificios e
as zonas de armazenagem apresentam caracteristicas de
estado de conservacdo mais deficitério. Atualmente ainda
estao em uso uma unidade laboratorial de controle de
qualidade e organolética e uma oficina de veiculos
automéveis. Nas unidades residéncias, que apresentam de
uma forma geral bom estado de conservagao, existem
algumas unidades que se encontram arrendadas a militares
e outras unidades que estdo devolutas mas que, de acordo
com o apartamento que foi visitado, apresentam estado de
conservacao apto para utilizacdo imediata.

As areas consideradas tiveram por base o documento
facultado pelo cliente através das medicdes que foram
efetuadas, e teve por base a quantificacdo de areas uteis,
descontando as areas de implantacao das méaquinas e
equipamentos instalados.

O complexo Industrial localiza-se na zona do Beato, em
Lisboa, junto as margens do Rio Tejo e corresponde & Ala
Sul das Instalagoes da Manutencao Militar. Uma das
entradas para o complexo é feita pela Travessa do Grilo.

7

RELATORIO



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIACAO

- - ®
31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa prlme yIEId

RELATORIO

B - ELEMENTOS DE AVALIACAO

a) Descricao do imovel, sua localizacao, direito ou a.2) Estado de conservacao

titulo e estado de ocupacao a.2.1) Estado de conservacao exterior
Em termos gerais os edificios apresentam estado de
conservagao exterior razoavel, excetuando a érea de
armazéns onde o estado geral de conservagao exterior é
pior.

a.2.2) Estado de conservacao interior

Em termos gerais os edificios apresentam estado de
conservagao interior razodvel, excetuando a érea de
armazéns onde o estado geral de conservacao interior é
pior.

a.3) Tipo de construcdo

Os edificios apresentam caracteristicas de conservagao
diferenciadas em fun¢ao dos usos proprios de cada edjficio,
nomeadamente, os edjificios de utilizagao industrial, de
servigos e residencial apresentam estrutura em betdo e
paredes em alvenaria, os armazéns da zona Sul tém
estrutura em alvenaria e coberturas em tetha de amianto do
tipo Lusalite. O Silo tem estrutura em bet&o armado.

a.4) Tipo de utilizagao atual do imével

O conjunto de imoveis tém utilizacdo especifica na érea
industrial, com unidades de apoio para servicos e de
armazenagem de produtos. Tem também uma érea
residencial associada.

a.5) Tipo de ocupacao atual do imével

Atualmente as unidades industriais, de armazenagem e
servicos encontram-se desativadas muito embora toda a
maquinaria e equipamentos ainda persistam no interior dos
edificios. A data da visita, o complexo tinha controlo de
acessos através da “Porta de Armas” situada na Travessa do
Grilo e tinha ainda em uso algumas areas: um laboratério de
controle de qualidade e de anélises organoléticas; uma
oficina de reparacao de veiculos automéveis; um salao para
a realizacdo de eventos; a zona de armazéns que por vezes
é disponibilizada para a realizagao de trabalhos na drea da
Moda. Também as unidades residenciais se encontram
disponiveis estando arrendadas quase na sua totalidade a
militares no ativo.

RELATORIO DE AVALIACAQ 8
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a) Descricao do imovel, sua localizacao, direito ou a.6) Registo de informacéao recolhida sobre servicos

titulo e estado de ocupacgao (continuacdo) associados ao imovel:
Os tipos de servigos associados aos iméveis encontram-se
geralmente invisiveis, o que impossibilita uma aprofundada
inspecao das caracteristicas e estado de conservacao dos
mesmos. No ambito do atual relatério de avaliacdo nao
foram efetuados quaisquer tipos de testes ou verificagbes
que possibilitem um aprofundados conhecimento de
caracteristicas estruturais dos iméveis ou do estado dos
servi¢os, como sejam as canalizagdes de dgua e gas e rede
elétrica interior. A verificagcao que foi efetuada pelo exterior
nao dispensa um estudo mais aprofundado para se concluir
sobre o nivel de eficiéncia e de seguranca dos servigos
associados ao imovel, bem como da sua estrutura.

a.7) Registo de informacéao recolhida sobre as dreas
acessorias:

Titulo:
- Imével em regime de propriedade total

A Prime Yield elaborou o presente relatério com base nos
elementos e nos documentos disponibilizados ou
entregues pela Entidade Contratante, ainda que emitidos
ou facultados por quaisquer entidades publicas ou
privadas, nao recaindo sobre a Prime Yield qualquer
responsabilidade por eventuais erros ou omissdes que
constem nos relatérios de avaliagdo decorrentes da
inexatidao, falsidade ou incoeréncia dos elementos ou
documentos disponibilizados tanto pela Entidade
Contratante, como por quaisquer entidades, publicas ou
privadas.

RELATORIO DE AVALIACAO 9
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a) Descri¢ao do imovel, sua localizagao, direito ou
titulo e estado de ocupacgdo (continuacao)

b) Identificacao do ambito da inspecao efetuada
ao imével em avaliacao

RELATORIO DE AVALIAGAO
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005/ Rev. 1

Néao cabera a Prime Yield investigar sobre a posse do ativo,
sendo que a informacao referida no relatorio é da
responsabilidade do cliente através da documentacao que
nos seja facultada no ambito da avaliacéo.

Assumimos que a informacao fornecida pelo cliente é
completa e verdadeira, sendo que, na auséncia de
elementos em contrario, presumiremos e teremos como
pressuposto central que os ativos objeto de avaliagdo sao
propriedade da entidade contratante ou que esta solicitou
a presente avaliacao com conhecimento do respetivo
proprietario e que os mesmos se encontram livres de énus
ou encargos.

Indicagao de Classificacao Energética do Imovel -
(informagao disponibilizada pelo cliente)

Nota: a indicagao de classe energética
apresentada resulta da informacéao
disponibilizada pelo cliente, nao
podendo ser considerada como
certificagao efetuada pela Prime Yield.
_ A indicacdo serd apresentada através
E | in p da localizagdo da seta a negro, sendo
que se @ mesma nao for colocada na
imagem deve entender-se que essa

I

informagao n&o nos foi disponibilizada.

A Prime Yield inspecionou o imével de acordo com VPS 2
inscrita no RICS Valuation - Professional Standards.

A Prime Yield teve em conta os critérios definidos no
European Valuation Standards (EVS 2012 - 7th edition),
nomeadamente no que respeita aos critérios e
procedimentos de inspecao dos iméveis definidos no ponto
6 da EVS4.

Tipo de visita efetuada ao imoével:
Pelo interior

Na data da visita ao imével foram efetuados registos e
preenchida a ficha de visita, que se encontra arquivada
digitalmente no nosso sistema interno, na pasta ou
associada ao respetivo processo.

10
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RELATORIO

¢) Fundamentacao da escolha dos métodos

e s~ L iaga i reali avé :
utilizados e descricao da sua aplicaco A presente avaliacdo foi realizada através do método do

custo, mediante a aplicacdo de um valor unitério de custo
de construcao que consideramos ajustado as caracteristicas
do imével, descontando uma percentagem que
considerdmos apropriada e que reflete uma depreciagao
econdmica, fisica e funcional das &reas edificadas. Por
forma a cumprir os requisitos que consta no Reg 2/2015 da
CMVM, bem como a Lei n.2 153/2015, de 14 de setembro, o
valor do bem imovel foi validado pelo método comparativo
de mercado.

A descricao pormenorizada da aplicacao do método
escolhido encontra-se no Apéndice F ao presente relatério.

2875€

{dois mil oitocentos e setenta e cinco Euros}

d) Valor de Renda a data da avaliacao

O valor de renda indicado é um valor efetivo ou potencial?
valor efetivo

Se o valor for efetivo, indicar o nome do(s) arrendatario(s)

O valor indicado como renda efetiva resulta da informagéao
que nos foi facultada pelo cliente, em que existem 23
unidades residenciais atualmente arrendadas por valores
de 125 € por més para cada unidade residencial. Nao foi
facultado o nome dos atuais inquilinos.

e) Estimativa das despesas de conservacao, Foi considerada uma percentagem de 2% para estimativa
manutencio e outros encargos indispensaveisa  de custos ndo recuperaveis.
adequada exploracdo econémica do imovel

RELATORIO DE AVALIAGAC 11
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f) Analise da envolvente de mercado do imével
designadamente em termos de inser¢édo
geogrifica e da existéncia de infraestruturas
circundantes que possam influenciar o seu valor

g) Descricao de diligéncias efetuadas, de estudos
e dados sectoriais utilizados e de outras
informacgdes relevantes para a determinagao do
valor do imével

h) Justificacao da utilizacao de taxas de
atualizacao, remuneracao, capitalizagao,
depreciacao e outros parametros utilizados, com
identificacdao do modo como foram considerados,
ou nao, os efeitos de volatilidade de mercado de
curto prazo ou as condi¢des de mercado
temporarias;

i) Indicacdo de eventuais transag¢des, ou
propostas efetivas de aquisi¢ao utilizadas na
avaliacao, relativas a imoéveis de idénticas
caracteristicas;

j) Identificacao e justificacao de outras variaveis
utilizadas no método de avaliacio e que
contribuam para o seu resuitado;

k) Identificacdo do(s) valor(es) de avaliacdo para
cada uma das fra¢oes auténomas

1) Indicagao do valor atribuido ao imével

(a atual estimativa de valor é valida a data da avaliagao e
enquanto se mantiver a situagao econémica em geral e do
mercado imobilidrio em particular)

m) Pressupostos, reservas ou assun¢des especiais

RELATORIO DE AVALIAGAO
PM 164, MANUTENCAO MILITAR - ALASUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1
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O mercado onde se integra o imovel é caracterizado pela
existéncia de edificios residenciais de caracteristicas
construtivas antigas e alguns em mau estado de
conservacdo. E também uma zona com alguma atividade
industrial e de armazenagem pela proximidade com a
margem Norte do Rio Tejo.

A ponderacéo que foi feita para atribuicao de valor teve em
conta a estimativa de custos de construgao associadas a
uma taxa de depreciacao que reflete o estado atual de
conservagdo das diversas unidades e que transmite um
valor estimado como necessario enquanto custo de obras
para reposi¢ao. No caso das zonas residenciais, a taxa de
depreciagéo utilizada tem também em linha de conta a
depreciacdo funcional e econdmica dos espacos uma vez
que apesar de se encontrarem em aparente bom estado de
conservagao, as caracteristicas de construcao dos espagos
refletem uma idade avancada na idealizagao e construcao.

Como foi referido anteriormente, as unidades que
compdem o complexo tém caracteristicas de utilizacao e
estados de conservagao diferenciados, o que implica que a
analise e consideracédo de taxas de depreciacao também
s&o ajustadas as caracteristicas individuais de cada edificio
tendo sido indicada a respetiva taxa de depreciac¢do no
mapa de célculos apresentado.

Apresentamos no apéndice B dos anexos do presente
relatério exemplos de mercado para iméveis com
caracteristicas similares, que serviram de referéncia para a
atribuicéo e estimativa de valor para o imével em avaliacao.
Os valores apresentados tém por base os valores pedidos
para efeitos de comercializagao e poderado nao ter relacao
com o valor efetivo da transagéo.

As areas de construgéo utilizadas foram indicadas pelo
cliente e validadas pela verificagcdo no local.

Nao aplicavel

11.151267 €

(onze milhdes e cento e cinquenta e um mil duzentos e
sessenta e sete Euros)

Pressupostos:

- O imével encontra-se livre, disponivel e sem quaisquer
6énus ou encargos;

- As areas consideradas foram aferidas a partir da
documentacéo facultada no pressuposto das mesmas
estarem corretas e legalizadas;

RELATOF.?
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m) Pressupostos, reservas ou assuncdes especiais A Prime Yield néo fez qualquer inspecéo a estabilidade dos

(continuagao) solos nem a realizou testes que determinem a presenca de
qualquer tipo de contaminacao. Pelo que, se o cliente
considerar determinante esta verificacdo, devera
encomendar esses testes a empresas especializadas e
informar-nos de modo a podermos, com esses resultados,
reformular a nossa avaliagéo.

Pressupostos Especiais de acordo com ponto 3 da VPS 4 do
RICS Valuation: Nao foi considerado nenhum pressuposto
especial aplicdvel a presente avaliagao

n) Natureza e fonte da informacéao Todo o relatério esté preparado tendo por base as
informacoes fornecidas pelo cliente as quais sao da sua
exclusiva responsabilidade.

Foram apresentados, para a realizacao da avaliagéo, os
seguintes documentos:

i) Plantas;

ii) Quadro de é&reas;

iii) pressupostos para avaliagao

As &reas indicadas na presente avaliacdo e que serviram de
base ao calculo de valor tém por base:
- a verificacdo em documentacéo facultada

RELATORIO DE AVALIACAO 13
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o) Base, ou bases de valor Valor de mercado

Definicao de valor de mercado:

Estimativa do montante mais provavel pelo qual, a data da
avaliagdo, um ativo ou um passivo, apos um periodo
adequado de comercializagédo, podera ser transacionado
entre um vendedor e um comprador decididos, em que
ambas as partes atuaram de forma esclarecida e prudente, e
sem coagao.

Moeda adotada: Euro (€)

p) Relatério elaborado de acordo com os critérios O relatério de avaliagdo produzido pela Prime-Yield respeita

internacionais definidos pela IVS (International  os Standards internacionais definidos pelo IVS
Valuation Standards) e EVS (European Valuation (International Valuation Standards), EVS (European
Standards) Valuation Standards) e normas legais nacionais aplicaveis a

atividade de avaliacdo de iméveis definidas pelo
Regulamento da CMVM n° 2/2015 publicado em DR n° 138,
22 série de 17 de julho e pela Lein® 153/2015 de 14 de
setembro, publicada em DR n° 179, 12 Série.

A preparacao e elaboracdo do presente relatério de
avaliacdo preenchem os requisitos e cumprem os
procedimentos exigidos pelo RICS, através do RICS RED
BOOK, edicao de 2014 que incorpora as normas
internacionais de avaliacdo determinadas pelo IVSC, tendo
sido o presente relatério acompanhado na sua execugao
por um membro RICS.
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C- ELEMENTOS DE RESPONSABILIZACAO

a) Identificacao de eventuais limitacées ao valor
determinado para o imoével

b) Declaracao do perito avaliador sobre regime
de incompatibilidades

¢) Declaracéo do perito avaliador sobre
conformidade com exigéncias legais

d) Indicacao da apdélice de seguro de
responsabilidade civil, da seguradora, e da
duracéo do contrato de seguro

e) Assinatura e data de entrega a entidade
contratante

RELATORIO DE AVALIACAO
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALASUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1

O presente relatério teve por base a informacéo facultada e
os pressupostos assumidos. Qualquer alteragdo aos
mesmos implicara a revisao do relatério e dos valores neles
apresentados.

Eu, José Manuel Velez, licenciado em Gestao Imobilidria, na
qualidade de perito avaliador de imoveis, a atuar em

nome da Sociedade - “Prime Yield - Consultadoria e
Avaliagdo Imobilidria, Lda.”, declaro néo existirem quaisquer
incompatibilidades suscetiveis de afetar a minha
imparcialidade de anélise e que obstem a elaboracéo do
presente relatorio de avaliagdo para o cliente, pelo facto de
nao me encontrar abrangido por qualquer uma das
incompatibilidades previstas no artigo 19° do Regulamento
CMVM ne 02/2015, nomeadamente por nao ter qualquer
interesse especifico no imével objeto de avaliagao, por

nao pertencer aos 6rgaos sociais da empresa ou de
empresas que com esta se encontrem em relagéo de
dominio ou de grupo, em virtude de néo ter uma relagédo de
trabalho subordinado com qualquer uma destas entidades
e de nao ter participagdes qualificadas no capital social das
referidas empresas ou qualquer outra relagao, comercial ou
pessoal com as entidades envolvidas.

Eu, José Manuel Velez, licenciado em Gestao Imobiliaria, na
qualidade de perito avaliador de imoveis, a atuar em

nome da Sociedade - “Prime Yield - Consultadoria e
Avalia¢do Imobiliaria, Lda.”, declaro ter efetuado a presente
avaliacdo em rigorosa observancia das exigéncias legais
vigentes, designadamente em estrito cumprimento da Lei
n.° 153/2015, de 14 de setembro e pelo Regulamento
2/2015 da CMVM, pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro, bem
como pela demais legislacédo nacional e internacional que
seja em cada momento aplicavel

O perito avaliador dispoe de um seguro de
Responsabilidade Civil Profissional (José Manuel Velez,
Apdlice n.° 0002332977), do qual se apresentam as
condigdes de validade pela anexagao do recibo de
pagamento de prémio de Seguro, no Apéndice |
(comprovativos e certificados).

Lisboa, 26 de janeiro de 2016

Documento assinado e certificado
digitalmente por :
José Manuel Velez, MRICS

8 s g e e s v Tt s

(assinatura digital)
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ANEXOS APENDICE A - MAPA DE CALCULOS

Areas consideradas A informacéao referente as areas apresentadas foi recolhida
tendo por base a informagao facultada pelo cliente.

TERRENO

1 SUPERMERCADO 2 2613m2 3628m2  100% 3620m2 om2  3628m2 3620m2
1A PASTELARIA 2 “a3m2 100% 43m2 om2 43m2 443m2
2 BOMBEROS 1 208m2 28m2  100% 288m2 om2 288 m2 288m2
3 RESIDENCAS 2 Nnsm 630m2  100% s30m2 om2 6302 s30m2
4 CONVENTO DASGRILAS 3 1462m2 1A62m2  100% 1273 m2 100%  1273m2 100% 4008 m2 Om2  4008m2 4008m2
5 CINTRAL BLECTRICA 1 736m2 736m2 50% 76m2 om2 736m2 88md
6 OFIONAAUTO ' 377 m2 WIm2 0% 377 m2 om2 377m2 77T m2
7 DEPOMITO DEAGUA ' 130m2 13Om0 130m2 om2 130m2 130m2
8 SERVIGOS INDUSTRIAIS 1 309 m2 w09m2  100% 309 m2 om2 309 m2 309 m2
9 SERVICOS ADMINISTRATIVOS 3 128 m2 128m2 0% dm2 100%  114m2 100% 355m2 om2 355m2 355m2
10 IO 1 897 m2 897 m2 0% 897 m2 om 857 m2 s28m2
15 TIPOGPANA 3 7sm2 250m2 3% 250m2 100%  Iosm2 100% 3sem2 250 m2 “sm2 358m2
T1A  TIPOGRAFIA

12 MASSAS 340y 230m2 678m2 o e7om2 0% 1018m2 10% 4o0my 100% 1728m2 78m2  2406m2 678 m2
12A  BOLACHAS 3V 360 m2 860m2  100%  800m2  100%  800m2 5% 396m2 100%  80om2 100%  2796m2 860m2  1656m2 2036m2
13 SERVICOS INFORMATICOS 3 589 m2 186m2 % 589m2 100% 833Im2 100% 1422m2 186m2 1 608m2 1422m2
14 SIL0S 1 29m2 29m2 100% 429m2 om2 429 m2 a29m2
15 ARMAZINS GERAIS 1 3490 m2 34%0m2 100% 3450m2 om2  3450m2 3490m2
16 FABRICADE PAD 2 1659 m2 1659 m2 0% 1459 m2 80% 3318m2 om2  3318m2 2654m2
16A  CONTETARIA 3

17 CONFEITARIA 2 968 m2 968m2  100% 967 m2 100% 1935 m2 omz  1935m2 1935 m2
18 MOAGEA 3 1208 m2 1208 m2 0% 12082 o, 1208m2 o 3624m2 om2  3624m2 121m2
19 S0 ' 2Mm2 214m2 214m2 om2 214m2 om2
20 sL0 8 202m2 02m2  100%  1414m2 105% 1516m2 om:  1616m2 1616m2
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ANEXOS APENDICE A - MAPA DE CALCULOS

Abordagem pelo método comparativo

Codigo Descricao
1 SUPERMERCADO
1A PASTELARIA
2 BOMBEIROS
3 RESIDENCIAS
4 CONVENTO DASGRILAS
5  CENTRAL ELECTRICA
6  OFICINA AUTO
7  DEPOSITO DEAGUA
8  SERVICOSINDUSTRIAIS
9 SERVICOSADMINISTRATIVOS
10 FRIO
11 TIPOGRAFIA
12 MASSAS

12A BOLACHAS

13 SERVICOSINFORMATICOS

14  SILOS

Meétodo Comparativo de Mercado

15  ARMAZENS GERAIS
16  FABRICA DEPAO

17  CONFETARIA

18 MOAGEM
20 SILO

Calculos
Area(m?2)
3.628 m2
443 m2
288 m2
630 m2
4,008 m2
368 m2
377 m2
130 m2
309 m2
355m2
628 m2
608 m2
678 m2
2.896 m2
1422 m2
12870 m3
3490 m2
2654 m2
1.935m2
121 m2
1616 m2

Valorunitario/m2 (€]
37500€
475,00 €
475,00 €
250,00€
175,00 €
350,00 €
450,00 €
400,00 €
450,00 €
500,00 €
475,00 €
475,00 €
475,00 €
475,00 €
475,00 €
100,00 €
300,00 €
450,00 €
450,00 €
450,00 €
375,00€

Total (£)

1.360.500,00 €
210.425,00€
136.800,00 €
157.500,00 €
701.400,00 €
128.800,00 €
169.650,00 €
52.000,00 €
139.050,00 €
177.500,00 €
298.252,50 €
288.800,00€
321.955,00€
1.375.600,00€
675450,00€
1.287.000,00 €
1.047.000,00 €
1.194.480,00 €
870.750,00 €
54.360,00€
606.000,00 €

Valor por m2 (€)

RELATORIO DE AVALIACAO
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ANEXOS APENDICE A - MAPA DE CALCULOS

Abordagem pelo método do custo

1 SUPERMERCADO 3628 m2 550,00€ 1.995400,00€ 70,00% 1.396.780 598.620
1A PASTELARIA 443 m2 550,00 € 243.650,00€ 50,00% 121.825 121.825
2 BOMBEIROS 288 m2 550,00 € 158.400,00 € 50,00% 79.200 79200
3 RESIDENCIAS 630 m2 600,00 € 378.000,00 € 60,00% 226.800 151200
4 CONVENTO DAS GRILAS 4008 m2 600,00€ 2404800,00€ 70,00% 1.693.360 721440
5 CENTRAL ELECTRICA 368 m2 500,00 € 184.000,00 € 70,00% 128.800 55200
6 OFICINA AUTO 377 m2 500,00€ 188.500,00€ 50,00% 94.250 94250
7 DEPOSITO DE AGUA 130 m2 400,00 € 52.000,00€ 50,00% 26.000 26.000
8 SERVICOS INDUSTRIAIS 309 m2 400,00 € 123.600,00 € 40,00% 49.440 74.160
9 SERVICOS ADMINISTRATIVOS 355 m2 500,00 € 177500,00€ 40,00% 71.000 106.500
10 FRIO 628 m2 550,00 € 345345,00€ 50,00% 172673 172673
11 TIPOGRAFIA 608 m2 550,00¢€ 334400,00€ 50,00% 1‘?.2:00 167200
12 MASSAS 678 m2 550,00€ 372.79000€ 50,00% 186.395 186.395
12A  BOLACHAS 2.896 m2 550,00€ 1.592.800,00€ 50,00% 796.400 796400
13 SERVIGOS INFORMATICOS 1422 m2 550,00€ 782.100,00€ 50,00% 391.050 391.050
14 SILOS 12870 m3 50,00€ 643500,00€ 50,00% 321.750 321.750
15 ARMAZENS GERAIS 3490 m2 400,00€ 1.396.000,00€ 75,00% 1.047.000 349.000
16 FABRICA DEPAO 2654 m2 500,00€ 1.327200,00€ 50,00% 663.600 663.600
17 CONFEITARIA 1935 m2 500,00 € 967.500,00 € 50,00% 483.750 483.750
18 MOAGEM 121 m2 500,00 € 60.400,00 € 50,00% 30.200 30200
20 SILO 1.616 m2 350,00€ 565.60000€ 50,00% 282.800 282.800
Encargosde Promogao (€) 2,00% 285870
Projectos e Fiscalizagio (€) 2,009 285870
Taxas e Licengas (€) 2,00% 285.870

RELATORIO DE AVALIAGAO 20
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALA SUL - LISBOA

ANEXOS
PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1 APENDICE A - MAPA DE CALCULOS



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIAGAO

31132-16-PM164 - Manutencio Militar, Ala Sul, Lisboa yie ld@
ANEXOS APENDICE A - MAPA DE CALCULQOS
Abordagem pelo método do rendimento Tendo por base as rendas atuais e uma taxa de
Critério da capitalizacao direta capitalizacao de 4%, que reflete a relacdo atual entre os
valores de arrendamento e os valores de venda na zona
(Determinacao do valor efectivo) envolvente ao bem. Para efeitos de célculo foi ainda

considerada uma taxa para custos ndo recuperaveis de 2%
gue na nossa opiniao se ajusta aos custos indiretos de
gestdo, manutencdo e obrigagdes fiscais a suportar pelo
proprietario.

Meétodo do Rendin

ento (Capitalizacao Directa) - Calculos de valor Efectivo

g
3 RESIDENCIAS 630,00 0,79 500
4 CONVENTO DASGRILAS 4.008,00 0,59 2375

Area(mz) lorunitario/m2

Valor de Renda/ano (€) 34.500

Valor para Custos ndo recuperaveis (€) 2,00% 690

Valor por m2 (€) 182

RELATORIO DE AVALIAGAO 21
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ANEXOS APENDICE B - PROSPECAO DE MERCADO

Comparaveis de mercado

v

Jumtopcdo - Sociedade de
e '.”H"Ldl Lisboa/Beato 1990 bom 1433 935,000 652,48 Valorminimo: 428 Percentis: 651
Justopgao - Sociedade de . " ™ ; i
[Armazem Mediagso Imobilisria, Lda Lisboa/Beato 2000 bom 1234 803.000 650,73 Valor Méximo: 707 Mediana: 652
Justops s - Sociedade de £
Armazem ",’e;:hlmd;l“‘m Lisbow/Beato 1990 bom 4100 2700000 65854 1°Quanil: 651 Médiaamostral 61
Armazem Engel & Volkers Lisboa LisboaMarvila/Pogo doBispo © 1950 Mau 2805 1200000 42781 20Quanil: 652 DesvioPadiio 109
9
Armazem RE/MAX ReOriente Lisboa/marwvila/Santa Apolonia T 1950 Razoavel 5520 3800.000 706,52  3°Quantil: 659 AreaMédia 3018
RELATORIO DE AVALIAGAO 2 3
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ANEXOS APENDICE C - MAPA DE LOCALIZACAO

Localizagao do Imdvel Coordenadas GPS:
Latitude:  38°43'55.33"N
Longitude: 9°6'21.84"W

S oogle earth
2 L
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ANEXOS APENDICE D - REPORTAGEM FOTOGRAFICA
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METODOLOGIAS DE AVALIACAO

A) ATIVOS SEM DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO FUTURO

Método Comparativo

Método do Rendimento

Método dos Custos

B) ATIVOS DE PROMOCAO DE MEDIA

E GRANDE DIMENSAO ASSOCIADOS

A UM DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
FUTURO

Método do Valor Residual

Método do Rendimento - Critério de DCF
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APENDICE F - METODOLOGIAS DE AVALIACAO

ANEXOS

A) ATIVOS SEM DESENVOLVIMENTO O relatério inclui fundamentacgao teérica dos métodos
IMOBILIARIO FUTURO de avaliacao, quadros de prospecao, quadros de avaliacédo,
descricdo matricial e cadastral das propriedades que
constituem o objeto de avaliacdo, anexo fotografico
e anexos com toda a documentagao utilizada.

Método comparativo O critério de comparacao de mercado tem por referéncia
os valores de transacdo de iméveis semelhantes
e comparaveis ao imével objeto de andlise,
obtidos através de prospe¢do de mercado realizada
na zona.

Importa realcar que para que exista rigor na aplicagéo
deste critério é necessario verificar a veracidade

da informagao recolhida, nomeadamente no que diz
respeito a dicotomia valor pretendido/valor escriturado,
e a questao das areas.

Ap6s a recolha da informagao que sustentaréd a estimativa
de valor, tera de existir uma classificacdo da mesma

de acordo com os itens (localizacdo, estado de conservacéo,
nivel de acabamentos, éreas, ...) que se coadunam

com o tipo de propriedade a avaliar.

A utilizagdo deste critério pode ser substancialmente
melhorada se forem consideradas duas formas
de aperfeicoamento deste método, a saber:

a) Homogeneizagdo
Permite comparar propriedades que apresentem
caracteristicas diferentes entre si.

b} Analise Estatistica

Permite o tratamento da informagao com maior precisédo
através da definicdo de certos parametros estatisticos
(média, desvio padrao e variancia).

Sintetizando, grande parte do “sucesso” da aplicabilidade
deste critério é funcdo da quantidade de informacéo
obtida, isto é, do volume de transagdes de propriedades
analogas a que se esta a avaliar.
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E o critério através do qual se estima o valor atual

de beneficios futuros gerados pela propriedade,

tendo por base o principio da antecipacéo (saldo
actualizado entre os beneficios e os custos futuros inerentes
a determinada propriedade). Para tal séo normalmente
utilizados dois métodos de capitaliza¢ao, a saber:

Capitalizacdo direta
E método através do qual se estima o valor de um imével
através da seguinte férmula:

Valor do imével = (Rendimentos liquidos anuais/ Taxa
de capitalizagao)

Deste modo podemos identificar 3 passos na aplicacédo
deste método;

1° - Estimativa dos rendimentos liquidos médios gerados
pelo imével em questao.

Estes rendimentos obtém-se deduzindo ao rendimento
bruto do periodo de tempo considerado todas as despesas
e encargos que existirao nesse espago temporal.

2° - Fixacao de uma taxa de capitalizagao.

Trata-se de uma taxa que reflete arelacéo existente

entre o mercado de venda e de arrendamento

num determinado local. Parte-se do pressuposto

que a renda seré perpétua e de termos anuais constantes.

30 - Estimativa do valor do bem.
Resulta da aplicacdo da formula anteriormente
apresentada.

Critério Discounted Cash Flow (DCF)

Este método baseia-se na ideia de que o valor de um ativo é
determinado em funcao dos fluxos de rendimento que tal
ativo consegue gerar.

Este método é utilizado principalmente nos casos de pro-
priedades comerciais e propriedades de rendimento.

Deveréao ser considerados todos os rendimentos e despe-
sas, tendo em conta as condi¢oes de mercado a data da
avaliacéo e considerar taxas de ocupagéo, despesas gerais
de funcionamento e de investimento.

Como ferramenta principal de estimativa de valor, aquando
da utilizacdo do método do rendimento, na Prime Yield,
utilizamos o software Argus Valuation DCF que nos permite
uma abordagem integrada de portfolio.

ARGUS
Valuav.;on DCF™
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Método dos custos Este critério é baseado no principio da substituicéo.
O terreno é avaliado (face ao mercado) em separado
das construcdes existentes face a orcamentos de custos
correntes de substituicado deduzidos de um fator
de depreciacao que traduza a obsolescéncia funcional,
econdmica e o estado fisico do imdvel.

Trata-se de um critério bastante utilizado quando o
avaliador tem de estimar o valor para imoveis dificilmente
compardveis ou devido a inexisténcia de arrendamento.

Devem ser respeitados os seguintes passos na avaliacédo
de um imével utilizando este critério.

a) Estimar o valor do terreno onde se encontram
implantadas as edificacdes. Tal é efectuado através
do método comparativo de mercado, ou seja, o valor
de mercado do terreno sera aferido tendo em conta
a prospecao de mercado.

b) Determinar o custo de constru¢do, em novo,
de uma propriedade “semelhante” a que é objeto
de avaliacao.

¢) Afetar um coeficiente de depreciacao, ao valor obtido no
passo anterior, que traduza a deterioracao fisica
e a obsolescéncia funcional e econémica do bem.
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ANEXOS APENDICE F - METODOLOGIAS DE AVALIACAO

B) ATIVOS DE PROMOGAO DE MEDIA

E GRANDE DIMENSAO ASSOCIADOS

A UM DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO
FUTURO

Método do valor residual

Método do rendimento:
Critério Discounted Cash Flow (DCF)

RELATORIO DE AVALIAGAO
PM 164, MANUTENGAO MILITAR - ALASUL - LISBOA

PRIME YIELD Mod. PY04i-005 / Rev. 1

O relatério incluird fundamentacao teérica dos métodos

de avaliacao utilizados, quadros de prospeccao, quadros
de avaliacdo, mapa de fluxos de caixa, descricdo matricial
e cadastral das parcelas que constituem o projeto, anexo
fotogréfico e anexos com toda a informacgéo utilizada.

Este grupo de imédveis seré alvo de uma simulagao de
cenarios no qual serd ponderado o risco urbanistico, bem
como o risco financeiro de cada um dos projetos
imobiliarios.

O Valor de Mercado da propriedade assim determinado é
baseado na projeccao das receitas a gerar pelo projeto de
desenvolvimento considerado, bem como na proje¢do de
custos a suportar.

Assim, o Valor de Mercado da propriedade é baseado numa
analise de rentabilidade do projeto de desenvolvimento,
consentédneo com as capacidades urbanisticas do local.

O presente método é bastante utilizado na avaliagdo de
terrenos e imdveis em que seja viavel uma alteracéo ou
maximizac¢do do uso. Uma avaliacdo que tenha por base
este método em que se estudam as varias alternativas (usos
possiveis e legalmente aceites) devem ser suportados por
uma andlise de cendrios (Andlises de Sensibilidade e/ou
Simulacao de Monte Carlo), em que séo testadas as
varidveis chave e em que estd presente o principio da
antecipacao (Estimar, aos dias de hoje, os beneficios e
custos futuros do imével a adaptar, promover, ampliar, ...).
A metodologia de avaliacdo de alternativas é
extremamente utilizada na montagem de negécios
imobilidrios, uma vez que permite definir a partida qual o
tipo de projeto mais adequado para o terreno em causa
(valor residual mais elevado representa o melhor uso
alternativo para a propriedade objeto de intervencgéo).

Para a estimativa do valor do bem através dos cash flows
descontados a Prime Yield utiliza o Software Argus
Developer, 0 que permite a realizacdo de andlises de
sensibilidade com diversos cenarios de custos e proveitos.

ARGUS
DEV Developer ™
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Gross External Area (GEA)

A Prime Yield fundamenta as defini¢des das dreas com base
no “Code of Measuring Practice - RICS".

Gross External Area is the area of a building measured

Including

1.1 Perimeter Wall thickness and external projections
1.2 Areas occupied by internal walls and partitions
1.3 Columns, piers, chimney breasts, stairwells, lift-
wells, and the like

1.4 Atria and entrance halls, with clear height above,
measured at base level only

1.5 Internal balconies

1.6 Structural, raked or stepped floors are

to be treated as a level floor measured horizontally
1.7 Horizontal floors, whether accessible or not,
below structural, raked or stepped floors

1.8 Mezzanine areas intended for use with
permanent access

1.9 Lift rooms, plant rooms, fuel stores, tank rooms
which are housed in a covered structure of a
permanent nature, whether or not above the main
roof level

1.10 Outbuildings which share at least one wall with
the main building

1.11 Loading bays

1.12 Areas with a headroom of less than 1.5m

1.13 Pavement vaults

1.14 Garages

1.15 Conservatories

RELATORIO DE AVALIAGAQ
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externally at each floor level.

Excluding

1.16 External open-sided balconies, covered ways and fire
escapes

1.17 Canopies

1.18 Open vehicle parking areas, roof terraces, and the like
1.19 Voids over or under structural, raked or stepped floors
1.20 Greenhouses, garden stores, fuel stores, and the like in
residential

property
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Gross Internal Area (GIA)

Gross Internal Area is the area of a building measured to the

Including

2.1 Areas occupied by internal walls and partitions
2.2 Columns, piers, chimney breasts, stairwells, lift-
wells, other internal projections, vertical ducts, and
the like

2.3 Atria and entrance halls, with clear height above,
measured at base level only

2.4 Internal open-sided balconies, walkways, and the
like

2.5 Structural, raked or stepped floors are to be
treated as a level floor measured horizontally

2.6 Horizontal floors, with permanent access, below
structural, raked or stepped floors

2.7 Corridors of a permanent essential nature (e.g.
fire corridors, smoke lobbies)

2.8 Mezzanine floor areas with permanent access
2.9 Lift rooms, plant rooms, fuel stores, tank rooms
which are housed in a covered structure of a
permanent nature, whether or not above the main
roof level

2.10 Service accommodation such as toilets, toilet
lobbies, bathrooms, showers, changing rooms,
cleaners’ rooms, and the like

2.11 Projection rooms

2.12 Voids over stairwells and lift shafts on upper
floors

2.13 Loading bays

2.14 Areas with a headroom of less than 1.5m (see
APP &)

2.15 Pavement vaults

2.16 Garages

2.17 Conservatories

RELATORIO DE AVALIAGAO
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internal face of the perimeter walls at each floor [evel.

Excluding

2.18 Perimeter wall thicknesses and external projections
2.19 External open-sided balconies, covered ways and fire
escapes

2.20 Canopies

2.21 Voids over or under structural, raked or stepped floors
2.22 Greenhouses, garden stores, fuel stores, and the like in
residential property

37

ANEXOS
APENDICE G - GLOSSARIO



PRIME YIELD
CONSULTADORIA | AVALIAGAO

31132-16-PM164 - Manutengao Militar, Ala Sul, Lisboa

yield®

ANEXOS APENDICE G - GLOSSARIO

Net Internal Area (NIA)

Net Internal Area is the usable area within a building

measured to the internal face of the perimeter walls at each
floor level.

Including

3.1 Atria with clear height above,

measured at base level only (but see 3.11)

3.2 Entrance halls (but see 3.11)

3.3 Notional lift lobbies and notional fire corridors
3.4 Kitchens

3.5 Built-in units, cupboards, and the like occupying
usable areas

3.6 Ramps, sloping areas and steps within usable
areas

3.7 Areas occupied by ventilation/heating grilles
3.8 Areas occupied by skirting and perimeter
trunking

3.9 Areas occupied by non-structural walls
subdividing accommodation in sole occupancy
3.10 Pavement vaults

RELATORIO DE AVALIAGAO
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Excluding

3.11 Those parts of entrance halls, atria, landings and
balconies used in common (see 3.1 and 3.2)

3.12 Toilets, toilet lobbies, bathrooms, cleaners’ rooms, and
the like

3.13 Lift rooms, plant rooms, tank rooms (other than those
of a trade process nature), fuel stores, and the like

3.14 Stairwells, lift-wells and permanent lift lobbies

3.15(a) Corridors and other circulation areas where used in
common with other occupiers

3.15(b) Permanent circulation areas, corridors and
thresholds/recesses associated with access, but not those
parts that are usable areas

3.16 Areas under the control of service or other external
authorities including meter cupboards and statutory service
supply points

3.17 Internal structural walls, walls enclosing excluded
areas, columns, piers, chimney breasts, other projections,
vertical ducts, walls separating tenancies and the like
3.18(a) The space occupied by permanent and continuous
air-conditioning, heating or cooling apparatus, and ducting
in so far as the space it occupies is rendered substantially
unusable

3.18(b) The space occupied by permanent, intermittent air-
conditioning, heating or cooling apparatus protruding
0.25m or more into the usable area

3.19 Areas with a headroom of less than 1.5m

3.20 Areas rendered substantially unusable by virtue of
having a dimension between opposite faces of less than
0.25m. See diagram E

3.21 Vehicle parking areas (the number and type of spaces
noted)
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APENDICE H- NIVEIS DE SERVICO

A Prime Yield - Consultadoria e Avaliagdo Imobilidria, Lda.
(“Prime Yield"), sociedade por quotas, com sede na Avenida
Columbano Bordalo Pinheiro, Edificio Pértico, n® 75, 7° piso,
fragdo 706, freguesia de Campolide, concelho de Lisboa,
registada na Conservatdria do Registo Predial de Lisboa sob o
nimero Unico de matricula e de pessoa coletiva 507235452,
registada na CMVM (Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios) como Perito Avaliador de Imdveis com o numero
AVFI)/05/013, apos verificagdo e avaliagdo da experiéncia,
qualificagbes e idoneidade da sociedade e dos quatro técnicos
que atuam em nome da mesma.

A Prime Yield possui ainda as seguintes certificagdes:

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) - sociedade
registada sob o nimero 042807;

Bureau Veritas - certificado em Qualidade e Ambiente,
respetivamente, pela norma NP EN ISO 9001:2008 e norma NP
EN ISO 140001:2004;

Associada da ASAVAL - Associacao profissional das sociedades
de avaliacao (associada n.°4), que é membro da TEGOVA.

A Prime Yield e os peritos que atuam em seu nome encontram-
se sujeitos a supervisao e a fiscalizagao da CMVM, bem como do
Banco de Portugal e da Autoridade de Supervisdo de Seguros e
de Fundos de Pensdes.

O exercicio da atividade da Prime Yield encontra-se regulado
pela Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro e pelo Regulamento
2/2015 da CMVM, pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro, bem
como pela demais legislagdo aplicavel, encontrando-se os
peritos avaliadores de iméveis e os seus colaboradores
submetidos a regras de conduta e de controlo nacionais e
internacionais, nomeadamente no que respeita a padroes de
ética, de qualificagdo profissional e de organizagao interna no
exercicio das suas fungbes, garantindo, através das
metodologias e praticas profissionais utilizadas, a mais elevada
qualidade dos seus servigos.

O capital social da Prime Yield ndo é detido por quaisquer
entidades externas aos quadros da sociedade, sendo nessa
medida uma empresa auténoma e independente de quaisquer
grupos econémicos.

A Prime Yield adota, pois, politicas de independéncia, nédo se
coadunando a sua atividade com situagdes suscetiveis de afetar
a sua imparcialidade de andlise, em rigoroso cumprimento do
artigo 19° da Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro, sendo as
avaliagbes produzidas em estrita observancia dos normativos
legais acima referidos, bem como das regras internacionais
adotadas pela RICS, assegurando o total cumprimento da VPS1
da edi¢do de Janeiro do RICS Valuation - Professional Standards
2014.

O presente relatério apenas poderd ser utilizado para os fins
contratados e no ambito de projetos ou negdcios relativos ou
que envolvam o ou os imdéveis avaliados, ndo podendo ser
divulgado a terceiros fora do estritamente necessario para o
cumprimento desses fins.
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A utilizagdo do presente relatorio para fins distintos das finalidades
contratadas carecerd sempre de autorizagdo prévia da Prime Yield,
nomeadamente para efeitos de processos de financiamento. Nos casos
de portabilidade obrigatéria dos relatérios de avaliagdo de iméveis para
clientes bancdrios que eventualmente serd prevista em regulamentagao
a aprovar pelo Banco de Portugal, conforme previsto no artigo 22°,n.° 1,
alinea b) da Lei n.° 153/2015 de 14 de setembro de 2015, a utilizagao dos
relatérios terd de ser precedida de uma comunicagdo prévia a Prime
Yield.

Quaisquer servicos complementares ou cendrios extraordinarios de
avaliagdo, que ndo estejam previstos no ambito dos termos de
contratagdo ou regime contratual aplicavel na relagéo entre a Prime
Yield e a Entidade Contratante, deverdo ser alvo de apresentacdo de
uma proposta ou termos de contratagdo separados.

A Prime Yield informa também que, antes da realizagéo de quaisquer
transagdes financeiras, seja verificada pela Entidade Contratante a
validade dos pressupostos adotados.

Quaisquer danos decorrentes de erros ou omissdes constantes dos
relatérios de avaliagdo apenas serdo da responsabilidade dos peritos
avaliadores de imoveis caso estes lhe sejam imputaveis a tftulo de dolo,
desde que tais danos sejam causados a entidade contratante, aos
acionistas ou participantes de organismos de investimento coletivo, aos
clientes bancarios, aos tomadores de seguros, segurados e beneficiarios
de contratos de seguro e aos associados, participantes e beneficidrios de
fundos de pensdes e desde que os relatérios tenham sido utilizados para
os fins a que os mesmos se destinam, nos termos previamente ajustados
com a Prime Yield. A entidade contratante respondera solidariamente e
independentemente da culpa, pelos danos causados aos acionistas ou
participantes de organismos de investimento coletivo, aos clientes
bancarios, aos tomadores de seguros, segurados e beneficiarios de
contratos de seguro e aos associados, participantes e beneficidrios de
fundos de pensbes.

A Prime Yield elabora os relatérios com base nos elementos e nos
documentos disponibilizados ou entregues pela Entidade Contratante,
ainda que emitidos ou facultados por quaisquer entidades publicas ou
privadas. A Prime Yield assume que a informagdo fornecida pela
entidade contratante é completa e verdadeira, ndo recaindo sobre a
Prime Yield qualquer responsabilidade por eventuais erros ou omissdes
que constem nos relatérios de avaliagdo decorrentes da inexatidéo,
falsidade ou incoeréncia dos elementos ou documentos
disponibilizados tanto pela Entidade Contratante, como por quaisquer
entidades, publicas ou privadas.

Nos termos do disposto no artigo 7° da Lei n.° 153/2015, de 14 de
setembro, a Prime Yield é segurada por seguro de responsabilidade civil
profissional, contratado a favor de terceiros lesados, cujo n° da apdlice,
companhia seguradora, capital seguro e validade é o que se encontra
em anexo ao relatério no Apéndice de Comprovativos e Certificados.
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Eu, José Manuel Velez, licenciado em Gestao Imobilidria na qualidade de perito avaliador de iméveis de fundos de
investimento imobiliario, a atuar em nome da sociedade - “Prime Yield - Consultadoria e Avaliagao Imobiliaria,
Lda.”, registada na CMVM sob o n.° AVFil/05/013, declaro nao existirem quaisquer incompatibilidades suscetiveis
de afetar a minha imparcialidade de anélise e que obstem a elaboragédo do presente relatério de avaliagdo para o
cliente identificado na alinea d) do relatério, pelo facto de nao me encontrar abrangido por qualquer uma das
incompatibilidades previstas no artigo 19° do Regulamento CMVM ne 02/2015, nomeadamente por néo ter
qualquer interesse especifico no imével objeto de avaliagao, por ndo pertencer aos 6rgaos sociais da empresa ou
de empresas que com esta se encontrem em relagao de dominio ou de grupo, em virtude de nao ter uma relagao
de trabalho subordinado com qualquer uma destas entidades e de ndo ter participagdes qualificadas no capital
social das referidas empresas ou qualquer outra relagao, comercial ou pessoal com as entidades envolvidas.

Mais declaro que o Conselho Diretivo da CMVM deliberou, nos termos do artigo 29.%/3 do RJFII, aprovado pelo
Decreto-Lei n.°60/2002, de 20 de Marco, e do artigo 19.° do Regulamento da CMVM n.28/2002, apds a verificagdo e
avaliacdo da experiéncia e da idoneidade do requerente, conceder o registo como perito avaliador de imoveis de
fundos de investimento imobiliario, a:

- “Prime Yield — Consultadoria e Avaliagédo Imobiliaria, Lda.”

Como perito individual, a atuar em nome da sociedade supra referida:

- José Manual Velez;

Tendo sido atribuido, respetivamente, o nimero AVFII/05/013.

Declaro ainda que a presente avaliagao foi feita de acordo com em rigorosa observéncia das exigéncias legais
vigentes, designadamente em estrito cumprimento da Lei n.° 153/2015, de 14 de setembro e pelo Regulamento
2/2015 da CMVM, pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro, bem como pela demais legislagao nacional e internacional
aplicével.

O perito avaliador dispde de um seguro de Responsabilidade Civil Profissional (José Manuel Velez, Apélice n.°
0002332977), do qual se apresentam as condi¢ées de validade pela anexagao do recibo de pagamento de prémio
de Seguro, no Apéndice | (comprovativos e certificados). A pedido do cliente poderemos enviar o documento de
condicdes particulares associadas a apélice de Seguro em vigor.

Peritos avaliadores de imoveis

_P"_““’_’ avalisdares de - Nome | Denominagao: Prime Yield - Cc ia e Avafiagio ilidria, Lda
maysis + N° de registo: AVFII05013
+ Tipo de entidade: Pessoa Colecliva
- Data de registo: 14/04/2005
- Enderego | Sede social: Avenida Aniénio Serpa, n® 3 - D 1050-026 LISBOA
+ Pessoas que actuam em nome da socledade:

+ Melson Manuel da Silva Régo

- Miguel Beinardo Serra Ribeiro

- Médrio Ricardo de Ornelas Neves

+ José Manuel Miranda Velez

- Bruno Miguel Barata Mina

- Jorge Alexandre Dias Gongalves

- Célia Manuela Costa Pereira Sampaio

- Nuno Jeige Pimenta Mendes Ferreira

« Joana Freire Ferreira Silva Santos Pinha

- Jo¥o Pedro Marques das Neves Carneiro

- Mariana Mendonga dos Santos

» Lara Mendes Neves

» Luis Miguel do Nascimento Madatena
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lsabel Feﬂ\andes
Directora de Servicos

Assunto: Prédio Militar PM 164/tisboa - "Manutengdo Militar (Ala Sul)”’. Cedéncia de

utilizagéio & Cdmara Municipal de Lisboa.
V/ Ref.*:

N/ Ref.2: Informagao n°40/DSAVP/2016 de 01 de Margo,

N/ Ent.*:
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DACM
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Prop. . 35 /MG
L F—

Para: Subdirector-Geral do Tesouro g Finangas

DESPACHO

Proc.26-LFA-B-10
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Serve a presente informag8o para analisar a avaliagdo o Prédio Militar PM

164/Lisboa que corresponde as antigas instalacdes da “Manutencéo Militar (Ala
3

Suly’, localizadas na Travessa do Grilo, zona do Beato, em Lisboa. )

2. A avaliagdo deste complexo tem como prapésito a eventual cedéncia de utilizagdo
a Camara Municipal de Lisboa.

3. As instalagbes foram no essencial construidas ao longo do século XX, junto do
antigo Convento do Grilo, que de resto integra o complexo industrial avaliado ainda

que com utilizagdo de habitagao.

4. O imovel localiza-se entre a zona ribeirinha da Av. Infante D. Henrique e a Rua do
Grilo, otupando uma é&rea de terreno com cerca de 3 ha. O patrimoénio &
constituldo por edificios de tipologia e época diversa% desde Silos, Armazéns,
Edificios Industriais, Administrativos, Residenciais etc, totalizando uma area bruta
de construcde de aproximadamente 35.000 m2. De uma forma geral, 0 estado de
conservacgao é considerado fraco.

Area bruta
Edificio (m2}
1 Supermercado 3.628
1A Pastelaria 443
2 Bombelros 288
3 Residencias 630
4 Convento das Grilas 4.008
S Central Electrica 736
6 Oficina Auto 377
7 Dep6sito de Agua 130
8 Servigos Industriais 309
9 Servigos Administrativos 355
10 Frio 897
11 Tipografia 608
12 Massas 2.406
12A 8olachas 3.656
13 Servigos informatlicos 1.608
14 Silos 429
15 Armazéns Gerais 3.490
16 Fabrica de Pdo 3.318
17 Confeitaria 1935
18 Moagem 3.624
19 Silo 214
20 Sllo 1.616
Total 34.705
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O complexo industrial encontra-se praticamente desativado j4 ha aiguns anos
sendo que a actividade meramente residual se resume ao laboratério de anélises,
oficina mecénica e armazenagem de frio. Relativamente ao Convento e edificio
contiguo de residéncias estes encontram-se parcialmente ocupados como
residéncias de militares ou funcionarios da Manutenc¢&o Militar.

De assinalar que parte dos edificios industriais estdo ocupados com equipamentos
fabris ligados a actividade que ali foi desenvolvida, nomeadamente no fabrico de
massas, panificagdo e bolachas, que constituem hoje em dia um Patriménio
Argueologico Industrial a preservar. Regista-se assim no imével também alguma

actividade museologica.

Avaliagdo é no pressuposto do imdvel livre e devoluto, com excepgédo de que deve
ser mantido o patriménio Arqueolégico Industrial, enquanto nicleo museoiégico,
ficando a manuteng&o e administragéo a cargo do cessionario.

A avaliagdo tem ainda como pressuposto a manutengéo, conservagédo e/ou
reabilitagdo do edificado existente, ou seja, a manutengdo da mesma capacidade
construtiva instalada, ainda que com a possibilidade de usos alternativos que se
adaptem ao edificado, naturalmente enquadraveis na legislagdo urbanistica.

A avaliagdo foi realizada em finais de Janeiro de 2016 por trés empresas de
avaliagdo (Prime Yield — Consultoria e Avaliagdo Imobiliaria; UON Consuiting e
CPU Consultores), solicitadas pela Camara Municipal de Lisboa, tendo sido
enviado para a DGTF as respetivas versdes draft que aqui serdo analisadas

(relatérios em anexo).

No quadro a seguir apresenta-se o resultado das avaliagdes em fungdo das varias
metodologias de avaliagdo (Comparativo, Rendimento e Custo):

E | Unit i€/m2.
mpresa Comparativo| ABCacimia | Rendimento Custo
 "dosolo] .
Prime Yield | 11.215.623€|° i 11.086.911 €
UON 9,176.004€ | - 14.408.648 €
CPU 13.000.000 €]
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12.

13.

14.
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Direcglio-Geral do Tesoura e Finangas

. Verificou-se entretanto que a avaliagdo da CPU, que aplicou exclusivamente o

método do Rendimento, apresenta, salvo melhor opinido, um erro no calculo.
Corrigido esse lapso resuita o valor de 11.958.001 € para o imdvel e n&o os
13.000.000 €. A seguir apresenta-se o mesmo quadro corrigido com o novo valor;

Empresa Unlt.ﬁ['k/,ﬁz Unlt.[c/mz
Comparativo | ‘ABCacima Rendimento | ABCacima Custo
do solo} do s0l0] . sl
Prime Yield | 11.215.623 € ©343€ e 11.086.911€| . .
UoN _ 9.176.004€| ~ 280€¢| 14.408.648€| - . 440
CPU 11.958.001 € 365¢€ e

Observando os resultados, considera-se que a dispersdo dos resultados ndo é
muito significativa face ao que poderia ser expectavel, atenta as caracteristicas e
dimensado do imovel. Note-se que se trada de um imdvel de liquidez limitada.
Nafturalmente que as diferencas registadas serdo explicadas pela adogdo de
diferentes pressupostos, mesmo que dentro dos limites do razoavel.

No caso do Método do Custo, a diferenga entre o resultado da avaliagdo da Prime
Yield e da UON resulta ndo sé pelos pressupostos: valorizagdo do terreno,
depreciagdo e margem de promogéo, como pela circunstidncia da avaliagdo da
Prime Yield excluir as areas ocupadas pelos espagos passiveis de integrar o
nicleo museolégico, conforme se observa no seguinte quadro comparativo, em
que a “area bruta locavel” é cerca de 75% da drea bruta,

Método do Custo .. -

Margem de

Areabruta valorem Vatordo Custo de . Promoc3o/Encal  Valorno
construgdo Depreciagio

locdvel (m2) Novo Terreno {Dir+ind) rgos estaddo atual

comercializagio
Prime Yield 27.013 20,559,794 € 3.219,500€ | 15.151.163€| 8.420.305€ 1136.589€( 11.086.911€
UON 34.705 21.165.882 € 6.645.440€| 14.247.684€| 6.661.094€ 176.818€| 14.408.648€

Assim, se considerarmos que as areas museoldgicas ndo deverdo gerar

rendimento, pelo menos a curto/médio prazo, tem-se que o valor do método do
Custo que "compara” com o Método do Rendimento € na ordem dos 11 M€. De
resto, também com o Comparativo, onde a Prime Yield utilizou critério idéntico para

as areas.
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15. Relativamente ao Método do Rendimento, e designadamente na questio das
areas ocupadas pelos equipamentos, verifica-se que a UON utilizou um critério
idéntico ao adoptado pela Prime Yield' nos métodos Comparativo e do Custo,
inclusivamente com uma area bruta locavel (26.454 m2) semelhante. J4 a CPU
abordou esta questdo de outra forma, fazendo refletir na renda unitaria, neste caso

inferior.

16. Assim, conforme se verifica no quadro a seguir a diferenga de valores resuita
essencialmente na yield admitida® e no custo de obras necessérias para que seja
possivel gerar o rendimento potencial admitido, j& que em relagdo a renda
potencial liquida a diferenca é de apenas 5%.

Renda Valor do Valor do
, . . X Custo de
Potencial | Yield {%)| Imdvel apos Imdvel no
- Obras
Liquida obras estado atual
76.676 €| 7,82% 11.771.699 €| 2.595.695 € 9.176.004 €
80.981€| 6,90% 14.083.701 €| 2.125.700€ | 11.958.001 €

17. Esta comparagdo permite conciuir que existe, de certa forma, uma contradicéo
nos pressupostos se considerarmos cada avaliagdo como um cenério. Com efeito,
uma renda potencial liquida inferior € um custo de obra superior deveriam vir
acompanhados de uma yie/d inferior, situagdo contraria ao que se verifica.

18. Por outro lado, contrariamente ao indicado no inicio da informacgdo de que a
avaliacdo € no pressuposto do imovel livre e devoluto, as duas empresas, UON e
CPU, consideraram as ocupacgdes registadas nas residéncias e respetiva renda
(abaixo do mercado). No caso da UON foi considerado apenas a capitalizagéo
direta do atual rendimento, mesmo considerando que nem todas as residéncias
estdo ocupadas. Esta situagdo € no entanto compensada pelo facto de ndo se ter
admitido qualquer investimento em obras e uma yield inferior (6%). No caso da
CPU néao é apresentado detalhe dos calcuios efetuados pelo que ndo é possivel
verificar quatl a abordagem concreta com que esta questio foi fratada.

! Nos métados Comparativo e do Custo.
2 A yield indicada ¢é a Yield dedvzida dos encargos de manuteng&o, que sio estimados pela UON ¢ CPU
respetivamente em 3% e 3,5% da renda potencial.
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19. Ainda no caso da avaliagdo da UON, se retirarmos o rendimento considerado para
as residéncias (116.400 € + 552,800 €) e incluirmos os valores estimados por
estes no Método do Custo (292,572 € + 1863.281 €), resultaria o valor de
10.662.557 €, aproximando-se assim dos 11 M€ que resultou da analise dnterior
pelo Método do Custo e do Método Comparativo da Prime Yield.

20. Contudo observando com mais detalhe a estrutura de custos e receitas do modelo
de avaliagdo da UON (Método do Rendimento), ja que como se referiu o quadro de
avaliagdo da CPU ndo apresenta detalhe suficiente. Assim, verificamos que alguns
pressupostos podem ser discutiveis nomeadamente a renda unitaria considerada
genérica de 6 €/m2 aplicada & area efectivamente ocupada tendo em conta o
investimento minimalista que foi admitido para obras, mesmo considerando que
nao inclui as areas ocupadas por equipamentos e foi admitido uma taxa de
ocupagao genérica- de 60%.

21. Estas circunstancias levam a necessidade que se introduza um terceiro cenario
com base em outros pressupostos adoptados pela DGTF e tidos como razoaveis.
Adoptando-se para o efeito o mesmo modelo ou estrutura de calculo da avaliagédo
da UON neste método do Rendimento e a mesma area bruta locavel (26.454 m2).

22. Neste novo cenario as diferengas serdo, por um lado, a questao das residéncias,
que se vai considerar como devolutas aumentado assim a renda potencial para
valores de mercado (7,50 €/m2)®. Esta renda potencial pressupde no entanto a
necessidade de um investimento em obras significativo (500 €/m2*). Para o
restante edificado € admitido uma renda unitaria potencial inferior {renda média de
3,75 €/m2)° mas uma taxa de ocupagdo genérica superior, 80%°. Por Ultimo, &

* Da anilise de mercado da CPU ¢ referido que para o mercado residencial os valores de renda
observados variam entre 6 ¢ 7 €/m2. Aqui adota-se um valor ligeiramente superior ao limite superior face
ao investimento admitido para obras de reabilitagio.

* Valor que se considera ajustado para uma reabilitagdo & medida das necessidades de mercado.

% Dado o tipo de edificado e o investimento minimalista admitido assume-se que o segmento de mercado
que mais se assemelha ao imével, em termos genéricos, € o de Armazéns. Da anilise de mercado da CPU
é referido que para o mercado de armazéns os valores de renda observados variam entre 2 € 6 €/m2. A
UON indica emise dm oferta de armazéns variam entre 2,4 €/m2 e os 4,5 €/m2, com uma média de 3,6
€/m2. Apesar de uma 4rea muito significativa adoptou-se uma renda unitaria préxima dos valores médios
por o edificado permitir flexibilidade para outros usos mais ligados ao segmento de servigos, ainda que
sem a qualidade e qualificagdo dos vuigos. edificios de servigos tendo em conta o investimento
minimalista admitido.

§ Excepto 100% para os edificios “Supermercado” e “Pastelaria” 3 semelhanga da UON e do edificio das
“Residéncias”.
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adoptado uma yield de 7%, tendo por referéncia a taxa utilizada pela CPU (6,9%),

que se considera mais razoavel.

De acordo com os calculos realizados em anexo, resultou para o iméve! o valor de
11.903.226 €, que se arredonda para 11.900.000 €, valor esse que acaba por se
enquadrar nos restantes valores de avaliagéo.

24. Adotando-se entéo este valor de 11.800.000 € importa agora determinar o valor de

25,

26.

27.

cedéncia de utilizagdo do imovel, tendo em conta aqui os encargos e as
responsabilidades do cessionario com a conservagdo e manutengédo do imdvel,
que decorrem do D.L. 280/2007, de 7 de Agosto, e ainda da manutencéo e
administragdo do Nucleo Arqueolégico Industrial, conforme pressuposto de

avaliag&o.

O cdlculo do valor de cedéncia sera realizado para os prazos de 30, 40 e 50 anos,
conforme orientagdo superior, sendo que 0 montante devera ser pago numa
prestagao Unica € no momento inicial. Para o efeito, sera utilizado o critério do VAL
(Valor atualizado liquido) da teoria de andlise financeira, em que o valor de
cedéncia correspondera ao valor actualizado das rendas futuras.

O ponto de partida é a renda bruta potencial a qual deve ser deduzido um
montante para os encargos da responsabilidade do cessionéario conforme referido
no ponto anterior, € ainda do investimento inicial previsto para cobras, ja que a
renda potencial bruta é na condig8o “apés obras”. A renda bruta e o investimento
em obras resultam do cenario de avaliagdo da DGTF (ver quadro de avaliagdo em
anexo), cujos valores sdo de 100.135 €/més (ou 1.201.615 €/ano) e 4.914.695 €'

respetivamente.

Relativamente aos encargos com a conservacgéo e manuten¢éio do imével durante
o periodo de cedéncia e a manutengao e administragdo do Nucleo Argqueologico
Industrial nesse periodo, vai-se considerar a estimativa indicada pela CML, que é
de 328.735 €/ano. A taxa de actualizagdo admitida na analise foi de 7%, a pregos

constantes, tendo por referéncia a yie/d adoptada na avaliagéo.

7 Este montante em obras é substancialmente superior ao das avaliagdes da UON mas que é explicado
pelo facto de considerar obras de reabilitagio do Convento e Residéncias contrariamente 3 avaliagdo da
UON que nfo considera qualquer investimento para estes edificios j4 que admite o actual rendimento,
conforme j4 referido. Assimn, ¢ste montante é ignal ao calculado pela UON (2.595.695 €) mais o custo que
estima para as obras de reabilitagio; (4.632 m2x500 €/m2 = 2.319.000 €).
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28. Conforme célculos realizados em anexo, resulta para cada um dos prazos: 30; 40

e 50 anos os seguintes montantes:
+ Valor de cedéncia (30 anos): 5.916.911 €

e Valor de cedéncia (40 anos): 6.722.290 €

e Valor de cedéncia (50 anos): 7.131.703 €

A Consideragao Superior,

““\l\_
17

01.Margo.2016

{Miguel David)
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do Urgamento; Designado representante da Diregio-Geral do Orgamento
para integrar grupos de trabalko em diversos dominios, e membro de
jari de procedimentos concursais no dmbito da Administra¢do Pablica,
I2 formador profissional, com particular incidéncia nas areas da gestdo
de recursos humanos e juridica, sendo autor de manuais de apoio.
2095002684

Despacho n.° 5252/2016
Considerando que,

A técnica superior Célia Maria Mendes Soares rcquereu a alteracdo de
posicionamento remuncratdrio, em virtude de ter concluido um médulo
completo (trés anos) em fungdes dirigentes, em 19 de abril de 2010;

O disposto nos n.** | e 5 do artigo 29.° da Lei n.°2/2004, de 15 de
Janeiro, na redagdo conferida peja Lei n.® 64-A/2008, de 3| de dezem-
bro, conjugados com o n.°3 do artigo 25.° da Lei n.° 3-B/2010, de
28 de abril;

A confirmacgido dos respetivos pressupostos pela Secretaria-Geral
do Ministério das Finangas, de acordo com o previsto no n.° § do ar-
tigo 29.° da Lei n.° 2/2004, de 15 de janciro, na redagdo conferida pela
Lein.® 64A/2008, de 31 de dezembro:

Determino a alteragio do seu posicionamento remuneratorio da técnica
superior Célia Maria Mendes Soares para a 8.* posi¢do remuneratoria
¢ 0 39 nivel remuneratério, da tabela remuneratéria tnica, com efeitos
a 19 de abril de 2010.

8 de abril de 20[6. — A Diretora-Geral do Orgamento, Manuela
Proenca.
209500177

Direcdo-Geral da Qualificacao dos Trabalhadores
em Fungdes Publicas

Aviso n.° 5076/2016

Nos termos previstos na alinea 5), do n.° |, do artigo 4.° da Lei
n.° 352014, de 20 de junho, torna-se piblico que, por Despachos de
18 de fevereiro ¢ de 4 de margo de 2016, respetivamente de S, Ex.” a
Sccretaria de Estado da Administragdio Pablica ¢ do Emprego Plblico
e de S. Ex.* o Minisfro das Financas, foi auturizada a consolidaco da
situagdo de mobilidade na modalidade de mobilidade intercarreiras
da trabalhadora Ana Cristina Pereira Rodrigues, em posto de trabalho
previsto no mapa de pessoal desta Dire¢fo-Geral. A trabalhadora ¢ in-
tegrada na carreira e categoria de téenica superior mantendo a posi¢io
¢ nivel remuncratbrio de acordo com o previsto no artigo 99.° da Lei
Geral do Trabalho em Fungdes Piiblicas, aprovada pela Lein.® 35/2014,
de 20 de junho.

Fai celebrado contrato de trabalhe em fancdes publicas por tempo
indeterminado, com efeitos a 1 de abril de 2016.

I'l de abril de 2016. — A Diretora-Gernl, Mafalda Lopes dos Santos.
) 209500988

AVisg in" SOTTIZ040

Nos termos previstos na alinea d), do n.° 1, do artigo 4.° da Lei
n.°35/2014, de 20 de junho, torna-se publico gue, pelos Despachos de
18 de fevereiro e de 4 de margo de 2016, respetivamente de S. Ex* a
Secretaria de Estado da Administragdo Publica e do Emprego Publico
e de 8. Ex.? o Ministro das Finangas, foi autorizada a consolidagdo da
situagdo de mobilidade na modalidade intercarrciras da trabalhadora
Paula Goreti Rodrigues Moura, em posto de trabalho previsto no mapa
de pessoal desta Diregio-Geral. A trabalhadora ¢ integrada na carreira ¢
categoria de técnica superior mantendo a posigdo ¢ nivel remuneratorio
de acordo com o previsto no artigo 99.° da Lei Geral do Trabalho em
FungGes Publicas; aprovada pela Lei 5.° 35/2014, de 20 de junho.

Foi celebrado contrato de trabalho em fungdes pablicas por tempo
indeterminado, com efeitos a 1 de absil de 2016.

11 de abril de 2016, — A Diretora-Geral, Mafalda Lopes dos Santos.
209501246

Aviso n.° 5078/2016

Nos termos previstos na alinea b), do 1.° 1, do artigo 4.° da Lei
n.° 35/2014, de 20 de junho, torna-se piblico que, pelos Despachos de
18 de favereirs e de 4 de inarge de 201€, recpetivamente de 8§ Ex 2
Secretaria de Estado da Administragdo Publica ¢ do Emprego Pdblico
e de S. Ex* o Ministro das Finaagas, foi autorizada a consolidagio da

situagdo de mobilidade na modalidade intercarreiras da traballiadora Ana

DACM
Prop. " IS LA0E
s

Didrio da Republica, 2." série — N.°76 — 19 de abril de 2016

Marganda Costa Gomes Lopes Bandetra de Melo, em posto de trabatho
previsto no mapa de pessoal desta Diregdo-Geral. A trabathadora ¢ in-
tegrada na carreira e categoria de técnica superior mantendo a posigdo
e nivel remuneratdrio de acordo com o previsto no artigo 99.° da Lei
Geral do Trabalho em Fungdes Pablicas, aprovada pela Lein.° 35/2014,
de 20 de junho, Foi celebrado contrato de trabalho em func@os piblicas
por tempo indeterminado, com efeitos a | de abril de 2016.

11 de abril de 2016, — A Diretora-Geral, Mafalda Laopes dos Santos.
209500947

FINANCAS E DEFESA NACIONAL

Gabinetes dos Secretarios de Estado Adjunto,
do Tesouro e das Finangas e da Defesa Nacional

Despacho n.? 5253/2016

Considerando que a cidade de Lisboa ir& acolher no triénio 2016-2018
a sexta edigdo da Web Summit, reconhecidamente o maior evento eu-
ropeu de empreendedorisnio e tecnoiogia € um dos mais imporianees
da economia do século xxr;

Considerando que ja em 2016 siio esperados mais de 40 000 parti-
cipantes € 2 000 jornalistas, oportunidade tinica para melhorar o ccos-
ststema tecnoldgico, colocar Lisboa ¢ Portugal no centro do mundo da
Internct. das novas tecnologias, das empresas mais competitivas ¢ do
empreendedorismo;

Considerando que o Municipio dc Lisboa pretende aproveitar ptena-
mente as oportunidades criadas por este acontecimento para o desen-
volvimento da cidade, da regido e do pais;

Considerando que pela localizagdo, dimensdo e caracteristicas, as
instaiagdes afelas a0 Minisiério da Defesa Waclonal que iém vindo
ser utilizadas pelo Exército/Manutengdo Militar, designadas «PM 164/
Lisboa — Manutengdo Militar — Ala Sul», sio indicadas pelo Municipio
de Lisboa como aquelas gue melhor se adequam aos objetivos referidos:

Considerando que parte substancial do imével se encontra devoluta
e degradada. a utilizagdo pretendida pelo Municipio de Lisboa constiri
wna oportunidade para a sua reabilitagio, bem: como para arequalifica-
¢do da zona oriental de Lisboa;

Considerando que o Municipio de Lisboa assume o compromisso
de preservar ¢ valorizar o importante nacleo de arqueologia industrial
existente no PM 164/Lisboa, que tem grande significado para a histéria
v Exéreiio ¢ de Forgai;

Considerando que o Exército ndo antevé qualquer utilizago futura
para o imovel designado «PM 164/Lisboa — Manutengiio Militar — Ala
Sul» disponibilizando-o para rentabiliza¢do, com 0s inerentes bencticios
ccoudmicos pare o Pais;

Considerando que a Lei das Infraestruturas Militares (LIM), aprovada
pela Lei Organica n.® 6/2015, de 18 de maio, estabelece as disposigdes
sobre a gestdo dos bens imoveis atetos a defesa nacional disponibilizados
para rentabilizagdo;

Considerando que a Lei Orgénican.® 6/2015, de 18 de maio, remcte
para despacho dos membros do Governo responsaveis pelas arcas das
Nnangas © da deicsa nasiondl a gesido dos indveis aicios a deivsa na-
cional disponibilizados para rentabilizaggo;

Considerando que, conforme o disposto non.° 3 do artigo 8.° da Lei
Orgéinica n,® 6/2015, de 18 de maio, a decisZo sobre operagdes concre-
tas e modelos de rentabilizagdo ¢ sempre objeto de despacho conjunto
dos membros do Governo responsayeis pelas areas das finangas ¢ da
dcfesa nacional;

Considerando, finalmente, que o PM 164/Lisboa — Manuten¢o-
-Militar — Ala Sul, integra v dominio piblico militar e que a desafetagdo
desse dominio € condigdo necessaria 4 sua rentabilizagdo;

Assim, ao abrigo don.° 2 doartigo 1.°, don.® 1 do artigo 7.°¢ don.’3
do wiigu 8.7 da Let Owgawiva 1" 62515, de 18 de inalv, deleunid-se.

| — Disponibilizar  para rentabiliza¢gdo o PM 164/
Lisboa — Manutengio-Militar — Ala Sul.
2 —Desafetar do dominio publico militar o PM 164/

Lisboa — Manutengao-Militar — Ala Sul, localizado na Rua do Grilo,
Freguesia do Beato, concelho de Lisboa.

3 — Autorizar a cedéncia de utilizagio, a0 Municipio de Lisboa, do
tmovel designado PM 164/Lisboa — Manutengdo-Militar — Ala Sul,
localizado na Rua do Grilo, Freguesia do Beato, concelho de Lisboa;
pelo prazo méximo de 50 anos, mediante a contrapartida financeira de
€ 7.131.703,00 (sete milhdcs, cento e trinta ¢ um mil, setecentos ¢ trés
cwosy, hunvivgada peia Dhoydu-Gerdl Gu Tesuutv © Finauyas, tus
termos do disposto no Decreto-Let n.° 280/2007, de 7 de agosto, com
_vista a reabilitagdo ¢ adaptagdio do imovel para acolher a sexta edigdo da
Web Summit ¢ potenciar cste evento para que possam ger ali instaladas
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novas startups, bem como um pofo cultural ¢ tcenoidgico ou outras
atividades de interesse plblico.

4 — A afctagdo da receita proveniente da cedéncia de utilizagio pre-
vista no namero antertor € efetuada em contormidade com o disposto
no artigo 15.° da Lei Orginica n.° 6/2015, de 18 de maio.

5 — A fprmatizacio do procedimento respeitante A presente cedénciz
de utilizagdio cabe & Diregdo-Geral do Tesouro e Finangas, nos lermos
do n.° 2 do artigo 7.° da L.ei Orgdnican ® 6/2015 de 18 de maia.

29 de margo de 2016. — O Secretirio de Estado Adjunto, do Tesouro

e das Finangas, Ricardo Emanuel Martins Mourinho Félix. — 7 de abril

de 2016, — O Secretario de Estado da Defesa Nacional, Marcos da
Cunha e Lovena Perestrello de Vasconcellos.

209498729

DEFESA NACIONAL
Autoridade Maritima Nacional

Diregdo-Geral da Autoridade Maritima

Declaragdo de retificagio n.® 407/2016

Nos termos das disposi¢des da alinea #) do n.° | do artigo4.® ¢
do artige 11.° do Decreto-Lei n.°4/2012, de L6 de janeiro, alterado
pelo Decreto-Lei n.® 41/2013, de 21 de margo, declara-se que o cdital
n.° 185/2016, da Capitania do Porto de Cascais, de 5 de fevereiro, pu-
blicado no Didrio da Republica, 2.* série, n.° 42, de { de margo de 20186,
saiu com a seguinte inexatido, que, mediante declara¢do da entidade
simitente, ASSIm se retifica:

No poaio 3, onde se 1é&:

«d) Pilotos

O embarque e desembarque de Pilotos far-se-4 por intermédio
de embarca¢do de pifotos, devendo o navio pairar a Sul da Baia de
Cascais, ndo potendo uitrapassar a batimétrica correspondente a duas
vezes o calado do navio, fazendo a sua aproximacdo a velocidade re-
duzida e sem interferir com os navios fundeados, ndo sendo permitido,
para o efeito, cruzar o paralelo 38.°40.9N.»

Aavre 1
G

eve lar se
«d) Pilatos

O embargue e desembarque de pifotos far-se-d por intermédio de
embarcagdo de pilotos ou helicoptero, a Sul da Baia de Cascats, ndo
podendo o navio ultrapagsar batimétricas inferiores a 1,5 vezes o
seu calado, cruzar o paralelo 38°41.3N, nem aproximar-se a menos
de 0,6 milhas nauticas da linha de costa. A aproximagéo do navio
deve ser feita a velocidade reduzida e sem interferir com os navios
fundeados.»

i1 de abri de 2076. — O Capitdo do Porio de Cascais, idrio sinronio
Fonte Domingues, capitdo-tenente.
209501035

Despacho n.? 5254/2016

Considerando que no dmbito do processo de certificagao das entidades
formadoras dos nadadores-salvadores profissionais, dcsignadas por esco-
las de formagdo de nadadores-salvadores profissionais (EFNSP), on.® 4
do artigo 16.° da Portaria n.° 373/2015, de 20 de outubro, determina que
as auditorias sdo realizadas por trés auditores, sendo que dois deverfio
ser técnecos do Instituto de Socorros a Nautragos (JSN).

Considerando que os auditores sdo técnicos com competéncias técnico-
-pedagégicas e competéncias técnicas especificas para a realizagio de
auditorias a atividade, bern como & oferta formativa das EFNSP nos
termos do disposto no artigo 16.° da Portaria n.° 373/2015, de 20 de
outubro,

Determino:

1 — Que scja constituida no TSN uma bolsa de auditores que serd
composta por técnicos com as competéncias neccssarias para o de-
sempenho das fungdes inerentes 4 atividade de acordo com o seguinte

_perfil funcional: :

a) Os auditores devem demonstrar a capacidade de assegurar obje-
tividade ¢ imparcialidade na analise e avaliagio da conformidade da
atuagdo das entidades requerentes da certificagdo e das ja cetificadas,
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race 40s requisitos, determinagdes e deveres estabelecidos no dmbito
da assisténcia a banhistas;

b) Devem ainda demonstrar capacidade de trabalho em cquipa, de
anélise, de critica e de relacionamento, essenciais & obtencdo da cola-
boragdo das entidades auditadas;

) Qs auditores devem assegnrar que s30 prontamente desenvolvidas
quaisquer corregdes ¢ agdes corretivas necessarias para eliminar as
nZo conformidades detetadas e as suas causas, Se necessario, devem
assegurar que sdo igualmente desenvolvidas as agdes preventivas para
eliminar as causas de potenciais ndo conformidades com o objctivo de
prevenir a sua ocorréucia;

o) Os audiivies devern pussui comprovada expeniencia no ambiiv do
Sistema de Assisténcia a Banhistas, bem como narealizagdo de atividade
fiscalizadora ou de auditoria,

e} Os anditores devem possuir um curso que os certifique de acordo
com o referencial TSO 9001:2008 ou equiparado. :

2 — Que a gestdo da bolsa de auditores s¢ja da competéncia do ISN,

3 —No fmbito da cria¢do da bolsa de auditores devera ser reali-
zada uma avaliagdo com periodicidade bienal que identifigue o namero
global de auditores necessarios para o biénio subsequente, bem como
um diagnostico de necessidades formativas para o mesmo periodo.

4— A criagdo do um programa dC akdiloiias anual que icaha o
consideragfo o desenvolvimento ¢ a importancia dos processos a sercm
auditados, bem como os resultados de auditorias anteriores, estabele-
cendo os critérios, 0 Ambito, a frequéncia e os métodos de auditoria que
devem ser utilizados.

5 — Que, para efeitos do n.® 4 do artigo 16.° da Portarian.® 373/2015,
de 20 de outubro, os auditores sejam nomeados por despacho do Diretor
do ISN de enoe os auditores presentes na bolsa de auditores do TSN,
sendo o auditor nomeado mais antigo responsavel pela coordenagio do
procedimento de auditoria, nos termos do disposto non.® 5 do artigo 16.°
da Portaria n.® 373/2015, de 20 de outubro.

6 — Tublique-sc o presente despacho € o ancxo que dcie iaz parte
integrante na Ordem de Servigo do ISN e remeta-se para publicagdo
na pagina oficial da Internet da Autoridade Marilima Nacional e no
Didrio da Republica.

7 — Q presente despacho entra em vigor no dia seguinte a data da
assinalura,

15 de fevereiro de 2016. ~— O Diretor do Instituto de Socotros a
Néaufragos, Paulo Tomds de Sousa Costa, Capitio-de-mar-e-guerra.
209499944

Despacho n.® 5265/2016

Na sequéncia do estatuldo na alinea a) ¢ ) do n.° 1 do artigo 7.° da
Tein.° 68/2014, de 29 de agosto, o TSN assegura o reconhecimento ¢
certificagdo no dominio da atividade de nadador-salvador e de entidades
formadoras.

Conforme o estatuido no n.° { do artigo 13.° da Portarian.® 373/2015,
de 20 de outubro, a certificagio das Escolas de Formagao de Nadadores
Salvadores Profissionais (EFNSP), bem como do respetivo dmbito, ¢
comprovada medianle a emissdo de certificado de acordo com o modelo
aprovade pela entidade certificadora, ¢ cegunds gestatido nen® 1 4o
artigo 42.° da mesma portaria, a conclusio com aproveitamento de um
curso de carreira de nadador-salvador ¢ comprovada por certificado
de formagdo profissional, nos termos da legislagdo em vigor, a emilir
pelas EFNSP.

Nestes termos, compete ao ISN definir 0s modelos de Cerlificado
de Escola de Formagdo de Nadadores-Salvadores Profissionais ¢ de
Certificado de Formagao Profissional.

Assim, nos termos do estatuido nas alineas g) e ) don.° t do artigo 7.°
da Lei n.°68/2014, de 29 de agosto, no n.° 1 do artigo 13.°¢ no n.° 1
do artigo 42.” da Portaria n.° 373/2015, de 20 de outubro, determino o

vy b o
SCEUILOT

1 — E aprovado o modelo de Certificado de Escola de Formagio
de Nadadores~-Salvadores Profissionais, em anexo I ao preseute des-
pacho. |

2 —E aprovado o modelo de Cestificado de Formagio Profissional,
em asexo 1 a0 presents despacho. )

3 — Publique-se o presente despacho e os anexos que dele fazem
parte integrante na Ordem de Servigo do 1SN e remeta-se para pubii-
cagdo na pagina oficial da internet da Autoridade Maritima Nacional e
no Didrio da Republica.

4 .— O presente despacho entra em vigor no dia seguinte 4 data da
sua assinatura.

4 de abril de 2016. — O Diretor do Instituto de Socorros a Néntragos,
Paulo Tomds de Sousa Costa, capitio-de-mar-e-guerra.
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MINUTA DE AUTO DE CEDENCIA DE UTILIZAGAO E ACEITACAO

Considerando que:

a) Por carta de 21 de janeiro de 2016 o Senhor Presidente da Camara Municipal de Lisboa
manifestou junto do Senhor Secretario de Estado da Defesa o interesse do Municipio na
cedéncia de utilizagdo do designado “PM 164", terreno com todas as construgdes e infra-
estruturas existentes, tendo em vista a realizagdo em Lisboa nos anos 2016 e seguintes da
WebSummit, na sequéncia de candidatura para o efeito apresentada pelo Estado Portugués e
pelo Municipio de Lisboa.

b) Como se explicitou, a cidade de Lishoa ira acolher no triénio 2016-2018 a sexta edi¢éo
da WebSummit, reconhecidamente o maior evento europeu de empreendedorismo e
tecnologia e um dos mais importantes da economia do século XXI;

c) Em 2016 sdo esperados mais de 40 000 participantes e 2 000 jornalistas, oportunidade
linica para melhorar o ecossistema tecnolégico, colocar Lisboa e Portugal no centro do mundo
da internet, das novas tecnologias, das empresas mais competitivas e do empreendedorismo;

d) O Municipio pretende que aquele evento internacional se assuma como verdadeiro
catalisador e dncora de um mais amplo e profundo processo de regeneracio e revitalizagdo da
zona oriental da Cidade, mais concretamente no eixo compreendido entre Santa Apolénia e o
Parque das Nagdes, dando continuidade as intervencGes ja realizadas e em curso na frente
ribeirinha entre o Cais do Sodré e o Campo das Ceboias;

c) O Estado é proprietdrio do designado “PM 164/Lisboa”, com as construcdes ali
existentes, com a area de terreno total de 32.195 m2, e bruta de construgdo de 34.075 m2,
conforme Planta n.2 16/052/DMGP,em anexo;

d) O Municipio de Lisboa pretende a cedéncia de utilizacdo do referido “PM 164", com o
terreno, todas as construcdes e infra-estruturas ali existentes, porque condi¢iio fundamental
para a concretizagdo dos objetivos anteriormente apresentados;

e) O Municipio de Lisboa estd na disposicdo de integrar no seu projeto a preservagdo e
dinamiza¢3o do Nucleo de Argueologia industrial existente no “PM 164", concretamente nos
edificios designados por Fabrica do PHo, Fabrica das Bolachas e Moagem, conforme
identificado na mesma Planta anexa, criando condi¢Bes para que esse acervo possa ser aberto
a Cidade e funcione como dinamizador das demais a¢des, ao mesmo tempo que preserva a
memdria da utilizacdo pelo Exército Portugués;

f) Foi possivel consensualizar entre o Municipio, os Ministérios das Finangas e da Defesa
Nacional as condigdes da cedéncia, salvaguardando integralmente os interesses de cada uma
das partes;

g} A Direcdo Geral do Tesouro e Finangas procedeu a avaliagdo do designado “PM 164",
tendo apurado o valor de € 7.131.703,00 (sete milhSes cento e trinta e um mil setecentos e
trés euros), para uma cedéncia de utilizagdo pelo prazo maximo de 50 anos;



i) Por despacho dos Senhores Secretério de Estado Adjunto do Tesouro e Financas e da
Defesa Nacional, de 22 de mar¢o e 07 de abril de 2016, respetivamente, publicado no Didrio da
Republica, 2.2 série N.276, de 19 de abril de 2016, foi autorizada, a cedéncia de utilizacdo, ao
Municipio de Lisboa, do imével designado por PM 164/Lishoa, - Manutengio Militar — Ala Sul,
localizado na Rua do Grilo, freguesia do Beato, concelho de Lisboa, pelo prazo méximo de 50
anos, mediante a compensag3o financeira de € 7.131.703,00 {sete milhdes cento e trinta e um
mil setecentos e trés euros), homologada pela Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas;

Entre:

Estado Portugués, pessoa coletiva de direito publico n.2 501 481 036, através da Direcdo-Geral
do Tesouro e Financas, entidade equiparada a pessoa coletiva, N.I.F.: 600 006 441, com sede
na Rua da Alfandega, n.2 5, 1.2 em Lisboa, neste ato representada pelo Engenheiro Bernardo
Xavier Alabaca, na qualidade de Subdiretor-Geral do Tesouro e Finangas, e da Diregdo-Geral de
Recursos da Defesa Nacional, entidade equiparada a pessoa coletiva, N.I.F: 600 083 942, com
sede na Av. llha da Madeira, 1 em Lisboa, representada pelo Dr. Albertc Antdnio Rodrigues
Coelho, na gualidade de Diretor-Geral de Recursos da Defesa Nacional, doravante desighado
por Primeiro Outorgante; '

a

Municipio de Lisboa, pessoa coletiva de direito publico n.2 500 051 070, com sede na Praga do
Municipio, Lisboa, neste ato representado pelo seu dérgdo executivo, Camara Municipal de
Lisboa, aqui representada pelo Diretor Municipal de Gestdo do Patrimdénio, Dr. Anténio Inacio
Carvalho Furtado, conforme despacho de subdelegacio de competéncias n.232/P/2015,
publicado no BM n.2 1104, de 16 de abril de 2015, doravante designado por Segundo
Outorgante;

E celebrado o presente Auto de Cedéncia de Utilizac3o e Aceitaco do designado Prédio Militar
n.2 164 (Ala Sul da Manutengio Militar), com a drea total de terrens de 32.195,00 m? e bruta
de construgdo de 34,075,00 mz, conforme Planta n.2 16/052/DMGP, que se anexa e faz parte
integrante deste Auto, inscrito na matriz predial urbana da freguesia do Beato sob os artigos
180, 182, 227 e 409, doravante designado por Imével.

Assim,

Pelo Primieiro Outorgante foi dito gue, nos termios dos artigos 53.2 e seguintes do Decreto-Lei
n.2 280/2007, de 7 de Agosto, com as subsequentes alteragbes, e de harmonia com o citado
Despacho, faz a cedéncia de utilizagdo, a titulo precdrio, ao Municipio de Lisboa, nas seguintes
condi¢cdes:



1-

Condicdo Primeira
{Finalidade)

O Imdvel destina-se & instalacdo da sexta edigdo da Web Summit, 3 potenciacio deste
evento de modo a que possam ser ali instaladas novas startups, um espaco de
empreendorismo bem como a instalagdo de um polo cultural e tecnolégico ou outras
atividades de interesse pdblico, que contribuam para o processo de regeneragdo e
revitalizacdo de toda a zona oriental de Lisboa, obrigando-se o Segundo Outorgante a
promover a sua reabilitagdo e adaptagio aos fins mencionados.

2- O Imavel é entregue ao Segundo Outorgante livre de énus ou encargos & completamente

desocupado de pessoas bens, salvo o referido na Condi¢do Sétima.
Condicdo Segunda

(Prazo)

A cedéncla do Imdvet é feita pelo prazo maximo de 50 anos.

Condigao Terceira

(Compensagdo Financeira)

Pela cedéncia de utilizagdo € devida a compensagdo financeira, de € 7.131.703,00 (sete
milhdes cento e trinta e um mil, setecentos e trés euros)

Até 30 (trinta) dias apds a emissdo do Visto Prévio pelo Tribunal de Contas, e com a
entrega material do Imdvel, o Segundo Outorgante procede ao pagamento do valor de €
4,131.703,00 {(quatro milhGes cento e trinta e um mil setecentos e trés euros).

O valor remanescente da compensagdo financeira devida em 1, de € 3.000.000,00 (trés
milhdes de euros, é pago pelo Segundo Qutorgante em 31/12/2031.,

O valor remanescente da compensacdo financeira devida é acrescido do pagamento anual
do valor dos juros devidos, a taxa legal em vigor, conforme disposto na Portaria n.2
602/98, de 16 de junho.

O Segundo Outorgante pode a todo o tempo antecipar a totalidade ou parte do
pagamento do valor remanescente, sendo o valor anual dos juros devidos recalculado em
fungdo da antecipagio.

Os pagamentos previstos realizam-se através de transferéncia bancéria para a conta da
Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas junto da Agéncia de Gestdo da Tesouraria e da Divida
Publica, EPE, com o IBAN PT 50 078101120112001263665, devendo indicar a referéncia

LFA-B-10.



7- A despesa emergente deste contrato tem cabimento na dotagdo or¢camental do Segundo

Qutorgante sob a rubrica .... e corresponde a Declaragdo de Fundos Disponiveis n.2.......
Condi¢do Quarta

(Outros Encargos)

Para além da compensagdo financeira devida sdo tamhém da responsabilidade do Segundo
Qutorgante a totalidade a totalidade das despesas e dos encargos, a qualquer tftulo, com a
detencgdo, a utilizagdo, a conservagdo e a manutenc¢do do Imdvel e a totalidade dos consumos
de eletricidade, dgua, gds, seguros, tarifas de conservagdo de esgotos e taxa municipal de
protegdo civil, bem como os encargos tributdrios, nos termos do disposto no artigo 56.2 e no
n.2 3 do artigo 45.2 in fine do referido Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.

Condi¢do Quinta '
(Gestdo e Exploragiio)

1- O Segundo Outorgante podera desenvolver o seu programa para o local de acordo com o
modelo de negdcio que entenda mais adequado, obrigando-se a respeitar os termos e
condigGes da presente cedéncia de utilizagdo, designadamente, cumprindo o estipulado na
Condigdo Segunda e na Condigdo Oitava.

2- O Segundo Qutorgante pode ceder a terceiros, a titulo gratuito ou oneroso, o uso no todo
ou parte do Imédvel, nomeadamente para espagos empresariais, culturais, comerciais,
turisticos, habitacionais ou quaisquer outros compreendidos no fim da cedéncia de utilizagdo,
devendo para o efeito remeter, no prazo de 60 (sessenta) dias, ao Primeiro Qutorgante,
através da Direc¢do-Geral do Tesouro e Financas, cépia dos documentos gue titulam os atos
gue nesse ambito vier a produzir.

3- Os proveitos gerados pela utilizagdo e exploragdo do Imdvel cedido constituem, sem
qualquer limitagdo, receita prépria do Segundo Outorgante.

4- O presente Auto constitui tftulo bastante para que o Segundo Outorgante possa
desencadear os procedimentos que tenha por convenientes tendo em vista a adjudicagdo de
espacos nos termos referidos no nimero 2.

Condigdo Sexta
(Obras)

1- Desde que funcionalmente ligadas ao objeto da cedéncia, e mediante comunicagdo prévia
ao Primeiro Qutorgante, através da Direcdo-Geral do Tesouro e Finangas, fica o Segundo
Outorgante autorizado, desde a data da assinatura do presente Auto, a realizar no Imdvel
todas as obras de restauro, reparagdo, conservagdo, reabilitagdo e modernizagdo que
considere adequadas para o desenvolvimento do seu programa.

2- Caso o Segundo Outorgante pretenda vir a executar obras no Imavel cedido das quais
venha a resultar um aumento da drea bruta de construgdo face ao existente, é devida uma



correcdo ao valor de avaliagdo homologado pela Diregao-Geral do Tesouro e Finangas, fixando-
se novo valor, por aplicagdo do valor do metro quadrado.

3- O Segundo Qutorgante obriga-se a comunicar por escrito ao Primeiro Outorgante, através
da Diregdo-Geral do Tesouro e Finangas, a pretensdo da realizagdo das obras que determinem
a aplicagdo do previsto no nlimero anterior.

4- A realizacdo de quaisquer benfeitorias no Imovel objeto da cedéncia ndo confere ao
Segundo Outorgante o direito ao recebimento de gualquer indemnizagdo, pela cessagdo da
cedéncia.

Condic3o Sétima
{Nicleo de Arqueologia Industrial)

1- O Segundo Outorgante obriga-se a manter no imaovel um Nucleo de Arqueologia Industrial
que integre o essencial do acervo da ex-Manutenc¢do Militar, mais concretamente no que
corresponde a Fabrica do Pao, Fébrica das Bolachas e Moagem, preservando o existente e
permitindo a sua colocacdo ao servigo do seu programa e da cidade

2- O previsto no numero anterior ndo impede que o Segundo Outorgante realize obras de
restauro, reparagdo, conservagdo, reabilitagdo, modernizagdo e adaptacdo nas instalagdes
onde antes funcionaram as referidas valéncias industriais, nem que as venha a utilizar para
a realizagdo de eventos de natureza cultural, social ou artistica.

3- A utilizagdo pelo Exército Portugués do Nicleo de Arqueologia Industrial é regulada
mediante protocolo a estabelecer entre o Segundo Owtaorgante e o Exéreito Portugués,

Condigdo Oitava
(Devolugio e Restituicdo)
A Cedéncia de Utilizacdo cessa numa das seguintes situagdes:
a} Pelo decurso do prazo;
b} Por acordo do cedente e do cessionario;
¢} Por incumprimento das condicSes;
d} Por inconveniéncia na sua manutencio.
Condigdo Nona
{Incumprimento)

1- Em conformidade com o estabelecido no Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, o
Imavel é restituido ao Primeiro Qutorgante, através da Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas,
se |he for dado destino diferente do estipulado neste Auto, bem como se ndo for utilizado, no
todo ou em parte, ou se houver incumprimento de qualquer uma das demais condigdes
estipuladas.



2- Para efeitos do disposto no numero anterior, o Primeira Outorgante, através da Diregio-
Geral do Tesouro e Finangas, notifica por escrito, o Segunde Outorgante, do incumprimento e
do prazo da restitui¢do.

Condigdo Décima
{Inconveniéncia)

1- O Primeiro Qutorgante, através da Diregdo-Geral do Tesouro e Finangas, pode declarar a
inconveniéncia da manutencdo da presente cedéncia nos termos do disposto no n.2 2 e no n93
do artigo 58.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.

2- Declarada a inconveniéncia da manutengdo da cedéncia nos termos do nimero anterior o
Segundo Qutorgante ndo tem direito a ser indemnizado pela restitui¢do antecipada que tenha
de fazer do Imével, sem prejuizo de ter direito a receber as quantias relativas 8 compensacédo
financeira que possa ter antecipadamente pago relativa ao periodo de ndo utilizagdo.

Condi¢do Décima Primeira
{Produgio de efeitos)

1- A presente cedéncia sé produz efeitos apds Deliberagdo favoravel da Cimara Municipal de
Lisboa e da Assembleia Municipal de Lisbhoa, e da emissdo de Visto Prévio pelo Tribunal de
Contas.

2- Verificado cumprimento do estabelecido no nimero anterior o Imdvel é materialmente
entregue ao Segundo Outorgante, através de auto a outorgar pelo Exército Portugués em
representa¢do do Primeiro Qutorgante.

Pelo Segundo Outorgante foi dito que, na qualidade que representa, aceita para o Municipio
de Lisboa a cedéncia do Imdvel, a titulo precario e oneroso, e demais condigdes neste auto
determinadas, gue se obriga a cumprir, assim dando execu¢do ao deliberado pela Camara
Municipal de Lisboa e pela Assembleia Municipal de Lisboa pela Proposta n.0......., aprovada em
. € 1.0, Tespetivamente, que fica anexa ao presente Auto.

Do présente auto foram elaborados 3 originais e entregue um exemplar a cada entidade.
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Camara Munlcipal de Lisboa
Direcgao Munieipsl de Finangas
Departamento de Contabilidada

Declara¢do de Fundos Disponiveis valida ate 30.06,2016

DACM
Prop. w2 D51 20 (¢
7%

Ne £88 /2016

O correspondente compromisso crgamental deve ser sfectuado pelo servigo promotor até a data de validade.

Documento de suporte ao pedido:

INF/642/DMGPIDGCI15 5316004367 328.946 00€
INFIG97/OMGP/16 5316004625 4.131,703,00€
4.460.648,00€

Para cumprinento da Leoi n® 8/2012 de 21 de Fevareiro, conjugada com o Docroto-Lei 127/2012, de 21 do Junha, declara-se 0 soguinte:

Yalor a comprometer na £ 05.00

! 4.460.649.00€]

Confirmo assim com base nestes pressupostos, a exisiéncia de fundos disponiveis nesta data.

Lisboa, 6 de Junho de 2016

Campe Grande n® 25 - 82 B 1749059 Usboa | Tel 217 3R8 2780422 | e-mail dmfde@em.ilsbod.pt

Carlos Gabriel

O Director de Departamento de Contabilidade
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Camara Municipal de Lisboa
Direcgao Municipal de Finangas
Departamento de Contabilidade

NO

888 /2016

Declara¢é@c de Fundos Disponiveis valida até 30.06,201€

C correspondente compromisso orcamental deve ser efectuado pelo servigo promotor até 3 data de validade.

Documento de suporte ao pedido:

INF/642/DMGPIDGCI15

5316004367

328.946,00€

__INF/597/DMGP/16

5316004625

4.131,703,00€

Para cumprimanto da Lef n® 8/2312 de 21 de Fevereiro, conjugada com o Decrets-Lef 127/2012, de 21 de Junho, declara<se o seguinte:

Vaior a comprometer na L05.00

- 4.460.649.00€]

Canfirmo assim com base nesles pressupostos, a existéncia de fundos disponiveis nesta data.

Lisboa, 6 de Junho de 2616

Carlos-Gabriel

O Director de Departamento de Contabilidade

Campe Grande n® 25 - 82 B 1740-088 Lishoa | Tel 217 988 273/462 | e-maltdmf dc@cm-lisboa.ot

4.460.648,00€



CAMARA MUNICIPAL D E LI SBOA

ATA EM MINUTA

Nos termos e para os efeitos do artigo 57° da Lei n.° 75/2013, de 12 de
Setembro, bem como o disposto no artigo 19° n° 2 do Regimento da CML, foram
deliberadas na Reunido de Camara Extraordinaria de 15 de junho de 2016, a mogZo
o voto de pesar e as propostas a seguir discriminadas, constituindo o presente

documento, bem.como os originais das referidas propostas, a ata em minuta:

Mogéon°141201 (Subscrita pelos Srs. Vereadores do PCP)

Por uma Valorsul publica tnico garante do interesse das populacdes, nos termos
da mog&o;

(Rejeitada) -
]
A favor Confra Abstencgdes i
. Rejeltada por maioria com a 14(7PS, 3Ind., i
seguinte votagédo: 2(PCP) 3PPD/PSD e e '
| 1CDSIPP) }

Voto de Pesar n® 1412016 (Subscrita pela Camara)

'P.é.lés'vi:’['i"rhés dos éfé"rité‘[aﬂc")'ééaze Orlando, nos termos do voto;

(Aprovado por unanimidade)

(Subscrita pelo Sr. Preside nte)

‘Aprovar a celebracdo de Acordo Parassocial entre o Municipio de Lisboa e os
restantes acionistas da Valorsul - Valorizagdo e Tratamento de Residuos Sélidos
das Regibes de Lisboa e do Oeste, S. A., nos termos da proposta;

A favor Contra Abstengc‘:es
Aprovada por maiorja coma 12(7PS, 3ind. & 4(3PPD/PSD e
seguinte votag&o: 2PCP) | e 1CDS/PP)

Reuniao Extraordinaria de Camara n°® 117 de 15 de junho de 2016



CAMARA MUNICIPAL D E LIsBOA

Proposta n.° 229/2016 (Subscrita pelo Sr. Vereador Manuel Salgado)

Aprovagdo condicionada do projeto de arquitetura de obras de alteragdo e
ampliagdo no prédio sito na Avenida Almirante Reis n.°s 36-40, freguesia de
Arroios, que constitui o processo n.° 628/EDI/2015, nos termos da proposta;

A favor . Contra Abstencdes
Aprovada por maioria com a
seguinte votagdo: 10(7PS € 3Ind.) |  eemeemmeee - 1c?)(gl7;§f§£ép)
Proposta n.° 231/2016  (Subscrita pelo Sr. Vereador Manuel Salgado)

Aprovar a homologagcdo favoravel condicionada, referente ao Pedido de
Informacdo Prévia para a obra de constru¢cdo e ampliacdo do projeto de
requalificacdo urbana da area envolvente ao Estadio do Restelo, apresentado
pelo Clube de Futebol “Os Belenenses”, que constitui o processo n.°
958/EDI/2012, nos termos da proposta;

(Aprovada por unanimidade)
‘Proposta n.° 254/2016 (Subscrita pelo Sr. Vereador Manuel Salgado)

Aprovar a delimitacdo da Unidade de Execu¢édo da Praca de Espanha, nos termos
do n.° 4 do Artigo 148.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo
Territorial, bem como os respetivos Termos de Referéncia e o Relatério de
Ponderacgéo, nos termos da proposta;

(Adiada)
Proposta n.° 278/2016 (Subscrita pelo Sr. Vereador Manuel Salgado)

Aprovar submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal a autorizacdo para a
cedéncia de utilizagdo ao Municipic pelo Estado Portugués do imoével designado
PM 164/Lisboa — Manutencdo Militar — Ala Sul, localizado na Rua do Grilo,
freguesia do Beato, pelo prazo de 50 anos, bem como aprovar a respetiva minuta
do Auto de Cedéncia e de Aceitacdo e a autorizagdo prévia para a reparticdo de
encargos e assung¢do de compromissos plurianuais, nos termos da proposta;

Aprovada por maioria com a A favor Contra Abstengdes
seguinte votagio: 13(8PS, 3Ind. e 1{CDS/PP) 3(PPD/PSD)
2PCP)

Reunido Extraordinéria de Camara n® 117 de 15 de junho de 2016 2



CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA

Nos termos do n.° 3 do Art. 57 ° da supra cntada Lei n.° 75/2013, de 12 de
‘Setembro ey, lfu ‘Pel'a Diretora do Departamento

g"*

de Apoio aos Orgéos e Servigos do Municipio mandei lavrar.

Pacos do Concelho, em 15 de junho de 2016

O Presidente

Reuniao Extraordinaria de Cdmara n® 117 de 15 de junho de 2016



PROPOSTA N.° 278/2016 - APROVAR SUBMETER A APRECIACAO DA
ASSEMBLEIA MUNICIPAL A AUTORIZACAO PARA A CEDENCIA DE
UTILIZACAO AO MUNICIPIO PELO ESTADO PORTUGUES DO IMOVEL
DESIGNADO PM 164/LISBOA — MANUTENCAO MILITAR — ALA SUL,
LOCALIZADO NA RUA DO GRILO, FREGUESIA DO BEATO, PELO PRAZO
DE 50 ANOS, BEM COMO APROVAR A RESPETIVA MINUTA DO AUTO DE
CEDENCIA E DE ACEITACAO E A AUTORIZACAO PREVIA PARA A
REPARTICAO DE ENCARGOS E ASSUNCAO DE COMPROMISSOS
PLURIANUAIS, NOS TERMOS DA PROPOSTA;

O Sr. Presidente: - Vamos passar entdo agora para o ponto 5 da Ordem de
Trabalhos, a Proposta 278/2016. Eu peco para fazer uma apresentacao, ao Dr.
Anténio Furtado. ,

Bom, Srs. Vereadores, eu antes do Dr. Anténio Furtado, gostava de uma forma
muito telegrafica apresentar esta Proposta, que esta subscrita pelo Vereador
Manuel Salgado, mas eu proprio usurparei essa apresentagdo para expor, para
apresentar a mesma e para comecar por salientar a extrema importancia que
atribuimos a esta Proposta.

Se olharmos bem, esta Proposta tem dois, tem importancia estratégica fundada
em dois elementos, o primeiro dos quais € a possibilidade que se vai fazer a
partir daqui, desta Proposta, de constituir um verdadeiro polo de
desenvolvimento nesta zona Oriental da cidade que €, verdadeiramente,
olhando para a configuragdo da cidade, uma zona carenciada, e a zona, no
fundo, em falta de frente Ribeirinha com ascensdo para Norte, com
necessidade urgente de desenvolvimento. Trata-se de uma zona situada,
estamos ali a falar entre a zona de Santa Apolonia, o final de Santa Apolonia e
o Brago de Prata, precisamente a partir dos quais quer nos projetos de Bracgo
de Prata, quer da Matinha, quando e oportunamente conhecerdo a sua
continuagdo, colam-se depois a Expo que € uma zona que ja esta totalmente
consolidada. Por isso zona a consolidar da cidade é verdadeiramente esta
zona entre basicamente Santa Apoldnia e o Brago de Prata. A grande questao
€ como € que se acelera esse processo de consolidagdo e de desenvolvimento
urbano, e durante muito tempo procuramos aqui na Camara encontrar uma
solucdo que fosse um elemento de aceleragdgo do processo de
desenvolvimento desta zona.

Ainda no tempo da vigéncia do anterior Governo, chegamos a ter um dialogo
com a Secretaria de Estado da Defesa sobre varias infraestruturas Militares,



uma das quais era esta precisamente, que se encontrava em fase de
desocupacéao, e chegou até a ser equacionado nestas instalagbes ser aqui uma
parte importante dos servicos da Cémara das partes oficinais da Cémara,
retiradas da zona dos Olivais. Entretanto isso ndo foi possivel por questdes
associadas com a Defesa, havia ainda varios obstaculos do lado da Defesa
relativamente a disponibilidade do patrimdnio; entretanto surgiu a possibilidade
de consolidarmos com mais rapidez através da aquisicdo do terreno entreposto
a zona dos Olivais, e optou-se por ... esse processo, nao foi possivel ter
seguimento, mas manteve-se sempre a atencado relativamente ao edificio, e
manteve-se sempre a questdo da necessidade de estratégica.

Posteriormente, viemos a ter a noticia de que Lisboa tinha sido escolhida para
a sede do “web summit”. E o fato de Lisboa ir acolher a “web summit”, que é o
maior evento de “startups” tecnologicas que mobilizara cerca de 50 mil pessoas
em Lisboa, entre “startups”, financiadores e investidores e grandes empresas.
A questao estratégica que se colocou a Camara €, como é que se aproveita um
evento que vamos acolher durante trés anos para criar raizes, para deixar
raizes o mais fundas possiveis na cidade e, para acelerar o processo de
modernizagcdo da cidade. Isto €, como criar um espago, como criar, n&o &,
aproveitar o que € um evento transformando em beneficios perenes para a vida
da cidade.

Bom, subitamente casam-se as duas coisas, e surgiu a ideia de se fazer um
grande espaco de incubacgédo de empresas. Ha quem diga que incubagado € no
sentido amplo, tem varias variantes de entidades e de formas de utilizagdo do
espaco, de aceleragéo, de incubacao, de espaco “coworking”. Bom, um sem
numero de siglas inglesas que nao sei bem até distingui-las mas, criar aqui
uma grande polaridade.

Essa ideia foi apresentada ainda na vigéncia do Governo anterior,
precisamente a transicdo. Foi possivel comecar ai o trabalho, e depois
concluiu-se o trabalho com o Exército e com a Manutengdo Militar, tendo-se
chegado a uma solugao que € esta solugé&o que aqui temos.

Eu reputo este projeto, um projeto dos mais importantes que a cidade tem entre
maos, e tera entre maos nos proximos anos, por que nds criaremos nesta
zona, que é uma zona deprimida da cidade, uma polaridade de modernizacéo
enorme e, capaz de agregar aqui elementos de desenvolvimento futuro que
sao estrategicos.

O que temos feito, alias, até agora é dar a conhecer 0 espaco e ouvir a opiniao
de todos aqueles quanto no Mundo do empreendedorismo ja trabalharam,
trabalham, operam, em instituicboes e em espacos desta dimensao e aprender,



no fundo, como € que isto se organiza tendo em vista fazer disto um enorme
caso de sucesso. E &, no fundo, no ponto em que estamos, um ponto de
audicao das varias entidades, grande parte delas sdo estrangeiras que tém
procurado Lisboa, que vém da “web summit”’, que ouviram falar do projeto, que
estdo a ouvir falar do projeto, e que no fundo estdo a contribuir € a receber,
estamos a receber ideias para, no fundo, a construcao dum “masterplan” de
todo este espaco.

O acordo que foi celebrado com o Estado € um 6timo acordo, do ponto de vista
das condicdes que a Camara obteve, que assegura varios aspetos importantes:
Em primeiro lugar a total, no fundo, a gestdo completa da Cédmara sobre esta
parte muito importante do edificado.

Em segundo Ilugar a Camara Municipal pagara uma renda, por um valor, por
um periodo muito significativo de tempo, mas é propriedade da Camara, sera
da Camara Municipal ou da entidade que a Camara designe para isso, todas as
receitas que venham a ser geradas pela gestdo dum espacgo desta dimensao.
Isto &, toda, e o investimento também, o investimento é responsabilidade da
Camara, e as receitas sao responsabilidade da Cémara.

O que nos da relativamente ao espaco desta dimensédo, a Cédmara ndo tem
nenhum objetivo lucrativo com esta operagdo, mas nao tem nenhuma
perspetiva de vir a ter qualquer, ou vir a ter prejuizo significativo, ou até algum
que venha a ser com a gestéo deste espago. Pelo contrario, por que o modelo
que esta previsto € do pagamento duma renda, que € uma renda, diria eu,
modesta face aos metros quadrados disponiveis que, com probabilidade irdo
ser multiplicados, face aos planos que estdo a ser estabelecidos para o
desenvolvimento da zona. Multiplicados ndo por construgéo, porque esta zona,
nao é intencdo da Cémara haver qualquer tipo de construgao adicional aqui,
mas pelo simples fato de numa parte importante de edificios, 0 que é provavel
que venha a ser previsto a instalagcdo de mezanines que, para quem conhece 0
edificio, ndo sei se todos os Srs. Vereadores ja tiveram oportunidade de ver,
varios daqueles edificios tém pés direitos muito altos, que com razoabilidade
serdo partidos para permitir duas coisas: por um lado aumentar a area
disponivel, mas por outro lado manter, € esse € um compromisso que nos
assumimos no acordo, manter intocado e preservar toda a dimenséo
Museoldgica que este edificado contém.

Por isso, isto, era um complexo de antigas fabricas do Exército, que estao em
muito bom estado, que foram preservadas ao longo de varias décadas, em
particular, creio eu, da Ultima década e meia quando cessaram por completo as
atividades naquele espaco. E um conjunto que estd, ndo creio que tenha



nenhuma classificagdo, mas esta reconhecido como um conjunto com
importancia do ponto de vista da arqueologia Industrial, e € nosso compromisso
manté-lo e desenvolver a parte Museoldgica associada a todo o complexo da
Manutencao Militar.

E em sintese € isto, a importéncia que o projeto tem do ponto de vista do
desenvolvimento da zona, do ponto de vista do desenvolvimento do
empreendedorismo e de aproveitamento das oportunidades da “‘web summit”, e
também um modelo que permite uma gestdo que n&o sendo intengdo da
Cémara nas condi¢gbes que se pretendem colocar as varias incubadoras que
venham a ocupar este espago ter uma atuacao de carater lucrativo, que possa
assegurar o que n&do € um projeto que requeira da Cédmara um investimento
significativo.

Gostava, alias, de salientar este ponto. Em vaérios Paises que n6s seguimos,
houve intencéo e estou-me a relembrar por exemplo em Paris, varias cidades
que se seguiram, ha varias cidades que estdo a desenvolver infraestruturas
para o empreendedorismo de grande dimensdo, recuperando, ou antigas
estacdes ferroviarias, ou antigas zonas Industriais, e algumas delas estdo a
adotar um modelo de ser o proprio Municipio a entidade publica a fazer o
esforco de requalificagéo dessa zona.

Eu acho que essa decis@o, no nosso caso ndo era uma boa decisdo, quer
porque as verbas necessarias a requalificacdo dum espaco desta natureza sdo
muito avultadas, mas também porque todo o processo tenderia a ser muito
mais lento. E por isso a intengcdo que temos de orientag&o para a gestdo deste
espaco € uma vez estabelecido um “masterplan” de como & que este espaco
se organiza. Isto é, saber que espagos € que vao para incubadoras de
empresas, que espagos € que vao para alugueres por parte de grandes
empresas, que espagos € que vao para restauragado, para servicos, etc., etc.,
assumir que isto vai ter um desenvolvimento organico em que a parte
fundamental do investimento é de natureza privada que sera naturalmente
depois feito o encontro de contas com as rendas a pagar ao Municipio.

Isto vai permitir duas coisas, €, por um lado acelerar muito o desenvolvimento
do projeto, que € o ponto fundamental, mas em segundo lugar n&o exigir um
esforco financeiro ao Municipio, que seria muito pesado, poderia ser muito
significativo, e delongaria a entrada em funcionamento desta infraestrutura.

E por isso, Srs. Vereadores em sintese, € esta a apresentacdo que queria
fazer, pedia talvez ao Dr. Antonio Furtado que apresentasse os aspetos mais
técnicos de forma sintética antes do debate.

Muito obrigado.



O Sr. Dr. Anténio Furtado: - Bom dia Sr. Presidente, Srs. Vereadores.

A apresentacao esta feita pelo Sr. Presidente, de forma muito mais eloquente
do que eu poderia ‘fazer, portanto eu vou-me limitar, de fato, a muito
rapidamente passar sobre alguns dos aspetos mais técnicos que foram falados
e depois fico a disposicdo para algum esclarecimento que tenham por
conveniente.

O que estamos a falar € o chamado, designado posto Militar 164, que € a ala
Sul da Manutengao Militar que corresponde a esta planta que aqui temos, e
que, basicamente, estamos a falar dum terreno com 32 mil metros quadrados,
um pouco mais, uma area de implantagdo que € a mesma, e uma area bruta de
construcao atual de 32 mil 262 metros quadrados.

O que vém ali assinalado a cor de laranja, corresponde as zonas que se
pretende vir a afetar a preservag¢ao do nucleo de arqueologia Industrial, que o
Sr. Presidente acabou de referir e onde em tempos funcionou a fabrica do pao,
a fabrica, moagem e outras instalagoes.

E portanto € isto que estamos a ver aqui agora em algumas imagens, estamos
a falar de cerca de 20 edificios, inclui também o chamado Convento das Grilas,
que é este edificio que fica aqui, e os silos que estdo aqui identificados.

A dita zona da moagem, e da padaria que esta associado, os silos que
tinhamos visto nas outras imagens, e depois um conjunto de outras instala¢des
de natureza industrial com aquele potencial de adaptagéo que o Sr. Presidente
acabou de referir. Estamos aqui, apenas algumas imagens a titulo
exemplificativo.

Quanto aos obijetivos, estdo aqui, 0 Sr. Presidente ja falou neles. Portanto o
carater estruturante do projeto para a regeneracdo de toda aquela zona da
cidade, o apoio ao “‘web summit’, como ponto de partida para a criagdo de um
Web criativo e empreendedor de Lisboa, com um investimento que tenha um
carater multiplicador, depois relativamente aos termos do contrato, s&o estes
que temos aqui basicamente.

A negociagao foi feita, tendo por base o disposto no Decreto-Lei 280/2007, e é
um contrato de cedéncia de utilizagdo com prazo de 50 anos. O Municipio fica
com amplos poderes de atuagdo sobre aquele territdério, incluindo a
possibilidade de desenvolver o projeto por si proprio ou de poder no todo, ou
em parte delegar entidades terceiras essa prossecucédo. O modelo de negédcio
e também completamente disponivel do ponto de vista da sua modelagem por
parte do Municipio e o Municipio assume a obrigag&do de preservar o referido



Nucleo de Arqueologia Industrial e de o0 enquadrar numa logica de
desenvolvimento deste projeto.

Quanto as condi¢des financeiras, eu ja explicarei a seguir um pouco melhor
como € que sito foi calculado, por aplicagdo das regras do referido Decreto-Lei
280/2007, mas, basicamente, no total para o periodo dos 50 anos, a
contrapartida financeira devida pelo Municipio ao Estado é de 7 milhdes 131
mil euros, 703 para sermos mais exatos, como ali esta, dos quais 4 milhdes
131 serdo pagos com a celebragdo do contrato apds o visto do Tribunal de
Contas, nos termos da Lei, € 3 milhdes a pagar até 2031, nos termos da
Portaria 602/1998.

Como é que se chegou a estes valores, também muito rapidamente. Foram
feitas avaliagbes de mercado, por empresas independentes, que estao aqui,
todas as que foram feitas, 3 com diferentes métodos aplicados; houve grande
convergéncia dos valores, que apontaram para um valor atual daquele espaco
tal como se encontra, de 11 milhdes e 900 mil euros, em média. Portanto
11.500, 11.700, 13. E depois a Diregcédo Geral do tesouro e Finangas procedeu
também as suas préprias avaliagdes, tendo fixado o valor do terreno em 11, do
terreno, perdao, do Posto Militar 164 em 11 milhdes e 900 mil euros.

A partir deste valor consensualizado pelas partes, seguiu-se a metodologia
prevista no Decreto-Lei 280/2007. Portanto foi estabelecida uma renda mensal
iliquida, que € aquela que ali vém, de 100 mil euros, 135, depois foram
deduzidos os encargos anuais a suportar, com a manutencao do Patriménio,
com a administragdo do Nucleo de Arqueologia Industrial, avaliados em 328 mil
euros por ano, também obtendo assim o rendimento anual liquido, e depois
foram feitos cenarios a 30, 40 e 50 anos, e verificamos que 0 cenario mais
vantajoso era o dos 50 anos, tal como ali se refere, chegando portanto ao dito
valor de 7 milhdes, 131.

Isto significa o qué? Significa um valor atual para 0 PM 164 de 350€/m2, julgo
que nao deixa duvidas, da mesma maneira que nao deixa duvidas, um valor de
cedéncia por metro quadrado de 210€, e uma renda mensal de 2 euros.
Portanto se nés distribuirmos este valor pelo periodo de 50 anos, € pela area
existente, chegamos a um valor de renda mensal de 2€/m2, ¢ isto que aqui
temos, que poderiamos comparar com os valores do mercado neste momento,
que aqui também estao representados, com valores de arrendamento mesmo
muito conservadores, de 7 euros, e com valores na zona com armazéns e para
escritorios entre 600 e 1200€/m2 para habitacao, portanto julgo que estes
indicadores dao bem a nogado da vantagem para o interesse Municipal, nos
termos como esta operacgao esta a ser feita, e que aqui também se revela.



Sim...tanto o valor de mercado a data de hoje, o valor da contrapartida, e um
valor potencial depois das referidas obras de adaptacdo que o Sr. Presidente
falou, estamos a falar de valores unitarios de 347 euros para a contrapartida de
208, e depois 900€/m2, n&o &, contra os 347 de hoje.

(Dialogos fora do microfone)

O Sr. Dr. Anténio Furtado (Cont.): - ...neste? Isto € o valor/m2 tendo por
base o valor da contrapartida financeira a pagar para os 50 anos, portanto os 7
milhdes. Este valor de 347.32 sim, sim, exatamente, exatamente.

S6 em termos de projecao trabalhamos 3 cenarios, um com o arrendamento do
espaco na sua totalidade tal como ele se encontra hoje, nao realizando obra
nenhuma; outra arrendando apenas metade do espaco, igualmente sem obras;
e um terceiro cenario do arrendamento do espaco com obras. E portanto
também aqui se percebe bem do que é que estamos a falar, € que em qualquer
um destes cenarios ja estamos acima daquilo que sdo os valores que estamos
a pagar nos termos da cedéncia, mesmo no caso do cenario numero dois, de
sem obra nenhuma arrendar apenas metade do espaco. ‘
Pronto, exatamente para 0s mesmos cenarios projetando aqui um bocadinho o
que € que podia ser a rentabilidade em func&o, obviamente, e ajustavel do
modelo de negocio que se venha a fazer, mas estamos sempre a falar de
percentagens bem simpaticas para o Municipio em fung¢do daquilo que se
venha a fazer, podendo até aos 25% amortizar a totalidade do investimento no
final do 4° ano. Portanto, no final do 4° ano podera estar amortizada a
totalidade do investimento. Pronto e depois quanto o mais eu...

(Intervencao imperceptivel fora do microfone)
O Sr. Dr. Anténio Furtado (cont.): - Obrigado.
O Sr. Presidente: - Vereador Jodo Gongalves Pereira.
O Sr. Vereador Joao Gongalves Pereira: - Muito obrigado Sr. Presidente.
Fazer aqui 3 notas sobre esta proposta.
A primeira delas € que, em relagdo ao negocio em si que a Cdmara e que eu

classifiquei ja publicamente como um negdcio, a meu ver ruinoso para o préprio
Municipio. Nao entrarei aqui em debate, deixarei apenas expresso na minha



declaracdo de voto, aquilo que ja o disse também publicamente sobre esta
matéria.

A segunda nota que queria deixar era de importdncia do evento do “web
summit”, para a cidade de Lisboa e que nao deve ser confundido com esta
iniciativa e esta proposta da Camara. Iniciativa essa que teve o empenho €, o
Sr. Presidente ja o sublinhou por mais do que uma vez, do Ex. Vice-Primeiro-
Ministro de Portugal que contribuiu e muito, para que o “web summit’, fosse
uma realidade aqui na cidade de Lisboa.

A terceira nota, que é mais uma pergunta, até porque, evidentemente dos “web
summit’s”, pela sua importéncia para a cidade, as ‘“startups” pela importancia
que tem, mas também ndo podemos esconder que estd um bocadinho na
moda a questao das “startups”. Eu tinha uma pergunta em concreto, mas ja
percebi que o Sr. Presidente se calhar ndo me sabe responder. E a pergunta
qgue eu lhe ia perguntar € se nés vamos ter e, se esta previsto neste projeto ter
as chamadas aceleradoras de empresas?

E eu digo que o Sr. Presidente se calhar nao me vai saber responder porque
nao sabia a diferenca entre uma incubadora’e aceleradoras, € mais nao sei o
qué. Mas era importante, uma vez que o Sr. Presidente diz que é um projeto
tao importante para a cidade, uma vez que estao aqui qualquer coisa como, 17
milhdes de euros, isso € que seria o fator diferenciador para aquilo que nao
temos atualmente em Portugal. Nés temos incubadoras, ndo temos
aceleradoras de empresas. E as aceleradoras de empresas, quando é preciso
tém que ir la fora, porque ca dentro ndo tém. E portanto, um projeto desta
dimensao, com esta importancia para a cidade, que é reconhecido por todos.
Sr. Presidente, eu sugeria eventualmente, que até falasse, ou com o Ex-
Presidente das “startups” e de Lisboa, e hoje Secretario do Estado ou com o
atual Presidente da “sfarfups” em Lisboa, para perceber a importancia de ter
uma aceleradora de empresas em Lisboa e ser a primeira em Portugal.

Muito obrigado.

O Sr. Presidente: - Muito obrigado Sr. Vereador. A ignorancia € uma coisa
muito, como & que eu hei de dizer? As vezes muito arrogante.

O Sr. Vereador nao encontrara ninguém, que perceba de alguma coisa do que
¢ que esta a falar, que consiga hoje estabelecer uma distincdo clara,
segmentada entre o que se sdo processos de incubagao, de aceleracao, de
articulagdo com o investidor. E apenas para ficar gravado que depois até lhe
ofereco a Ata para encaixilhar, para guardar como titulo e com carimbo e tudo,
certificada. Porque a verdade, é que nada na realidade empresarial hoje, se



compagina com nenhuma divisdo estanque entre fases de desenvolvimento de
empresa porque isso hoje, ndo funciona assim, em nenhum lado funciona
assim. N&o ha fases estanques do desenvolvimento, ndo ha fases estanques
do desenvolvimento.das empresas. E qualquer pessoa que conhega o0 meio e
trabalhe no meio, essas que referiu e todas as outras, |he dirdo que, tentar
inventar uma separagao terminoldgica escrita, ndo faz exatamente qualquer
tipo de sentido, porque nao € assim que a realidade funciona. O que Ihe posso
dizer é o que estamos a fazer sobre o conceito do espac¢o. Nos assumimos,
que ndo sabemos, ndao temos o “now out” suficiente, para saber como € que se
estrutura um sistema desta dimensao em que nao ficara e, ndo deve ficar Unica
e exclusivamente adstrita uma entidade e onde se deve procurar um “mix” de
varias entidades que fomentem e dinamizem um ecossistema da regido. E o
que nos estamos a fazer é exatamente falar com todos e com os melhores,
ouvindo-o0s, ouvindo-os, do ponto de vista daquilo que s&o 0s seus contributos,
para a realizagdo do “masterplan” para que ele possa ser depois concursado e
desenvolvido. E neste processo temos ouvido as mais variadas entidades,
fundamentalmente estrangeiras que, umas que ja estao instaladas em Lisboa,
outras que ja estavam a procurar instalacdo em Lisboa mesmo sem qualquer
contacto com a Camara Municipal e, outras até que ja estdo a vir para Lisboa
atraidas pelo projeto e em ligacédo com o “web summit’”.

Conto, quando essa reflexdo estiver feita e estiver ponderada, em que todos,
alias, tém salientado a importédncia de que isto ndo seja um espaco, diria eu, de
armazenagem, em que pura e simplesmente estdo alugados espacos
independentemente da titularidade e de quem venha, mas que haja articulagéo
entre as entidades que para la vao e que haja complementaridade entre as
entidades que para |4 vdo. E este, no fundo o sentido do “masterplan” que
estamos a desenvolver.

O Sr. Vereador hoje, ndo repetiu aqui aquilo que disse fora, mas eu respondo-
lhe aqui. Eu acho que este negdcio € um bom negdcio para a cidade, nédo
consegui alias, retirar da argumentacado que expds e que tive a oportunidade de
ver, qualquer argumento que sustente a sua afirmacéo, na medida em que o
que a Camara fica € com o total puder da gestéo e disponibilidade do espaco,
incluindo, ou fundamentalmente com as receitas. Isto €, ndo ha qualquer
partilha das receitas com o0 Estado. O que hé € a Cémara paga uma renda e €
responsavel pela rentabilizagdo completa do espaco. N&o custa, alias fazer
contas, também isto com uma simples conta de dividir é capaz de se fazer. Se
se comparece 0 que é o custo, por metro quadrado que a Cédmara paga com o
custo simples do que é o aluguer, por metro quadrado de qualquer edificado



escritorios, para perceber que nunca estariamos perante nenhum mau negdcio,
ou pelo contrario, até poderiamos estar perante um negocio que, se filosofia de
desenvolvimento fosse outra, poderia ser muito lucrativo para a Camara de
Lisboa. Mas, como o objetivo da Camara de Lisboa com este projeto nao € que
ele seja muito lucrativo, € normal que as condi¢bes que venham a ser
aplicadas a todas as entidades que aqui se venham a instalar e € provavel alias
e, & espetavel, € desejavel que uma parte alias, venham ser instaladas por
entidades com fins culturais, que n&o com fins econémicos, que esse excesso
gue o Municipio poderia receber, essa rentabilidade que o Municipio poderia
receber, que nao exibira em existir. Mas pde essa opgao, porque € uma opgao
de nao ter, ndo necessitamos, ndo & ambigdo da Camara ter rentabilidade com
este projeto. O papel da Camara Municipal de Lisboa ndo € alugar espagos
para escritérios, mas 0 que este acordo permite fazer € isso mesmo, podemos
alugar para escritdrios, podemos alugar para Hotéis, podemos alugar para
restaurantes, podemos alugar para servigos. E natural alids, que uma parte dos
espagos tenham que ter esse fim, por que, para sustentar um conjunto téo
grande de pessoas que vao estar neste local, é evidente que uma parte tera
que ter como bens, tera que ter servicos de restauragdo, de equipamentos de
servigos essenciais @ manutengao de todo esse espaco, dai vira uma parte das
receitas para o investimento. E normal também, porque é Util ao
desenvolvimento que uma parte seja arrendada a grandes empresas de base
tenoldgica que sejam pilares de sustentagcdo também ao desenvolvimento da
zona e em que, naturalmente as condi¢des que s&o aplicadas sdo condigbes
que permitem rentabilizar os ativos que estdo colocados e, depois tambem é
normal que na parte destinada as “starfups” e a todo o sistema empreendedor,
que 0 que vigore &€ um atrativo de maior atratividade e ndo um principio de
atividade do espaco. O que é normal, como alias temos feito nos espagos de
incubagéo que sao espacos da Camara de Lisboa.

E por isso, no global, o acordo feito permitiria que esta fosse uma operagéo
altamente rentavel, se fosse essa a operagdo do Municipio, basta ver os pregos
de renda, metro quadrado, basta mesmo ver os pregos de renda, mesmo
depois de obras de investimento de recuperagédo do edificado, ndo sera uma
operagao altamente rentavel para o pa’triménio do Municipio, para do pondo de
vista da gestdo Municipal porque a nossa opgdo, do ponto de vista do
desenvolvimento ndo é essa. Mas também n&o o sera, em nenhuma
circunstancia, uma operagao que seja altamente consumidora de recursos, ou
de ativos do Municipio porque ndo & assim que ela esta a ser pensada nem é
assim que ela vai ser desenvolvida.
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Sr. Vereador Carlos Moura.

O Sr. Vereador Carlos Moura: - Muito obrigado Sr. Presidente. Bom, daquilo
que o Sr. Presidente apresentou e daquilo que o Dr. Antonio Furtado tambéem
apresentou, o que podemos verificar € que esta cedéncia é realizada mas, as
obras depois a existirem serdo da responsabilidade da Camara Municipal de
Lisboa. _

E importante saber isto, porque de facto temos a clara visdo de que esta
cedéncia, enfim, € uma cedéncia que tera os seus custos para a Camara
Municipal de Lisboa; ndo acompanhamos a ideia de que seja ruinosa, nao
acompanhamos esta ideia de que seja ruinosa, mas que de facto tem custos
que tém que ser devidamente ponderados e tidos em conta.

NOs, por principio, até pela propria necessidade da reabilitagdo do espaco, de
acolher, enfim, todas estas estruturas, que depois dardo corpo ao ‘web
summit’, nao nos colocariamos contra esta Proposta, até porque ela tem
situagbes que nds achamos meritdrias mas, de facto, esta questdo dos custos
seria bem mais procedente para a Camara Municipal de Lisboa se, de facto,
esta cedéncia fosse feita pelas obras realizadas; ndo o sendo, € um custo, é
um fator de preocupagdo e de risco mas, enfim, ndo deixaremos de
acompanhar esta situagao. Obrigado.

O Sr. Presidente: - Muito obrigado. Sr. Vereador, muito obrigado pela questéo
que me permite esclarecer um ponto que nao tera ficado suficientemente claro.
O Acordo que é feito, no fundo, a Camara paga uma Renda ficando com a total
possibilidade de gestdo. Total possibilidade significa que todas as obras ficardo
ao cargo da Camara, todas as Receitas ficarao ao cargo da Camara.

A visdo que temos para o desenvolvimento, que eu acabei de referir, ndao € que
isto seja um desenvolvimento orgénico central feito a partir, que seja um
desenvolvimento organico central feito a partir da Camara, isto é: a intengao
sobre este espaco, ndo é chegarmos aqui, desenvolvermos um Projeto de
Requalificagdo do Espago ou um investimento nas Infraestruturas, no edificado,
com as obras, com isso tudo que apresentamos aqui, langamos um Concurso,
lancamos uma mega empreitada, ficamos aqui 3 ou 4 anos, e isto depois
comega a nascer. Nao é essa a intengédo. A intengdo € fazer um processo
muito mais organico de desenvolvimento, que neste momento esta a ser feito
que é, no fundo, identificar para cada um daqueles espagos quais sejam 0s
usos; estabelecer que dentro dos usos estabelecer quais vao ser as Zonas que
hado-de ter que ser servigdes, que hao-de ser restauragdo, comércio, imagino
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que possa haver ginasio, que possa haver lavandaria, que possa haver
restaurantes, quer dizer, que possa haver o que va haver. Que haja depois os
espacos dedicados, 0 que € que se venha a determinar que sejam 0s espagos
dedicados para grandes empresas de base tecnoldgica, que ja manifestaram
intencdo de vir, para estruturar, no fundo, esta dimens&o das “startups”, depois,
e que haja relativamente aos espacos destinados a “sfarfups”, que no fundo
sejam identificadas. Imaginemos, por exemplo, na ala, naquele grande edificio
da Ala Sul, aquilo s&o 4 lotes autobnomos. Admitamos em tese, que aquilo sera
autonomizado em 4 espacos de natureza diferente; a ideia ¢ que cada entidade
a qual venha a ser atribuido esse espaco, seja calculado as Rendas que essa
entidade tera que pagar, e que sejam deduzidas essas Rendas nos
investimentos que venham a ser realizados no edificado.

E por isso, a intengdo ndo & fazermos um desenvolvimento organico nosso
com custos elevados e depois posteriormente fazermos uma Operagcdo no
Mercado; acho que isso seria um erro, porque atrasaria muito o
desenvolvimento do Projeto, acho que seria até um pouco, ha outras Cidades
que o tém feito, por exemplo, Paris neste momento esta a fazer uma grande
unidade na base da recuperacdo de uma Estacdo, em que estd com um
investimento de cerca de 200 milhdes de euros. Por isso € um modelo de
desenvolvimento, ndo o questiono, € a op¢ao do Municipio. Mas acho que este
€ um modelo muito mais préximo da boa experiencia que noés tivemos, diria eu,
de certa forma inspirada num desenvolvimento organico mais tipo Lx Factory,
nao €, no sentido em que cada entidade que fica com um determinado espago,
realiza as suas obras e desenvolve-o a sua forma, a sua vontade, com o seu
objetivo, e no fundo suportam eles prdprios esse investimento e sdo essas
entidades que suportam a realizacao desse investimento.

E por isso n&do havera, € evidente que havera uma parte de infraestruturas
comuns, quer dizer, o geral do espacgo esta com muito boas infraestruturas, tem
todas as infraestruturas de agua, de saneamento, de eletricidade, tem postes
de média tensao, esta, tudo isto é infraestruturado. Isto era uma antiga, como é
que eu hei de dizer, era uma cidade fabril, ndo €, o que aqui esta colocado,
com todas as infraestruturas. Esteve a funcionar até a relativamente pouco
tempo, até ha uma década atras, com atividade. Nao tem infraestruturas
tecnoldgicas, por isso nao tem infraestruturas de redes, acho que € grande
falha do ponto de vista infraestrutural que vai ser preciso suprir, mas que
admito até que com interesse dos Operadores em poderem-se associar a este
Projeto, que isso venha a ser feito em boas condigbes ou em condigdes pouco
onerosas, se é que onerosas de todo.
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E depois da realizagédo desse investimento, contaremos muito com aquilo que
venha a ser feito pelos privados que venham a ficar, ou pelas entidades
publicas, privadas ou de outra natureza que venham a assumir a gestao de
cada um destes espacos, porque isso, é esse modelo que parece que, é esse 0
modelo que nos parece que assegura maior rapidez na sua disponibilizagéo a
Cidade, e também um menor consumo de verbas do municipio, que seriam de
facto muito elevadas se tudo ficasse as contas do municipio.

Sr. Vereador Jodo Gongalves Pereira.

O Sr. Vereador Joao Gongalves Pereira: - Muito obrigado, Sr. Presidente.
Dizer apenas e deixar aqui s6 uma nota, face aquilo que o Sr. Presidente aqui
disse e que denominou de ignorancia.

Oh Sr. Presidente, eu guardarei a Ata para memdéria futura, nem a divulgo,
porque acho que um Presidente da Cémara fazer uma afirmag¢ao nos termos
em que o Sr. Presidente fez, alguma humildade n&o Ihe ficaria mal,
principalmente quando fala sobre matérias que nao sabe, ja se percebeu que
ndo sabe, nem conhece.

Eu sugiro-lhe, Sr. Presidente, e digo isto com toda a calma, que tente indagar
da importancia que € a questéo que eu coloquei, da Aceleradora de Empresas.
Vera que isso € importante para a Cidade, que isso sera importante para o
Pais, nao ha em Portugal, Sr. Vereador. Sabe t&o bem como eu, ndo ha em
Portugal, oh Sr. Vereador. Entdo traga-me na préxima Sessédo de Camara, oh
Sr. Presidente, Sr. Vereador, marcamos uma reuniao para ouvir, sim senhor,
para acelerar, exatamente, e v&o perceber que o0 acelerador, onde é que ele
existe e em que geografias é que existe. E portanto, mas ha muita matéria, e
tem pessoas qualificadas na “Startup Lisboa”, por exemplo, que sabem muito
bem do que é que estou a falar. Muito obrigado.

O Sr. Presidente: - Muito obrigado. Sr. Vereador. Nos de facto estamos a falar
com todas as pessoas relevantes sobre a matéria, e todas as pessoas
relevantes que eu conhego em Portugal, com conhecimento sobre a matéria,
todas, todas as pessoas relevantes sobre a matéria. E todas as pessoas
relevantes que eu conhego em Portugal com conhecimento sobre a matéria e
que hoje no estrangeiro com conhecimento dessa matéria, ndo conseguem, e
quem lida com empresas percebe bem, fazer hoje identificar hoje distingbes
muito claras entre infraestruturas que sao construidas para apoio a uma
realidade que & cada vez mais viva, dindmica e que se desenvolve de forma
diferente do que era no passado.
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Hoje é possivel ter uma empresa, e € esta a diferenga do mundo tecnoldgico
em que nds vivemos, que ao contrario do passado que nascia pequena, que
trabalhava numa base nacional e que passado umas décadas com
determinado tamanho se intercionalizava. Hoje é possivel ter uma empresa que
em dois ou trés anos passou para mil milhdes de vendas no mercado
internacional. Oh Sr. Vereador, das mais diversas formas e feitios.

(Intervencao imperceptivel fora do microfone)

O Sr. Presidente (cont.): - Oh Sr. Vereador, muitos destes casos, Sr.
Vereador, muitos destes casos, alias, ndo passaram por nenhuma incubadora,
nado passaram por nenhuma aceleradora. Foram desenvolvidos alguns dos
casos conhecidos em empresas de vdo de escada. Sdo desenvolvidos em
espacgos que nés nem sequer conhecemos, desde que tenham, e esta € que é
uma condigdo em que todas estas bem-sucedidas sdo desenvolvidas, isso e
que faz a diferenca do chamado ecossistema. O ecossistema nao € um espago
fisico, ndo é um casulo, ndo é uma casa. E uma comunidade, é um local onde
ha recursos, onde ha “now out”, onde ha talentos, onde ha investidores, onde
ha espagos onde as pessoas partilham inovagdo. E o que Lisboa € neste
momento €& precisamente um desses espagos. Nao € um problema dum
espago fisico, ndo € um problema de um edificado, ndo € um problema duma
gaiola. E um problema duma comunidade toda. Como é que depois as
entidades se organizam, como € que depois isto € 0 que € essencial para as
empresas nascerem, singrarem e grande parte delas acontece passarem para
qualquer tipo de infraestrutura publica de apoio a este tipo de iniciativas. Alias,
estanho seria que passassem. O que nés podemos fazer, e € o papel da
politica publica no empreendedorismo, é tentar aumentar o numero de
entidades eu podem, e de pessoas que aceitam correr o risco do
empreendedorismo reduzindo os riscos e reduzindo os custos para que
possamos aumentar o numero, possamos ter mais probabilidades duma outra
acontecer. E s6 isto, quanto ao resto, descriminagdes terminoldgicas precisas
sobre coisas n&o s&o precisas. No meu entender € algo sem sentido e sem
qualquer utilidade.

Muito bem Srs. Vereadores, vamos entdo avangar na nossa reunidao com a
votagdo do ponto 5 da Ordem de Trabalhos, a Proposta 278/2016. Quem vota
contra? Quem se abstém aprovada com os votos contra do CDS, a abstengéo
do PSD e o voto a favor dos restantes Vereadores.
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O Sr. Presidente pds a votagdo a Proposta n.° 278/2016, a qual foi aprovada
por maioria com 13 votos a favor (8PS, 3IND. e 2 PCP), 1 voto contra
(CDS/PP) e 3 abstengdes (PPD/PSD)

O Sr. Vereador do CDS/PP apresentou declaragéo de voto.
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