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Apresentacao

A Prime Yield parte do Grupo Gloval temm como designio ser uma
empresa referéncia nos mercados onde opera. A afirmacdo do nosso
posicionamento assenta em quatro vetores estruturais: Independéncia,
Presenca Internacional, Padrées Internacionais e Inovacéao.

A Empresa

Criada em 2005 e desde 2018 parte
da Gloval, grupo espanhol lider nas areas
de avaliacdo, engenharia e consultoria,
a Prime Yield é uma empresa
especializada na realizacdo de estudos
de consultadoria e avaliagdo imobiliaria,
que servem de suporte e apoio & decisdo
dos seus clientes.

A Prime Yield é uma empresa registada
nas instituicdes de supervisdo nos paises

onde opera, com certificacdo Regulated
by RICS e REV-TEGOVA.

A Prime Yield est4 atualmente
presente na Europa, América Latina
e nos principais paises luséfonos.

Visao

Servicos de Inteligéncia Imobiliaria
para quem persegue a exceléncia.

Missao

Estimar o valor de ativos, de forma
objetiva, no quadro legal, estabelecendo
uma relagdo de confianca com o cliente,
assente na independéncia

e na competéncia.

Valores

Compromisso com o cliente
Competéncia

Inovacéo

Confidencialidade
Independéncia

Confianca

Servicos
A Prime Yield esté estruturada em duas
areas de negodcio que funcionam

interligadas

- Avaliagdo de Ativos
- Consultadoria

Disclaimer

Avaliacdes

A Prime Yield presta servicos

de avaliac&o a clientes institucionais

e particulares, dando resposta a todo

o tipo de imdveis, com base em
principios e procedimentos de caracter
multidisciplinar, garantidos por um corpo
técnico constituido por arquitetos,
economistas, engenheiros e gestores
imobiliarios.

O grau de conhecimento dos técnicos
da Prime Yield permite responder

a avaliacBes e consultas especificas
de elevada complexidade.

Este servico permite ao cliente tomar
decisdes, sustentadas em informac&o
sobre os valores de mercado e critérios
de avaliacdo adaptados

as caracteristicas do imével.

O ambito de atuacao da Prime Yield
inclui:

- Bens tangiveis (imoveis e méveis)
tais como habitagdes, escritorios, lojas,
armazéns, instalagdes industriais,
centros comerciais, terrenos urbanos,
terrenos rusticos, promocoes
imobiliarias, maquinas e equipamentos.

- Bens intangiveis tais como marcas,
patentes, formulas, know-how, etc.

Qual a finalidade das Avaliacdes?

- Concesséo de crédito

- Garantia hipotecaria

- Gestao de empresas

- Reservas de companhias de seguros
- Gest&o de patrimonio

- Anélise de investimentos
- Reavaliacdo de carteiras
- Revis&o de rendas

- Gestdo administrativa

- Assessoria fiscal

- Partilhas

A Prime News tem um objetivo meramente informativo e na sua preparagdo foram
utilizadas varias fontes de informacao, incluindo dados recolhidos e tratados pelo
departamento de research da nossa empresa.

E proibida a utilizacao e/ou reproducao, da informacao aqui contida sem o prévio

acordo escrito da Prime Yield.

Consultadoria

Os servicos de consultadoria da Prime
Yield proporcionam ao cliente uma
sélida base para o desenvolvimento
de investimentos imobiliarios.

A Prime Yield acompanha todo

o0 processo de promogao na dtica

da consultadoria especializada
produzindo os relatérios que permitem
analisar e escolher o cenario mais
adequado em cada uma das etapas
do referido processo.

Estes servicos incluem a andlise

e a avaliacdo detalhada que contempla
tantos os aspetos quantitativos como
os qualitativos do negacio. Os resultados
destes estudos permitem por exemplo,
detetar situacoes de desajustes da
oferta em relagdo a procura natural.
Considerando que na fase de producédo
e comercializagdo o risco aumenta tanto
para o promotor como para o financiador,
a Prime Yield pode acompanhar o projeto
numa 6tica de controlo preventivo,
aferindo o cumprimento de prazos

e o controle orgamental.

Que servicos de Consultadoria realiza
a Prime Yield?

- Estudos a medida

- Estudos quantitativos/qualitativos
- Estudos de viabilidade

- Estudos de oferta imobiliaria

- Estudos de procura imobiliaria

- Estudos de planeamento urbano
- Tenant mix e retalho comercial

- SWOT analisys

Qual a finalidade dos servicos
de Consultadoria?

- Apoio na tomada de decis&do

- Conhecer a concorréncia

- Conhecer necessidades de mercado
- Acompanhar a evolucdo dos valores
de mercado

Research

A Prime Yield desenvolve anualmente
boletins de research que disponibiliza
ao mercado de forma a que possam

a vir a ser aprofundados de acordo com
as necessidades especificas de cada
Cliente ou projeto. Estes estudos dao
suporte a toda a atividade de Avaliagao
e Consultadoria, uma vez que permitem
a constante monitorizacdo dos dados
de mercado.

Organizacao

Todos os colaboradores da Prime Yield
entendem, respeitam e cumprem
o codigo de conduta RICS.

O universo da Prime Yield esté assente
numa plataforma de CRM preparada
para servir o cliente, que permite
controlar e avaliar a todo 0 momento
o desenvolvimento de cada processo.

O processo de elaboracéo de estudos,
avaliacdes ou consultas, esta apoiado
em ferramentas de gest&o, integradas
num sistema informatico a disposicao
de colaboradores e clientes através
de uma intranet.

O maior investimento da Prime Yield
concentra-se na formac&o, através
de uma plataforma de 1&D, de forma
a manter a constante atualizacdo

de conhecimentos de todos os seus
colaboradores.

A Prime Yield produz estudos

e relatérios de mercado, realizados
a partir da base de dados conjunta
com o portal imobiliario Casa Sapo.
Esta informacao é atualizada
periodicamente permitindo suportar
em qualquer momento todo

e qualquer critério de avaliacao.

Intranet

A Prime Yield implementou um
avancado software de avaliagao,

que inclui a gestéo e tratamento

de toda a informacé&o. Todos os
colaboradores da Prime Yield dispdem
do referido software, no qual sdo
classificados todos os processos.

A constante atualizacdo da base

de dados permite o recurso permanente
a um quadro de valores comparativos,
o qual oferece uma enorme fiabilidade,
garantindo uma elevada objetividade
em cada processo.
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Editorial

Como avaliar esta crise?

Comemorando este ano 15 anos, nés na Prime Yield, ja passamos por dois ciclos
de mercado, tendo sempre a capacidade de superar os momentos dificeis
com decisdes de gestao que passaram pela internacionalizacdo e/ou pela
diversificacao da nossa oferta de servigos. Hoje, estamos presentes

em sete paises, com um leque diversificado de servicos e uma vasta equipa,
sendo referéncia nos mercados em que operamos.

Os dias que vivemos sdo realmente de incerteza e nem a taxa de juro é relevante
para o atual momento de mercado, porque ja atingiu os niveis mais baixos

de sempre, nem estratégias de gestao assentes num diptico de internacionalizacdo
e diversificacdo serdo vencedoras no curto e médio prazo, porque estamos
numa situacdo de pandemia global. Uma pandemia que afeta todos,

em todo o lugar, ao mesmo tempo.

Dai que esta paragem abrupta da atividade econdmica, nos trard inequivocamente
uma repercussao negativa no mercado imobilidrio no seu todo. Numa analise
mais fina a cada um dos segmentos, facilmente se podem retirar algumas
conclusdes detalhadas, todavia, uma ideia geral a reter é que a viragem

de pagina desta crise podera ser mais rapida do que a que se iniciou em 2008.

Tendo em conta que todas as pandemias anteriores (1918; 1958; 1968; 2002)
tiveram associadas, do ponto de vista do ciclo econémico, uma curvaemYV,

Nelson Régo
Diretor Geral

temos razdes para acreditar que o mesmo acontecerd com este inédito Covid-19.
Acresce que, o timing da recuperacao, ainda que a sua intensidade também
dependa do momento pré-Covid de cada pais, ndo devera ter grandes hiatos
de tempo entre os diferentes mercados, visto que todos estamos na mesma
situacdo. Por isso, é expectavel que os mercados imobiliarios regressem

as diferentes fases do ciclo imobiliario em que se encontravam numa fase
pré-Covid.

Por isso, serve também esta newsletter, numa edicdo que serd histérica pela
atipicidade do atual momento que enfrentamos a escala global, para fazer
benchmark. Sendo claro que é dificil prever o impacto real do Covid-19 nesta
curva descendente das economias e, mais concretamente no setor imobiliario,
é muito importante, contudo, tracarmos, de forma clara, o ponto de onde
partimos. Assim, na atual Prime News apresentamos a fotografia dos diferentes
mercados onde operamos tracada antes desta pandemia, sendo claro que estamos
ja a trabalhar na producéo de informacéo para o pos-crise com a utilizagcdo

de dados e modelos preditivos que estamos a colocar ao disp6r dos nossos
clientes.

A nds, enquanto industria imobiliaria, resta-nos também refletir na forma como
podemos contribuir para um mercado mais transparente e profissionalizado.

Em suma, todos temos um papel desempenhar na saida desta guerra, como
muitos apelidam, e, nessa senda, termino com uma frase de Sun Tsu na sua obra
Arte da Guerra e que pretende passar a mensagem do que todos temos de fazer
quer no combate a pandemia, quer nos negdcios imobiliarios. “..Triunfam
aqueles que sabem quando lutar e quando esperar...”
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Espanha

Através da Gloval, a Prime Yield esta agora também presente
em Espanha. Acreditamos que apesar do forte e inesperado choque
de procura trazido pelo Covid-19, o mercado imobilirio retornara

ao ciclo anterior.

Num intenso intercambio ibérico,

a marca Prime Yield esta agora também
em Espanha, com forte atividade

na avaliacdo de carteiras

de Non-Performing Loans

e das SOCIMI. A utilizagdo da plataforma
Prime AVM&Analytics neste mercado,
permitiu aos clientes otimizar

a rentabilidade da carteira de ativos

e garantir uma avaliagdo de acordo
com o valor de mercado.

Antes de sermos atingidos pela
hecatombe sanitéaria do Covid-19,
estimava-se a continuidade do
crescimento da economia espanhola,
ainda que em desacelerag&o. Neste
momento, com o efeito brutal desta
pandemia, as primeiras estimativas
dao conta de contragdo econémica
de 6% a 7% este ano. Mas acreditamos
que, uma vez sanada esta situacao,

o sistema produtivo possa voltar

com alguma celeridade aos niveis
pré Covid-19.

No mercado imobiliario, a percegao

é semelhante. Esta situagao totalmente
inesperada traz um choque abrupto

de procura, mas igualmente temporario.
Os mais atingidos s&o os setores

de habitag&o, com paragem imediata
das transacoes e do crédito a habitacao;
dos escritérios, com travagem

das necessidades de espacos

das empresas pela imposicao

de teletrabalho; e dos centros comerciais,
com grande impacto das medidas

de confinamento. Ja a logistica, vé-se
reforcada, pois € um segmento essencial
para assegurar a cadeia de distribuicdo
e abastecimento de bens, bem como
devido ao crescimento do comércio
eletrénico neste periodo. Apesar deste
impacto extremamente forte

e transversal, reforcamos que sera
temporario e que o ciclo retornaréa

ao momento em que foi interrompido
no inicio de 2020.

José Maria Garcia
Diretor, Departamento Avaliagdes RICS

Escritérios Rendas Prime e Yields

Madrid - CBD Renda prime (€/m2/més) 37—
Yield (%) 25
Renda prime (€/m2/mé
Barcelona - CBD enda prime (€/m2/més) 27
Yield (%) 35
0 10 20 30

Uma vez passadas as restricoes impostas pelo Covid-19 e com a retoma da atividade empresarial, a contratagdo de escritdrios deveréd
manter-se ativa no curto e médio prazo em Madrid e Barcelona. Em Madrid, o take-up cresceu cerca de 20% para 660.000m?
(vs.2018),um pico do mercado,enquanto em Barcelona rondou os 390.000m? semelhante a 2018 e em linha com os ltimos cinco.
No CBD de Madrid a renda prime atingiu os 37€/m?/més e no de Barcelona os 27€/m?/més. Para 2020, antes do Covid-19,
Barcelona previa registar um aumento de atividade,enquanto Madrid antecipava um abrandamento, devido as limitagdes na oferta.

Habitacdo - Apartamentos Valores Unitérios médios

Valor médio (€) 1900 000
Madrid - Barrio Salamanca Valor Unitario médio (€/m?) 7000
Area média (m°) 200
Valor médio (€) 1725 000
Barcelona - Paseo Gracia Valor Unitario médio (€/m?) 11500 |
Area média (m?) 150
0 3000 6 000 9000

O mercado de habitacdo estabilizou em termos gerais, embora permaneca em niveis elevados. As vendas recuaram ligeiramente
(cerca de 8%) para as 501.000 unidades transacionadas. No segmento prime, o preco médio de venda em Madrid atingiu os 7000€/m?
nazona Centro e os 9500€/m? no Barrio Salamanca, em evolugao de mais de 15% face ao ano passado. Em Barcelona, os 7600€/m?2
em Sarrig Sant Gervasi e os 11.500€/m? no Pasio Gréacia evidenciaram também subidas face a 2018 (entre 9% e 15%). Para 2020,
a parte do impacto imediato do coronavirus, o cenario devera ser de normalizacdo, embora os precos possam ainda subir em niveis
inferiores a 3%.

Hotelaria Taxa de Ocupacao
Taxa de Ocupacéo (%) 680 NN
Espanha Yield (%) Hotel Urbano. Prime. Madrid/Barcelona 50
RevPar (€) 590
0 25 50 75

Espanha é um destino turistico muito atrativo, registando em 2019 um ligeiro aumento da taxa de ocupacao hoteleira para 68%
(cercade 67% em 2018) e do RevPar (de 57,3€ em 2018 para 59€ em 2019). Em termos de yields, considerando os hotéis urbanos
prime de Madrid e Barcelona, contraiu para 50% face aos 6,3% de 2018. Este setor continuou a ser um dos principais alvos
de investimento imobiliario (21% do investimento comercial), apesar de o volume transacionado ter decrescido de cerca de €4,2 mil
milhdes para €2,5 mil milhdes. O mercado de transages permanecera focado em ativos de areas nobres e mercados “core”. A
ocupacao, por via das quebras no turismo devido a pandemia, devera ser bastante afetada.
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Track Record

ALMAGRO
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Avaliacdo

Avaliacgo de portfolio
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Portugal

Somos hoje parte de uma multinacional presente em sete paises,

0 que nos permite crescer para outros mercados de forma integrada
e diversificar servicos e clientes. Neste ambiente global, lidamos
também com um desafio inédito: a pandemia Covid-19.

Chegamos a 2020 inseridos num projeto
de grande dimensao, a Gloval, que

nos permite atuar de forma integrada
em sete paises. Sem nunca esquecer

0 nosso ADN, continuamos, a par deste
novo félego, a apostar na atencéo

ao cliente, na formacao das nossas
equipas e na inovacdo da nossa
plataforma tecnologica.

Vive-se atualmente um clima

de incerteza, motivado pela pandemia
Covid-19. Até entao, o clima era
amplamente favorével e todos

os indicadores apontavam para

um crescimento sustentado de 17 %
no PIB e recuo na taxa de desemprego
para 59%. Neste momento, em plena
crise sanitéria, é impossivel fazer
previsdes sobre crescimento ou
desemprego, mas mesmo com as
medidas governamentais para sustentar
a economia, j é dito que a recessao
do PIB e 0 aumento do desemprego para
a ordem dos 2 digitos, sdo inevitaveis.

O mercado imobiliario, que em 2019
continuou a sua trajetéria positiva

com novos recordes no investimento
comercial e niveis sélidos na ocupacdo
e vendas, enfrenta agora novos desafios
e algumas incertezas. E 0 ano da prova
de fogo para as novas SIGIl e também
as varias alteracdes legislativas e fiscais
em areas como os Vistos Gold,

o Alojamento Local e o Arrendamento
prometem impactar o setor, embora
n&o saibamos em que medida. Ha
também, previsivelmente, novas janelas
de oportunidade nos segmentos
alternativos, como o coliving, o coworking,
residéncias séniores ou de estudantes.
Sem esquecer a habitacdo para a classe
média para venda ou arrendamento.
Tudo isto agora sob o grande foco

de pressao derivado da circunstancia
de atual incerteza econémica e com
consequéncias sociais que n&o se
conseguem ainda quantificar.

José Manuel Velez
Diretor

Escritérios Novos Rendas Prime e Yields

R d H € 2 N
Lisboa - Prime CBD enda prime (€/m’/més) D —
Yield (%) 40 —
Renda prime (€/m?/més) B
Porto
Yield (%) co
0 75 15 225

Em 2019 a ocupacdo manteve-se dindmica, atingindo quase 195.000m? em Lisboa (-6%) e 60.000m? no Porto (-25%). Tais quedas
justificam-se pela escassez de oferta, ja que a procura se manteve dindmica. A renda prime em Lisboa foi de 25€/m?/més, mais
19,6% face ao seu Ultimo ponto méaximo em 2007 (20,9€/m?/meés), e no Porto foi de 18€/m?*/més, um pico até & data. Para 2020,
tanto quanto se pode prever para j4, o principal fator de incerteza sera aquele que deriva do impacto da pandemia global, para a qual,
uma das respostas que esta a ser encontrada é a de ado¢&o generalizada de sistemas de teletrabalho.

Habitacdo - Apartamentos T3 Reabilitados Valores Unitérios médios

Valor médio (€) 1416 213
Lisboa - Baixa/Chiado/Av. Liberdade Valor Unitario médio (€/m?) 7912 I
Area média (m°) 179
Valor médio (€) 542500
Porto - Centro Histérico Valor Unitario médio (€/m?) 4019 I
Area média (m°) 135
0 2500 5000 7500

O mercado residencial manteve-se em crescimento em 2019, com a procura a superar a oferta. Na reabilitacao, o segmento premium
registou uma subida dos asking prices em todas as zonas de Lisboa (variagées de 14,5% a 23%),com os valores a situarem-se entre
0s 6.000€ e 0s 8000€/m? e alguns apartamentos em venda a 14.900€/m? (T3 na zona histérica). No Porto, 0 mercado manteve-se
dindmico na promocao, desde o centro da cidade a zonas mais periféricas. No Centro Histérico, 0 asking price no segmento premium
situa-se em torno dos 5500€/m? mas existem apartamentos acima dos 9500€/m?. Em 2020 este segmento estaré sujeito
a grandes fatores de press&o relacionados com os impactos sociais provocados pela pandemia global, que neste momento néo sdo
previsiveis.

Turismo Residencial - Golden Triangle, Algarve Valores Unitarios médios

Valor médio (€) 993 954
Tourism Resort - Apartments T3 o )
Valor Unit. médio (€/m?) 7100 I
Valor médio (€
Tourism Resort - Townhouses T3 ' (&) , 669859
Valor Unit. médio (€/m?) 3721 I
Valor médio (€
Tourism Resort - Villas T3 () , 1405750
Valor Unit. médio (€/m?) 4528
0 2500 5000 7500

Este segmento mantém uma interdependéncia importante do turismo, com Portugal a registar novos recordes em 2019: 27 milhdes
de hdspedes (+7,3%) e 699 milhdes de dormidas (+4,1%). O Golden Triangle mantém-se como lider ao nivel da oferta de projetos
de turismo residencial, bem como de valores de oferta, com a procura a manter-se forte. Os precos da habitacgo turistica neste eixo
variaram entre os 7.100€/m? nos apartamentos T3 e os 3.721€/m? nas townhouses V3, com valorizacdes de, respetivamente, 14%
€79%. Para2020,além do Brexit e das alteragbes ao Golden Visa,emergem agora os desafios decorrentes da pandemia.




PRIME NEWS 2019-2020

Track Record

\VAnaCap

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliagao de portfélios

«Projects Veleiro, Victoria, Mars,
Mars Extended»

ikos

RESORTS

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo Alfamar Hotel
Beach & Sport Resort,
sito em Albufeira

C) Lapithus

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo de edificios
de uso mistos sitos em Lisboa

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliaggo de ativos
em Angola, Brasil,
Mocambique e Portugal

ANACOM

PORTUGAL
Consultadoria

Estudo do Mercado

de Escritérios em Lisboa -
Anélise de valores de renda

o Jackyl

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo de conjunto
de edificios sitos em Lisboa

LYNX Panagers

PORTUGAL
Avaliagdo

Avaliacdo de imdveis
geridos pela sociedade gestora

PA LM
Invest

PORTUGAL
Avaliacdo e Consultadoria

Estudo de Mercado Hoteleiro
em Portugal - Lisboa, Porto
e Algarve - Avaliagcdo
do portfélio de hotéis

cerberus

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliagdo de portfolios "Projects
Indian, Nata, Viriato, Neptune"

KKR

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo de portfélio "Pumas”

-

Metropolitano de Lisboa

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo de conjunto de ativos
pertencentes a entidade

TURISMO ){
FUNDOS
eand

SGFII, 5.A.

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliagdo de imdveis geridos
pela sociedade gestora

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacéo de terrenos
e conjunto de imdveis

(M KREST

REAL ESTATE INVES TMENTS

PORTUGAL
Consultadoria

Estudo de Mercado Imobiliario

e Andlise de Viabilidade
do Projeto Jardim Miraflores

Mon tépi o

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacdo de imoveis
geridos pela sociedade gestora

| WHITESTAR

ASSET SOLUTIONS

PORTUGAL
Avaliacdo

Avaliacao de portfolios
"Projects Brick, Atlas I,
Mars Extended"
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Brasil

O Brasil para para minimizar as consequéncias malignas do Covid-19
e adia a retoma do crescimento econémico. A Prime Yield esta
posicionada para continuar a dar uma resposta qualificada ao
mercado imobiliario.

A Prime Yield continua empenhada
em prestar um servico de exceléncia
aos seus clientes e parceiros. Em 2019,
destaca-se a parceria com a ZAP Iméveis
no desenvolvimento de AVM - Automatic
Valuation Model, prestando servicos

a Banca nacional e, expetavelmente,

a players do mercado de NPL&REO.

A economia brasileira estava a consolidar
o0 processo de retoma do crescimento,
depois de dois anos de incerteza,
quando o mundo foi atingido pela
pandemia disseminada pelo Covid-19.
O PIB cresceu cerca de 1,0% em 2019
e a projecdo para 2020, que era de 2,5%,
foi ajustada para zero, ap6s o surto

do virus. A taxa Selic, a mais importante
taxa de juro da economia brasileira

e um instrumento de politica monetaria
que controla a inflagdo e o nivel de
investimento do pais, estd em 325%
a0 ano, a mais baixa da historia. As
perspetivas de aumento de investimento,
inflagao controlada, aumento do PIB,
reducéo da taxa de desemprego,

entre outros indices positivos, sinais

de crescimento sélido da economia
estdo ameagados por conta da pandemia.

Apesar da grave e inédita crise,

a indUstria imobiliria continua otimista
devido ao desempenho de 2019 e prevé
evolucdo positiva para o 2° semestre
de 2020 e anos seguintes. A maior
atratividade do financiamento imobiliario,
0 aumento do emprego e do consumo
das familias, abrem boas perspetivas
para o crescimento da procura

de imdveis. As estimativas do setor
associativo apontam para que 2,8
milhGes de familias tenham acesso

ao crédito imobilidrio, a0 mesmo tempo
que o programa de habitacdo do Governo
prevé a construcao de cerca de 1 milhdo
de novas casas em 2020.

José Antonio dos Santos
Diretor

Escritérios Classe A Valores de renda e Vacancy rate

Renda prime (R$/m’/més) 1o I
S&o Paulo
Vacancy rate (%) 15-20 [ |
Renda prime (R$/m?/més) 95 |
Rio de Janeiro
Vacancy rate (%) 23-40 |
0 50 100 150

O mercado de escritérios comeca finalmente a exibir uma tendéncia de retoma,com um ritmo de absorc&o de espacos mais intenso
quer no Rio de Janeiro quer em Sao Paulo. Mas a oferta continua elevada, pelo que as rendas prime ainda contrairam em 20719. No Rio
de Janeiro,onde a taxa de disponibilidade de espaco é mais elevada (25% -40% do stock), a renda desceu 27% para RS 95/m?/més.
Em S&o Paulo, onde a disponibilidade de espaco se situa entre 15% e 20% do stock, a renda ficou em RS 110/m?/més (-8% vs 2018).
As expetativas pré-Covid para 2020 apontavam para maior dindmica da procura, com uma expetavel subida das rendas. Deverao
sofrer um delay de pelo menos um semestre.

Habitacao Valores médios de venda

Valor médio de venda (R$/m?) 9000 I
S&o Paulo Unidades lancadas 53545

Unidades vendidas 44134

Valor médio de venda (R$/m’) 11000 E—
Rio de Janeiro Unidades lancadas 10 489

Unidades vendidas 12827

0 3000 6 000 9000

A taxa Selic atingiu 0 seu menor valor, 3,25% ao ano,mostrando a tendéncia futura de juros baixos no Brasil. Tal situagao devera fazer
aumentar o recurso ao crédito imobiliario por parte das familias, 0 que, aliado a recuperacéao inicialmente projetada para a economia,
contribuiria para a recuperacao do mercado habitacional. Em 2019, aumentou ja o nimero de novos langamentos e de unidades
vendidas, além do stock reduzir, quer em S&o Paulo quer Rio de Janeiro. Tal demonstra que o mercado residencial esta a deixar
para trés o periodo de recessdo, embora tal retoma possa estar agora adiada. O preco médio de venda em S&o Paulo atingiu
0s RS 9.000/m?e no Rio de Janeiro os RS 11.000/m? ambos acima de 2018.

IndUstria/Logistica Valores de renda e Vacancy rate

Valor de renda (RS/m?/més) 16-24 |
S3o Paulo
Taxa de desocupacéo (%) 14-33 ]
Valor de renda (R$/m’/més) 20-32 ]
Rio de Janeiro
Taxa de desocupacao (%) 18-25 I
0 10 20 30

O mercado de imobiliario industrial e de logistica também apresenta expetativas positivas, mas agora revistas para arrancarem
mais tarde no decurso do ano. Os condominios logisticos serdo os maiores beneficiados da melhoria econémica, principalmente
0s que estao préximas dos grandes centros urbanos. As rendas médias em Sao Paulo apresentaram crescimento (para R$16-R$24
/m?/més), com reducéo na taxa de disponibilidade (para 14% a 33% do stock), enquanto o Rio de Janeiro exibiu uma tendéncia
de estabilidade nesses dois indicadores (taxa de disponibilidade de 18%-25% do stock e uma renda média de R$20-R$32/m?/més).
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Angola

Em anos de grande desafio para Angola e para o seu mercado
imobiliario, agora acentuados com a pandemia global do novo
coronavirus, a Prime Yield continua empenhada em contribuir

para a profissionalizacdo desta indUstria.

Um ano apés unificarmos a marca
Prime Yield para Angola e de passarmos
a fazer parte de uma multinacional,
reforcdmos o nosso compromisso
com o mercado Angolano. Os tempos
atuais sao de grandes desafios para

0 pais e para a indUstria imobiliaria,
especialmente agora que uma pandemia
de ac&o global se instalou, mas a Prime
Yield mantém-se focada em contribuir
para que este mercado seja cada vez
mais profissionalizado.

Em termos econémicos, 2020 deveria
comecar a inverter o ciclo de recessao
dos Ultimos 4 anos. Mas o impacto

do Covid-19 na reducéo do preco

do petréleo tem efeitos imediatos

na conjuntura econémica de Angola,
pelo que tal inversdo pode n&o se
concretizar este ano. Antes desta
pandemia, o apoio do Fundo Monetério
Internacional, que permitiria ajudar
nas reformas estruturais necessarias
para garantir o retorno a estabilidade
macroecondmica; € Compromisso
assumido pelo Governo no combate

3 corrupc&o (com uma subida
significativa de Angola nos rankings
internacionais), abriam boas
perspetivas.

No mercado imobiliario, ao cenario muito
desafiante dos Ultimos anos, em que
as transacoes recuaram na habitacdo

e escritérios e as que existem sdo
realizadas em kwanzas, divisa que se
encontra em desvalorizagao, juntam-se
agora os desafios impostos pelo Covid-
19. Com o encerramento do espago
aéreo e fronteiras com exterior, diminuira
ainda mais o nUmero de expatriados,

0 que afetara diretamente o mercado,
principalmente o de habitacao para
arrendamento, com os expatriados
impedidos de entrar em Angola. Assim,
estima-se que a atual pandemia vé
atrasar ainda mais as possibilidades de
inicio da retoma do mercado imobiliario.

Valdire Coelho
Diretor

Escritérios Novos Rendas médias e Yields

Valor unitario médio (USD/m?) 4500
CBD Renda média (USD/m?/més) 30 I
Yield (%) 80 mmm
Valor unitario médio (USD/m°) 3000
Cidade Renda média (USD/m?/més) 25 ]
Yield (%) 100
Valor unitario médio (USD/m?) 2400
Luanda Sul Renda média (USD/m?/més) 20
Yield (%) 100
0 10 20 30

Fruto da retracdo do investimento internacional no pais, o mercado de escritdrios continua pouco dindmico, exibindo uma taxa de
desocupacao elevada e niveis baixos de absorcao, algo que deveré acentuar-se com o impacto do Covid-19. Os valores mantiveram-se
em queda devido a redugao da procura, embora as rendas sejam mais afetadas, com descidas em torno dos 40%. Nos precos de venda,
acontracao situa-se em torno dos 20%. Ainda assim, Luanda Sul mantém-se como uma zona procurada pelas empresas em alternativa
ao centro da cidade. Em termos de oferta,dada a disponibilidade de stock, o desenvolvimento de novos projetos é escasso.

Valores Unitarios médios

Habitacdo - Apartamentos T3 e Moradias V3

Valor médio (USD) 650 000
Ingombota - Apartamentos Valor Unitéario médio (USD/m?) 3824 I
Area média (m?) 170
Valor médio (USD) 675 000
Luanda Sul/Talatona - Moradias ~ Valor Unitario médio (USD/m?) 3214 I
Area média (m?) 210
0 1000 2000 3000

O segmento residencial continua a ressentir-se,a medida que a procura por parte dos expatriados é bastante reduzida, prevendo-se
que possa recuar ainda mais com as limitacdes da pandemia. Ao mesmo tempo, os compradores domésticos continuam com dificuldade
em aceder ao crédito a habitacdo. O mercado tem, assim, pouca liquidez, o que esté a pressionar em baixa os precos dos imdveis
em délares, embora com tendéncia para a estabilizaco dos valores em kwanza. Os apartamentos T3 em Ingombota/Maianga
apresentam um preco médio de USD 3.824/m? menos 25% do que em 2018, As moradias V3 em Luanda Sul/Talatona, por seu lado,
situam os valores médios de venda em USD 3.214/m? (-10% face a 2018).

Hotelaria Diaria média
Hotéis 3*  Diaria média (USD) 100
Luanda Hotéis 4*  Diaria média (USD) 245 I
Hotéis 5*  Diaria média (USD) 350 I
Taxa de ocupacdo média (%) 35
0 100 200 300

Também o segmento hoteleiro é fortemente dependente do investimento corporativo, mais concretamente do turismo de negacios,
e novamente sairé afetado pelo Covid-19. As taxas de ocupacao sdo reduzidas, atingindo os 35% em Luanda. Em termos de diarias
médias, as unidades de 5 estrelas registam a maior descida (-17% para USD 350). Nas unidades de 3 (USD 100) e 4 estrelas (USD 245),
devido a pouca margem para reduzir precos em contexto de ocupacdes reduzidas, a descida ficou abaixo dos 10%. Apesar das descidas
dos valores em délar, fruto da desvalorizacao cambial, os valores das diarias em kwanza apresentam uma subida, o que impacta
na reducao das taxas de ocupacao a nivel do cliente doméstico.
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Mocambique

A confianca estava a voltar ao mercado, com 2019 a assinalar o ano
de viragem na economia. Com o Covid-19, a retoma fica fragilizada
e os planos de investimento podem ser adiados. Na Prime Yield,
continuamos empenhados em dinamizar o mercado.

A Prime Yield esté ha 10 anos no
mercado mogambicano, com inUmeros
clientes nacionais e internacionais.

A empresa afirma-se, cada vez mais,
como uma referéncia nesta geografia,
estando continuamente empenhada
em contribuir para a vitalidade do
mercado e da economia, especialmente
neste ano que é de viragem para o pais.

O crescimento do PIB Mogcambicano
foi de apenas 2% em 2019 mas este era
visto como o ano que inverteria o ciclo
de contragdo econdémica. Sente-se

um otimismo nos meios empresariais
justificado pelas datas concretas para
o inicio de producéo de gas natural,
pela tomada de posse dum novo governo
bem como por uma politica cambial

e uma inflagdo estaveis. As previsdes
para o aumento do PIB em 2020 eram
de 6%, mas com o efeito devastador
do Covid-19 em todo o mundo, podera
nem chegar a metade.

No mercado imobiliario, o final de 2019
viu 0 arranque de uma série de projetos
de média e pequena dimens&o que
tinham sido protelados pelos seus
promotores em Maputo, além de Cabo
Delgado (onde esté situada a cidade
do Gas), com a confianca a voltar. Agora,
com este cendario inédito de pandemia,
muito provavelmente haveré atrasos
na construcéo, além de queda nas vendas,
o que levara os investidores a uma
postura de maior cautela. No mercado
hoteleiro, 2019 foi também de retoma,
mas tal como no resto do mundo, devera
ser fortemente afetado pela contracdo
prevista no turismo. Nao obstante,
destaca-se o movimento que pede

que se legisle para regular os fundos
de investimento imobilirio privados
e/ou institucionais, um passo que traré
beneficios a todo o mercado.

Catarina Esteves
Diretora

Escritérios Novos Rendas médias

Valor unitario médio (USD/m?) 2578
Bairro Central C ,
Renda média (USD/m?/més) 23 I
Val itari cdio (USD/m’
Polana Cimento A alor unitario médio ( : /m?) 1941
Renda média (USD/m?/més) 17 I
0 10 20 30

Em 2019, observou-se uma ligeira retoma da procura, agora fragilizada, mas a oferta continua sobredimensionada, fruto da migracdo
de grandes empresas para novos edificios ou sedes proprias e de pequenas empresas para iméveis de uso habitacional. Neste cenério,
os valores de venda desceram em 2019, embora no Bairro Central C tal descida seja de -11% (para USD 2.578/m?), enquanto
em Polana Cimento A fica em -20% (para USD 1.941/m?). Em termos de renda média, o Bairro Central C estabilizou em
USD 23/m?/més e Polana Cimento A reduziu o ritmo de queda, atingindo USD 17/m?/més. Para 2020 antecipa-se um ambiente
mais otimista, que o Covid-19 poderd ameacar.

Valores Unitarios médios

Habitacao - Apartamentos T3 e Moradias V3

Valor médio (€) 324 746
Polana Cimento - Apartamentos ~ Valor Unitario médio (€/m?) 2 045 I
Area média (m°) 159
Valor médio (€) 414 375
Sommerschield - Moradias Valor Unitario médio (€/m?) 1875 NN
Area média (m°) 221
0 500 1000 1500

No final de 2019 arrancaram diversos projetos residenciais de média e pequena dimensao que tinham sido protelados pelos
promotores, que poderdo agora atrasar a construgdo e cair nas vendas. A maioria dos empreendimentos projetados para a zona da
circular de Maputo, cujo target € a classe média emergente, mantém-se em stand by, exceto na zona da Vila Alice, mais dindmica. A
autoconstrucdo continua a ser a opgdo para grande parte das classes média e baixa. Os valores de venda estabilizaram, com uma
quedaresidual de 2%.

Hotelaria Diaria média
Hotéis 3* Diaria média (USD) 95
Maputo Hotéis 4* Diaria média (USD) 174 I
Hotéis 5* Diaria média (USD) 239 I
0 75 150 225

O turismo de negocios continua a ser o principal motor para a ocupac&o hoteleira em Maputo, relacdo que agrava as expetativas
para a evoluc&o deste mercado no contexto do Covid-19. As diarias dos hotéis observaram uma subida que reflete tanto um aumento
dos custos de atividade bem como o aumento (suave) da procura. A subida ocorreu em todas as categorias, atingindo os 3% nos 3
estrelas, 7% nos 4 estrelas e os 9% nos 5 estrelas. Em 2018 e 2019 abriram cinco novas unidades hoteleiras, existindo dois hotéis
em construgdo em Maputo e duas cadeias internacionais a procura de parceiro para abrir unidades no médio prazo. Resta saber se
os planos de investimento se mantero.
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Cabo Verde

O Brexit, e agora ainda mais o Covid-19, levantam a incerteza de como
0 setor do turismo ird evoluir e, por conseguinte, também o investimento
imobiliario. O palis quer, contudo, lancar novos veiculos que podem
captar mais investimento internacional.

Atenta ao mercado e focada em
contribuir para a sua dinamica,

a Prime Yield antecipa que as alteracoes
legislativas que estdo a ser preparadas
no a@mbito do regime dos OIC possam
ser positivas. Trata-se da revisdo do
DL 15/2005, onde se propde a criagao
de um quadro legal para criar SIG|,

4 semelhanca do que foi feito

em Portugal. Também no quadro

do "compliance’, estao previstas
alteracoes para tornar a legislacdo

de Cabo Verde mais alinhada com

a legislacao internacional ja existente.
Na perspetiva da Prime Yield, estas
alteracoes poderdo ter um impacto
bastante positivo no mercado, gerando
maior confianca nos investidores
internacionais para investir no pais,
mas também na comunidade Cabo
Verdiana residente na Europa

e Estados Unidos da América.

Contudo, este quadro vé-se agora
ameacado pela pandemia inédita

do Covid-19. Cabo Verde, sendo um pais
fortemente dependente do turismo
com um enorme peso dos mercados
europeus, sera dos mais expostos

ao abrandamento do turismo mundial.
Na economia, as estimativas pré-Covid
apontavam para um crescimento de 5%
no PIB, agora certamente revisto

em baixa.

Quanto ao imobiliario, havia ja uma
acrescida incerteza quanto a evolucdo
do mercado, especialmente do turismo
residencial, devido ao Brexit, na medida
em que n&o é possivel prever o impacto
deste processo nos fluxos turisticos

e compra de imobiliario. Acresce agora
o impacto do Covid-19, que vai fazer
cair os fluxos de turistas e as taxas

de crescimento do pais. Além de uma
queda dos precos por recuo da procura,
importa ainda saber se os investimentos
previstos serdo atrasados ou até
colocados em stand by.

Celestino Moreira
Diretor

Turismo Residencial - Apartamentos Novos Valores Unitarios médios

Valor médio (€) 87000
Itha do Sal - T1 Valor Unitario médio (€/m?) 1359 I
Area média (m°) 64
Valor médio (€) 105 000
Ilha do Sal - T2 Valor Unitario médio (€/m?) 1167 I
Area média (m?) 90
0 500 1000 1500

As Ilhas do Sal e Boavista continuam a ser as mais procuradas pelos turistas e, por essa via, também os principais alvos de investimento
quer de promotores quer de privados que adquirem imdveis para habitag&o turistica. Prevé-se que novas marcas hoteleiras entrem
no mercado, sendo conhecidas vérias intencdes de investimento, agora ameacados pelo travao imposto pelo Covid-19 ao turismo.
Em 2019,apesar de haver maior procura turistica, tal ndo se traduziu no imobiliario,com uma contracdo de valores. Os apartamentos
novos na llha do Sal registam um valor de €1.167/m? nos T2 (-9% vs 2018) e de €1.359/m? nos T1(-13%).

Valores Unitarios médios

Habitacdo - Moradias V3 Novas

Valor médio (€) 230 000
Ilha de Santiago Valor Unitario médio (€/m?) 1150 I
Area média (m°) 200
Valor médio (€) 224 000
Ilha do Sal Valor Unitario médio (€/m?) 1400 S
Area média (m°) 160
0 500 1000 1500

O ano de 2019 foi marcado por um periodo de estagnacdo ao nivel das transacoes de habitagéo, o que levou a uma correcao
dos valores. Nas moradias novas (V3), 0 valor médio recuou 16% para €1150/m? na ilha de Santiago e 10% para €1.400/m? na Ilha
do Sal. No entanto, alguns projetos foram retomados no final do ano, 0 que faz perspetivar algum dinamismo no mercado para 2020.
O mercado imobilidrio de construcdo nova é limitado aos grandes centros e, mais recentemente, a localizacdes mais turisticas,
continuando muito direcionado para os compradores estrangeiros.

Hotelaria Taxa de ocupagao
Dormidas 2018 4935 891
Cabo Verde )
Dormidas 2019 5117403
Cabo Verde 55 |I——
Ilha da Boavista Taxa de ocupacéo 2019 (%) 78
Itha do Sal 62 [—
0 25 50 75

O turismo continuou a crescer em 2019, com o numero de turistas a aumentar 7,0% para mais de 819 mil héspedes (face ao ano de
2018) e as dormidas a crescerem 3,7% para os 5,1 milhdes. Os britanicos sdo quem mais procura este destino (24% do total de entradas)
e quem mais tempo fica (8,1 noites), pelo que o impacto do Brexit traz agora bastante incerteza quanto a evolug&o do turismo em
Cabo Verde. A taxa de ocupacao foi de 55% no pais, com as Ilhas da Boavista e do Sal a registarem taxas de 78% e 62%. Contudo,
face ao travao abrupto esperado no turismo mundialmente, a evolugdo de Cabo Verde, muito exposto a este setor, estara certamente
ameacada.
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Track Record

BAI

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliacdo de edificio
na Cidade da Praia

BTOC)’

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagdo de conjunto
de ativos, incluindo
empreendimento Sabi Sands,
sitos na Ilha da Boavista

Y | Ministério
w=~ | das Financas

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliacdo de empreendimento

Salinas Beach Resort
na Ilha de Maio

SACRAMENTO CAMPOS
Investimentos sgps

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliacdo de terreno
na Ilha de Santiago

= BainCapital

CREDIT

CABO VERDE
Avaliacdo e Consultadoria

Estudo de Turismo Residencial

e Avaliacdo de Portfélio
"Project Nata II"

CiC
CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliacdo de conjunto
de imoveis sitos nas llhas
do Fogo, Sal, Sao Vicente

e Santiago

et~

CABO VERDE
Avaliagdo

Avaliacdo de ativos destinados
a um fundo de investimento
a constituir no Municipio
da Praia pela Square AM.

saLamansabay
ITS . IMOBILIARIA TURISTICA
DE SALAMANSA, SA.

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagdo de terrenos
na Baia de Salamansa,
Ilha de Sao Vicente

Banco de Cabo Verde

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagao do novo edificio sede,

e outros ativos
do Banco de Cabo Verde

HIPOGESIBERIA

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagao de Vila Verde Resort

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagdo do Salinas Sea Resort
sito na Itha do Sal

GD TOME

INTERNATIONA

CABO VERDE
Avaliacdo

Estudo de Mercado Hoteleiro e
Analise de Viabilidade de projetos
turisticos na Ilha do Sal e Boa Vista

CABO VERDE
Avaliacdo

Relatorios no ambito
da concessao
de crédito hipotecério

97
;. ¥ :.*. -
|

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliagdo de imdveis
nas llhas de Santiago e Sal

n Proteus

ASSET MANAGEMENT

CABO VERDE
Avaliagdo

Avaliacdo de instalacoes
industriais na Ilha de Santiago

@

Unicjue Realty Collection

PROPERTY & VACATION OWNEREHIP

CABO VERDE
Avaliacdo

Avaliacdo de terreno destinado
a construgdo de um resort a
localizar-se na Ilha de Santiago
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Contactos

Angola

Edificio Presidente

Largo 17 de Setembro, 3 - 42 piso (419)
Luanda | Angola

Tel: (+244) 938 659 461

Cabo Verde

Fazenda - Praia | Caixa Postal 309C
Santiago | Cabo Verde

Tel: (+238) 26119 98

Grécia

1, Neofitou Vamva Street
GR-106 74 - Athens | Greece
Tel: (+30) 210 68 01786 int. 16

Portugal

Av. Columbano Bordalo Pinheiro, 75
7° andar - Fracao 7.06 | Edif. Pértico
1070-061 Lisboa | Portugal

Tel: (+351) 217902 540

Brasil

Av. Brigadeiro Faria Lima, 1461 - 42

Pinheiros | CEP 01452-002
Sao Paulo - SP | Brasil
Tel: (+55) 11 3382-1536

Espanha

Calle Eucalipto, 33 - 52 Planta

28016 Madrid | Espanha
Tel: (+34) 917372 978

Mocambique

Av. Vladimir Lenine, 174,13°
Maputo | Mocambique

Tel: (+258) 21321806

=74 Chartered
(‘\Q RICS ‘ Surveyors

1S0 9001
1S0 14001

BUREAU VERITAS
Certification

GL&/AL
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