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PROPOSTA n.2 1/2025

Considerando que o espaco da CRPS — Casa de Repouso Possiddnio da Silva/antigo Albergue dos Invalidos do Trabalho
(imdvel urbano localizado na Rua Possiddnio da Silva, n.2s 204 a 206, e Rua do Possolo, n.2s 19 a 25) tem mantido, ha
longos anos, um rendimento exiguo face ao seu potencial, a Direcio decidiu tomar medidas para rentabilizar
adequadamente este patriménio. Optando por ndo alienar imdveis com potencial de gerar rendimento sem
representar um encargo insustentdvel, estamos a analisar a permuta dos imdveis devolutos por fracdes auténomas
futuras que possam gerar rendimento permanente e atualizdvel ao longo do tempo, adotando o modelo "build to
rent".

Para assegurar um acompanhamento competente deste processo, contratdmos um conceituado gabinete de
advogados especializado e solicitAmos um estudo urbanistico para determinar o potencial de edificabilidade do nosso
patriménio. Contratamos também um assessor comercial cuja equipa conta com muita experiéncia no mercado para
nos ajudar na andlise comercial as trés propostas que recebemos e no processo negocial. Conforme referido, temos
em posse trés propostas concretas de investidores experientes e capazes, que garantem bons resultados finais.

Em cumprimento da deliberacdo tomada na Assembleia Geral de 30 de novembro de 2024, a Dire¢do procedeu ao
desenvolvimento e aprofundamento das trés propostas, tendo realizado reuniées com os trés proponentes com o
objetivo de aprimorar as suas propostas e alinha-las de forma a torna-las comparaveis. Apds este exercicio, a Dire¢do
vem por este meio apresentar: (i) um sumdrio comparativo das propostas recebidas dos referidos investidores e (ii) a
sua recomendacado relativamente a proposta que pretende aceitar pela Associacao.

1. Sumario/comparativo das propostas recebidas dos referidos investidores:

Elementos obrigatérios das Propostas Proposta 1

Valor aproximado de 52.000.000,00 EUR

Valor Global Proposto (minimo garantido) para a
Associagado
2. | Preco por m? (estimado)

3.133,00 EUR
Area Bruta Privativa residencial:
4,976 m2 (minimo garantido de 4,500 m2)

Identificacdo das Areas (incluindo superficie de

pavimento) Area minima a licenciar: 10,000 m2 (8,500 Area
Bruta Privativa)
— — . T1: 30%
. CD:;QE: das tipologias das fracdes auténomas a 12: 60%
T3:10%

5.000 EUR a pagar mensalmente a Associacdo a
partir da data de celebracdo do Contrato Promessa

Regime de sinal/disponibilizacdo de liquidez a de Permuta e até ao inicio das obras.

5. | Associagdo no momento da celebragdo do contrato

romessa de permuta , .
P P Este valor mensal sera acrescido a cada 12 meses

em 1.000,00 EUR.
Garantia bancaria, ou outra alternativa de efeito

Garantia bancaria/mecanismos de liquidez e/ou
garantia de cumprimento pelos proponentes

similar na Escritura de Permuta. Por acordar um
modelo de redugao de valor da garantia com base
nas fases de desenvolvimento do Projecto.

Mecanismo de atribuicdo de fragdes a IC (escolha

alternada de fragbes ou blocos, eventual
mecanismo  pecunidrio de  ajuste  para
dreas/valores remanescentes da divisdo das
fragdes)

Selegdo unidade a unidade de forma aleatdria, com
compensacdo monetdria em caso de desequilibrio
face a Area Bruta Privativa Habitacional acordada.
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Elementos obrigatdrios das Propostas

Proposta 1

Processo de Licenciamento — Alocacdo de Risco (a
correr totalmente pelo proponente, salvo fundadas
excecgoes)

A correr totalmente pelo proponente

Prazo Global Estimado, faseamento do projeto e
prazos para as diferentes fases do Projeto/
respetivas compensacdes por incumprimento dos
proponentes

4 a 5 anos para aprovacao de unidade de execucao
e aprovacgoes urbanisticas

2 anos de construcao

Total: 7 anos

Elementos obrigatdrios das Propostas

Proposta 2

Valor Global Proposto (minimo garantido) para a
Associagdo

Valor estimado entre
16.580.000,00 — 22.600.000,00

Preco por m? (estimado)

1.200,00 EUR

Identificacdo das Areas (incluindo superficie de
pavimento)

Area Bruta Privativa residencial de 2,258 m2

Defini¢do das tipologias das fragdes auténomas a
construir

Sujeito a revisdo que se imponha pelo melhor
aproveitamento possivel da volumetria que venha

a ser licenciada, consideramos o seguinte
programa como objetivo:

. 95% de uso habitacional e 5% de uso
comercial

O uso habitacional tera como objetivo a seguinte

distribuicdo por tipologias, dependendo das areas

finais que vierem a ser efetivamente aprovadas

pelas entidades competentes:

e 20% de T1 (70m2 ABP / 1 Lugar de Garagem)
—De 16 a 21 Unidades — Prego* 523.250 EUR

e 35% de T2 (120m2 ABP / 2 Lugares de
Garagem) — De 27 a 37 Unidades — Preco*
855.600 EUR

e 30% de T3 (170m2 ABP / 2 Lugares de
Garagem) — De 23 a 32 Unidades — Prego*
1.173.000 EUR

e 10% de T4 (220m2 ABP / 3 Lugares de
Garagem) — De 8 a 11 Unidades — Prego*
1.442.100 EUR

e 5%deT5(270m2 ABP / 4 Lugares de Garagem)
—De 4 a 5 Unidades — Preco* 1.661.175 EUR

*Prego Médio por Unidade

Regime de sinal/disponibilizacdo de liquidez a
Associa¢gdao no momento da celebragao do contrato
promessa de permuta

Entrega de todos os estudos e
desenvolvidos em caso de
(estimativa 2,500,000.00 EUR)

projetos
incumprimento

Garantia bancéria/mecanismos de liquidez e/ou
garantia de cumprimento pelos proponentes

Garantia Bancaria

Mecanismo de atribuicdo de fracGes a IC (escolha

alternada de fragcbes ou blocos, eventual
mecanismo  pecunidrio de  ajuste  para
dreas/valores remanescentes da divisdo das
fragdes)

Fracdo a Fragdo de forma alternada
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Elementos obrigatdrios das Propostas

Proposta 2

Processo de Licenciamento — Alocacdo de Risco (a
correr totalmente pelo proponente, salvo fundadas
excecgoes)

A correr totalmente pelo proponente

Prazo Global Estimado, faseamento do projeto e
prazos para as diferentes fases do Projeto/
respetivas compensacdes por incumprimento dos
proponentes

Prazo estimado de 5 anos

Elementos obrigatdrios das Propostas

Proposta 3

Valor Global Proposto (minimo garantido) para a
Associagdo

Valor aproximado de 21.200.000,00 EUR

Preco por m? (estimado)

1.277,00 EUR

Identificacdo das Areas (incluindo superficie de
pavimento)

Area Bruta Privativa residencial de 3,200 m2

Definicdo das tipologias das fracGes auténomas a
construir

T0: 10%
T1: 20%
T2:40%
T3:20%
T4:10%

Regime de sinal/disponibilizacdo de liquidez a
Associagdo no momento da celebragdo do contrato
promessa de permuta

Sinal no valor de 200.000,00 EUR pago na data da
outorga do contrato-promessa de permuta

Reforco de sinal no valor de 1.800.000,00 EUR a ser
pago no prazo de 30 dias a contar da obtencdo da
licenca de construcdo e com a celebracdo do
contrato de permuta definitivo.

Garantia bancaria/mecanismos de liquidez e/ou
garantia de cumprimento pelos proponentes

Garantia corporativa

Mecanismo de atribui¢cdo de fragdes a IC (escolha

alternada de fragbes ou blocos, eventual
mecanismo  pecunidrio de  ajuste  para
areas/valores remanescentes da divisdo das
fracGes)

Edificios identificados com a letra “R”, com a area
de 3.200M2 de drea bruta de constru¢do acima do
solo.

Processo de Licenciamento — Alocagdo de Risco (a
correr totalmente pelo proponente, salvo fundadas
excecgoes)

A correr totalmente pelo proponente

Prazo Global Estimado, faseamento do projeto e
prazos para as diferentes fases do Projeto/
respetivas compensac¢des por incumprimento dos
proponentes

Prazo estimado de 30 meses para aprovacao de
unidade de execucdo e aprovacdes urbanisticas,
seguidos de 24 meses para construcdo (com 2
meses a mediar entre obtencao de aprovacoes e
inicio de construcdo).

2.

Recomendacao da Dire¢ao

Considerando que os trés proponentes apresentaram as suas propostas com base nos critérios definidos pela
Associacgdo, e que estas propostas foram cuidadosamente analisadas de forma imparcial e detalhada pela Direcdo,
assessorada por consultoria juridica e comercial especializadas, a fim de assegurar a rentabilizacdo adequada do
patrimdnio.
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As propostas entregues pelas proponentes foram avaliadas segundo os critérios estabelecidos, nomeadamente o valor
global proposto, preco por metro quadrado, identificacao das areas, tipologias das fragdes a construir, regime de sinal,
garantias e outras condi¢des contratuais.

Apds uma andlise comparativa das propostas e considerando a mais-valia oferecida pela Proposta 1, que apresenta
um valor global aproximado de 52.000.000,00 EUR, com um prec¢o por metro quadrado estimado de 3.133,00 EUR, e
uma drea minima a licenciar de 10.000 m? (8.500 m? de Area Bruta Privativa), entende a Direcdo que esta proposta é
a que melhor serve os interesses da Associagao.

Assim, a Direcdao recomenda que a Proposta 1 seja selecionada para prosseguir com as negociacdes, com vista ao inicio
do processo de negociacdo dos respetivos contratos.

Esta recomendacdo é feita com base na analise imparcial e cuidadosa de todas as propostas recebidas, tendo em conta
a mais-valia que a Proposta 1 representa para a Associagao.

Propomos que a Assembleia Geral aprove esta recomendacdo, permitindo a Direcdo avancar com as negociagdes e
formalizacdes necessarias para a concretizacdo deste projeto.

Lisboa, 17 de marco de 2025

A Direcao
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