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Padaria Central — Perfil e Apresentacao

Padaria Central Producdo Alimentar & Artesanal 12 = 15 anos

Caracterizacdo Geral

A Padaria Central € um estabelecimento de producdo alimentar e artesanal com presenca consolidada no mercade, localizado em zona prime com elevada
densidade de trafego pedonal e comercial. O negocio desenvolve a sua actividade no sector da panificacdo e pastelaria artesanal, beneficiando de uma
ocalizagdo estratégica que potencia a captacdo de clientela regular e de passagem.

Proposta de Valor
Padaria Central combina produto artesanal de qualidade reconhecida, servico de proximidade consolidado e localizacdo privilegiada em zona de elevada
afluéncia. Para o comprador, estes pilares traduzem-se em carteira de clientes fidelizada e fluxo de receita estavel e recorrente,

Modelo de Negdcio

Equipa de 12 colaboradores em funcionamento auténome. Faturacdo corrigida 420,000 € — Ganhos normalizades 75.000 €

Oferta

Conservas e produtos enlatados artesanais; Padaria, pastelaria e confeitaria tradicional; Enchidos, fumados e charcutaria regional; Azeites, winagres e
condimentos gourmet

Espaco e Instalagdes

Equipamentos: 30.000 £. Licencas e alvaras em vigar.

Posicionamento

O negécic beneficia de uma reputacdo excecional no mercade e de uma localizagdo estrategicamente vantajosa, sustentadas por uma carteira consolidada de
mais de cinquenta clientes regulares — activos gue conferem ac vendedor uma posicao negocial slida nesta transaccio.

WaluMext
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Como Ler Este Relatorio

Finalidade da Avaliagdo: ® ocnso em vender a minha empresa/negdcio
Este relatorio aplica 7 metodologias de avaliacdo complementares com ajustamentos economicos documentados, incluindo nermalizacdo da remuneracdo

do socio-gerente, Cada seccdo apresenta: conceito — formula — resultado — analise. A confianca estatistica € de 98% (Z=2,33), superior ac modelo elementar
(90%)

VALOR ESTIMADO PRO

o ot o g LO0

Comao ler os indicadores: Indicadores com A estdo acima da referéncia sectorial — argumentos a favor de vendedor. Indicadaores com W estdo abaivo —

requerem contextualizacio. O valor estimade € o ponto de partida da negociacdo; o intervalo 98% (352,127 € - 439.672 £) € a faixa de negociacio
fundamentada.

Nota sobre a origem dos dados: Os dados

WaluMext

NAD Pagina 2



lII VﬂlllNE)l‘t Padaria Central - Produgdo Alimentar & Artesanal - PRO Valuation

WACC, CAPM, Taxas e Pressupostos do Motor de Calculo

Estes s3o os pardmetros que alimentam todos os métodos de avaliacdo. Sao calibrados com dados oficials e actualizados periodicamente, O relatdrio pode ser
auditado a partir destes pressupostos.

Relevdncia Sectorial — 7 Métodos Relevdncia por Método

EFV

At
Lig-

Metodologia de ponderacao: O resultado final combina os 7 métodos através de um sistera de ponderacio sectorial proprietério ValuMext ®, calibrada com
dades do Banco de Portugal e IME. A ponderacdo adapta-se automaticamente ao perfil de actividade econdmica do negdcio avaliade. As ponderocdes exactos
por sector sdo propriedade intelectual ValulNext® — ndo divulgadas.

WaluMext
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Remuneracao do Socio-Gerente — Analise Detalhada

O QUE E A NORMALIZAGCAO DA REMUNERACAD

Em PME, o sacio-gerente frequentemente remunera-se abaixo do custo de mercade. Esta distorcde inflaciona artificialmente os ganhos declarados. A
normalizaco corrige esta diferenca, tornando o resuftado comparavel com o custo real de gestdo apds a transacgio.

Saldric mensal actual do sodo-gerente 1500 €/més Remuneracdo declarada

Salario de mercado — gestor equivalente 1600 £/més Custo de substituicdo externo

Mlmero de meses pagos por ano 14 meses Incluindo subsidios de férias e natal

Diferencial salarial anua -1.400 € Diferencial = Meses {custo de repor o socCio por um gestor de mercado)
Beneficios pessoais anuais pagos pelo negacio +0 € Despesas pessoais pagas pela empresa

Receitas anuais ndo contabilizadas +0 £ Receitas informais declaradas

Ajuste de Normalizacdo Salarial -1.400 € =1.400 € + 0 € + 0 € = -1.400 €

Metodologia de normalizacao: O gjuste subtrai o diferencial entre o custo de mercado de um gestor eguivalente e a remuneracao actual do socio
[multiplicado pelo nimero de meses pagos), € adiciona os beneficios pessoais pagos pela empresa e as receitas ndo contabilizadas. O resultado € um ajuste
documentado e verificavel em due diligence.

Ponte — Normalizagdo dos Ganhos Operacionais

75,0k 75,0k

& {milharas}

0,0k 0,0k
-1.4k
Ganhos —Aj. +Receitas +Benef. Ganhos
Decl. Salarial MC Morm.

Analise: A normalizacdo dos resultados da Padaria Central apurou ganhos normmalizados de 75.000 euros anuais, valor que reflecte a capacidade de
geracdo de excedente operacional em condicoes de gestdo corrente. Deduzido o custo de substituicio do gestor, estimado em 1.600 euros por ang, o
negocio apresenta um resultado ajustado de 73.400 euros, demonstrando gue a remuneragao do proprietario-gestor ndo constitui uma componente
critica da estrutura de custos. Esta margem de absorcao € tecnicamente relevante para o comprador, na medida em que confirma gue o negédcio suporta,
sefn compressao material dos resultados, a contratacdo de gestdo profissional externa em substituicdo do actual proprietdrio. Conclui-se, assim, que a
Padaria Central evidencia sustentabilidade operacional independente da figura do vendedor, o gue reduz o risco de transicdo e reforca a solidez do activo
em contexto de transaccio.
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Inputs, Ajustamentos Aplicados e Parametros

H
avaliacdo do negécio, tendo sido introduzidos no moter ValuMext® pelo utilizador licenciado responsavel pela avaliacéo. Os dados nao foram
auditados nem verificados de forma independente. & ValuMext ® e o utilizador licenciado ndo assumem responsabilidade pela veracidade, exactidio
ou completude da informacdo fornecida. Recomenda-se a realizacdo de due diligence profissional independente antes de qualquer decisdo de

Aviso sobre a origem dos dados: Os dados e informagdes gue constam neste relatario foram dispenibilizados pelo proprietario efou interessade na

investimento ou transaccio.

Todos os ajustamentos sdo documentados & reversiveis — cada um pode ser validado em due diligence

Valor de Vendas (Facturacio) 420,000 € o€ 420.000 € MWormalizacdo de receita
Ganhos Operacionais 75.000 € 0€ 73000 € Mormalizagde remuneracdo + ajuste operacional
Stocks € 4.000 € 4,000 Reavaliacdo de mercado
mobilizado / Equipamentos 30.000 € O£ 30.000€ Reavaliacdo ao mercado

méavel Comercia 0 D€ 0% Valor de mercado actual
Total Ajustamentos (liquida) - - +4.000 € Impacto total no valor

WaluMext
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Analise dos 6 Factores — Perfil Qualitativo

0 QUE E 0 GOODWILL OPERACIONAL

Conjunto de factores intangiveis que determinam se os resultados se mantém apds uma mudanga de proprietario. Nac aparece nas contas mas
influencia o mlitiplo e o risco percebide. A pontuagdo maxima reduz o risco e justifica prémios sobre o valor base.

Localizagdo 4/35 25% Forte Argumento a faver do vendedor — reforga a solidez do negocio na negociacio
Antiguidade 545 10% Muito forte Argumento a faver do vendedor — reforga a solidez do negécio na negociacio
Estado do Imobilizado 3/5 10% MNeutro Factor neutro — ndo penaliza nem reforca a negociacdo por si sb.

Reputacdo 5/5 20% Muito forte Argumento a faver do vendedor — reforga a solidez do negbcio na negociacio
Dep. da Gestdo 5/5 20% Muito forte Argumento a faver do vendedor — reforga a solidez do negécic na negeciacio
Conc. de Clientes 5/5 15% Muito forte Argumenteo a faver do vendedor — reforga a solidez do negécio na negociacio
TOTAL 0.9/ 100% Muito forte Prémio maximo de GoodWill aplicado

PONDERADO 1.00

Radar de GoodWill — Padaria Central (6 Factores)

Imobillzado Antiguidsda
Reputagia Locallzsgha
Dep. Goctlo Clientec

Interpretacao do Radar de GoodWill

A pontuagdo 0.91/1.00 representa o perfil qualitativo, A area preenchida no radar abrange guase todos os vértices — poucos ou nenhurn factor pode ser usado
pelo comprador como argumento de desconto.

O multiplo base sectorial € 3.31x. O GoodWill ajusta o multiplo para 5.02x — um prémio de +52% face ao perfil gualitativo dos & factores.
Andlise: O goodwill implicito no preco € de 361.900 € (91,4% do valor total). Dacumenta-se em due diligence com avaliagdes online, contratos e

histarico de facturacdo dos dltimos 3 anos.

WaluMext
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VALOR DE MERCADO ESTIMADOD RECOMENDACAO

395.900 € BOA OPQFTUNIDADE

RISCO Baixo - 100,24

Minimo 352k € Maximo 440k €

Intervalo de Confianga 98% — 7 = 2,33
336 €

£ (milhares)

O intervalo de 352.127 € - 439.672 £ corresponde a 958% de probabilidade de o valor real se situar nessa faixa (Z=2 33, margem de incerteza sectorial de 8%).
Metodologia intervalo 98%: Calculado com margem de incerteza sectorial calibrada para o sector de Restauracdo e factor estatistico bilateral para nivel de
85%. O nivel de 98% & superior a0 do modelo Elementar (90%), reflectindo a robustez multi-método do PRO Valuation 360°, Pardmetros exactos: propriedads

ValuMext®,

Analise: O prémio sobre o valor de liguidacdo € de 1452.5% — confirma gue 370.400 € do prego comesponde ao valor do negécio em fundonamente.
Se este prémio nde for justificivel em due diligence, o valor de liquidacdo {25.500 £) € o piso absoluto de negociacio.

WaluMext
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Detalhe, Formula e Resultado de Cada Metodo

Resultado dos T Métodos de Avaliagdo

===+ Valuation PRO: 396k €

Conceito: Converte o EBITDA normalizado numn valor de empresa aplicando uma taxa de capitalizacdo (inverso do miltiplo). Central em pequenos negacios
de servicos com resultados estaveis e previsiveis,

Formula: Abordagem de rendimento: capitalizacdo dos ganhos operacionais normalizados com taxa de crescimento sectorial e horizonte de projeccdo
calibrado com dados do BdP.

Andlise: O resultado de 466.913 € & o valor minimo conservador na perspectiva de rendimento. Argumento de piso — 0 negocio gera pelo menos este
valor a uma taxa de crescimento de 5%.

METODO 2 — EQUITY VALUE — MODELO DE GORDON (EP Resultado: 562.755 €

Conceito: Avalia com base no poder de geracdo de resultades em perpétuo, sem crescimento. Adequado quando o crescimento futuro € incerto.
Complementa o DCF.

Farmula: Earmings Power Value: perpetuidade dos ganhas aperacionais normalizados descontados ao custo de capital. Nao assume crescimento — reflecte
a capacidade actual de geracdo de resultados.

Analise: O EPV de 562,755 £ reflecte a solidez dos ganhos normalizados. E o método mais usado por investidores financeiros para negocios estaveis.

METODO 3 — DCF SIMPLIFICADO — FCFF IMPLICITO Resultado: 623.367 €

Conceito: Desconto dos fluxos de caixa futuros projectades. Mais rigoroso, adequado a empresas com fluxos previsiveis e horizonte de projeccio
sustentavel (5 anosh

Formula: Desconto de fluxos de caixa operacionais livres futuros (FCFF) com periodo de projecgdo explicito seguido de valor terminal com crescimento
perpetuidade.

Analise: O DCF de 623.367 £ € o valor mais elevado do medelo — confirma criagdo de valor significativa acima do custo de capital. Argumento de primeira
linha junto de investidores.

WaluMext
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Detalhe, Formula e Resultado de Cada Metodo

METODO 4 — VALOR DE LIQUID

Conceito: Valor de liguidacdo ordenada dos actives deduzido das responsabilidades. Piso de valorizagdo. Desconto de liguidacdo de 25% aplicado ao valor
de realizacdo.

Formula: Valor de realizacdo dos activos tangfveis corrigidos, deduzido das responsabilidades e aplicando desconto de liguidacde sectorial. Inclui imdvel ac
valor de mercado corrigido.

Analise: O valor de liquidagio de 25.500 € & o piso absoluto. O negdcio em funcionamento vale 370,400 € a mais — prémio de going concern.

METODO 5 — VALOR DE REPUTACAO / EXCESS EARNINGS

Conceito: Separa o retorno dos activos tangiveis do goodwillfintangiveis. Espedialmente (til em servicos onde o valor reside no capital intelectual e
relacional.

Formula: Separacdo do retome normal dos activos tangiveis do rendimento em excesso atribuivel ao goodwill. O excesso € capitalizado como intangive
transferivel (clientela, reputacdo, localizacio).

Analise: O resultado de 578,897 € confirma que a reputacio maxima e base de clientes geram rendimento em excesso significativo. Justifica o prémio de
goodwill.

METODO 6 — ATIVOS LIQUIDOS CORRIGIDOS

Conceito: Valor contabilistico ajustado a mercado dos activos deduzido das dividas, Relevante gquando o valor patrimonial € material {imoveis,
equipamento).

Formula: Valor patrimonial liguido; activos comrigidos ao valor de mercado deduzidos das responsabilidades financeiras, Reflecte os ajustamentos de
reavaliacio aplicados (+4.000 £).

Analise: O resultado de 34.000 € é o valor patrimonial puro. A alavancagem de activos de 11,64= reflecte a qualidade operacional.

METODO 7 — MULTIPLOS SETORIAIS (EV/EEITDA

Conceito: Aplicacdo de miltiplos de transacgbes compardveis (EV/EBITDA). Ancora a avaliagdo ao mercado real de compra e venda de negdcios
semelhantes.

Formula: Miltiplos de transaccdes comparaveis (EV/EBITDA) aplicados ac ganho operacional normalizade, ajustado pelo perfil de goodwill. Mdltiplos
calibrados com transaccdes reais de PME em Portugal.

Analise: O resultado de 276,198 € usa multiplo de 5,02= (base 3,31= + prémio GW). Maior peso no sector (30%) por proximidade ac mercado real.

WaluMext
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Resultado Final — Combinacao dos 7 Metodos

COMO E CALCULADO O RESULTADO FINAL

O valor final € uma média ponderada dos 7 métodos, usando os pesos sectoriais calibrados. Os pesos somam 100%. O resultado ponderado € depois
ajustado pelos critérios qualitativos do motar.

Ponderacao Sectorial
Produgdo Alimentar 8 Artesanal Relevancia por Método

1 — Cap. Crescimento 466.913 € 25,0% 116728 £

2 — EPV Gordon 562.755 € 10,0% 56.276 £

3 — DCF FCFF B23.367 € 10,0% 62.337 £

4 — Liguidagio 25500 € 5,0% 1275 €

5 — Excess Earmnings 578.897 € 15,0% 86835 £

& — Activos Liquidos 34.000 € 10,0% 3400 €

7 — Multiplos Setoriais 276198 € 25,0% 69.050 £
Resultado Ponderado 100% -
Valuation Estimada PRO 360° 395.900 €

Resultado da ponderacdo: A aplicacdo do sistema de ponderacdo sectorial proprietdrio ValuMext® acs 7 métodos, combinada com os ajustamentos
qualitativos do motor {goodwill, ROIC, perfil de risca), produz a Valuation PRO final de 395.900 €. Mstodologio proprietaric — ndo divulgoda.

WaluMext
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Desempenho vs Referencia Sectorial

Indicadores — Padaria Central vs Referéncia Sectorial

||
m 125% 4

MARGEM OPERACIONAL ROA YIELD RDTA;.&O DE ATIVOS
17,86% 220,59% 18,94% 12,35x
Ref: 14,30% A Ref: 5,80% & Ref: 410% A Vendas / Ativos
MARGEM CPERACIONAL 17.86% Referéncia: 14,30%

Conceito: Percentagem das vendas que se converte em ganho operacional (forma simplificada de EBITDA margin).
Formula: Racio entre ganhos operacionais normalizados e faturacdo corrigida. Percentagem das vendas que se converte em resultado operacional.

Analise: A margem EBITDA de 17,9% supera em 3,6 p.p. a2 mediana sectorial de 14,3% (Banco de Portugal/IME), reflectindo eficiéncia operacional acima do
padrdo. & normalizacdo salarial prevista comprimira esta folga, com impacto directo no ROA prospectivo.

%]
(=]

ROA — RENDIBILIDADE DO ATIVO 220.59% Referé

Conceito: Return on Assets — retome anual do ganho operacional em relacdo acs activos corpdreos corrigidos.

Formula: Retorno anual dos ganhos operacionais normalizados em relacio aos actives corpérecs corrigidos ao valor de mercado. Mede a eficiéncia dos
activos fisicos.

Analise: O ROA de 220,6% supera a referéncia sectorial em 38,0, evidenciando uma capacidade de geracdo de reforno sobre activos excepcionalmente
acima da norma. Para o vendedor, este indicador constitui argumento sélido para sustentar uma avaliacdo premium na transacgio.

YIELD — RENTABILIDADE ECONOMICA 18.94% Referéncia: 4,10%

Conceito: Rentabilidade dos ganhos normalizados sobre o valor de referéncia por multiplos. Compara o negocio com outras classes de activos.

Formula: Rentabilidade dos ganhos operacionais normalizados em relacdo ac valor de referéncia de mercado. Permite comparar o negécic com outras
classes de activos de investimento.

Analise: O yield de 18,9% supera amplamente a referéncia sectorial de 4,1% e o retorno das OAT a 10 anos de 2,5%, evidenciando uma rendibilidade
excepcional do activo. Para o comprader, a transacgdo oferece um prémic de risco substancialmente compensador face a alternativas de investimento

Comparaveis.,

WaluMext
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Payback Operacional

Payback Operacional Rentabilidade vs Alternativas

5.28 anos

Conceito: Anos necessarios para os resultados acumulados igualarem o valor pago. Calculado sobre ganhos normalizados actuais sem crescimento,

Metodologia payback: Calculado como o quociente entre o Valor Estimado PRO 3607 e os ganhos operacionais normalizados anuais. Representa os anos
necessarios para recuperar o investimento exclusivamente com resultados operacionais, sem assumir crescimento future.

Andlise: O payback de 5,28 anos situa-se no limite superior para restauracao com imével incluide (8-10 anos).

WaluMext
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ROIC — Return on Invested Capital 15%

Conceito: Retorno sobre o capital operacional investido (excluindo imdvel e divida). ROIC superior ao WACC significa gue o negocio cria valor real acima do
minimo exigido.

Formula: Retorno sobre o capital operacional investido, excluindo activos ndo operacionais e divida. Metodologia proprietaria ValuMext® — ROIC » WACC
confirma criacdo de valor.

Analise: O ROIC de 15% & superior ac WACC — o spread positivo gera EVA positivo, confirmacado que o negdcio cria valor real, ndo apenas contabilistico.

EVA — Economic Value Added 9.240 €

Conceito: Valor criade acima do custo minimeo de remuneracdo do capital. EVA positivo significa que o negacdio remunera acima da alternativa de mercado,

Formula: Valor criado acima do custo minimo de remuneragdo do capital. Resultado operacional menos o custo de capital aplicado & base operacional.
Metodologia proprietaria ValuMext @,

Analise: O EVA de 9.240 £ confirma criacdo de valor. Para uma sessdo de negociacio, este nimero responde ao investidor financeiro: "Vale a pena comprar
vs aplicar noutro activo?™ — a resposta & sim, por 9.240 £/ano.

WaluMext
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Racios Financeiros de Eficiencdia, Estrutura e Qualidade

Récios adicionais calculados sobre os dados ajustados — fomecem argumentos especificos para diferentes tipos de compradores e financiadores.

Racios g8 Efcléncla s Estrutura [x)

T5000,00x 11,642 12.35%

I I I !

Cobertura da Divida (x) 75000,00x > 2% (solido) O racio de cobertura da divida de 75= supera amplamente o limiar
de referéncia, sinalizando ao comprader uma capacidade de servico
da divida excepcionalmente robusta e risco financeiro residual

minimo.

Goodwill Implicito (%) 91,4% =40% moderado 0O goodwill implicito de 91,4% indica gque o comprador pagara
maioritariamente por activos intangiveis e expectativas futuras, com
escassa cobertura por activos tangiveis verificaveis.

O imobilizado gera 2,50 euros de volume de negacios por cada euro

e
L
=]
)
W
=

Eficiéndia Imobilizado (x)
investido, sinalizando activos produtivos e bem utilizados —
argurnento sdlido para sustentar o preco pedido na transaccao.

Intensidade de Capital (%) T.1% <15% leve A intensidade de capital extremamente elevada indica que o
negocio exige investimento massivo em activos para gerar receita, o
que representa um risco significativo para o comprador na
transaccao.

Rotacdo de Activos (x) 12,35x »1.5% A rotacdo de activos nula indica que os activos ndo estdo ainda a
gerar receita operacional, o que representa margem de melhoria
significativa para o comprador apos a transaccao.

Racio Stocks/Divida (36) 400000,0% = O racio Stocks/Divida reflecte uma posico de inventario
integralmente financiada por capitais proprios, sem recurso a divida
relevante, o gue elimina riscos de pressdo financeira sobre o activo
circulante na transaccio.

Prémio s/ Liquidacdo (%) 93,6% = O negodio vale 93,6% acima do seu valor de liguidacdo, o que
confere ao comprador uma base =6lida de activos reais subjacentes
ao preco de transaccdo.

Owner's Earnings Yield (%) 24,2% »>§% atractivo Um yield de 24,2% sobre o preco de transaccdo sinaliza retorno
acelerado do capital investido, tornando esta aguisicio
financeiramente atractiva para gualguer comprador racional,

Delta Margem Decl./Norm. {p.p.) -03 pp. Moderado A margem normalizada supera significativamente a declarada,
revelando encargos nao recomentes gue o comprador nao ird
suportar, @ que reforca o valor real do negdcio na transaccao.

WaluMext

NAD Pagina 17



lll Vﬂlll”ﬂ)l‘t Padaria Centra :'.:._:'s:— mentar & Artesanal - PRO Valuation 360° - setembro 2026

iNDICE DE QUALIDADE DO NEGOCIO

0.84 /1,00

Escala de 0 a 1 - BOA OPORTUNIDADE - RISCO Baixo

O QUE E O INDICE DE QUALIDADE

Score composto que agrega desempenho financeiro (ROA, yield, EVA) com perfil qualitativo (GoodWill) e estrutura de capital {divida, cobertura). Posiciona
o negocio no espectro de risco sectorial. Gera automnaticamente a recomendacdo e a classificagdo de risco.

GoodWill médio ponderado 0,91/1,00 A Forte — contribuicdo positiva

ROA vs referéncia sectorial 2206% vs 5,8% A Acima — contribuicdo positiva

Yield vs referéncia sectorial 18,9% vs 41% A Acima — contribuicdo positiva

EVA 9240 € A Positiva — confirma criacdo de valor
Cobertura da divida 75000,00x A Solida — risco financeiro baixo
Margem op. vs referéncia 17,9% vs 14,3% A Acima — contribuicdo positiva
RESULTADO 0.84/1.00 BOA OPORTUNIDADE - RISCO Baixo

Critérios de classificagdo de risco:
W RISCO BAIXO: Negdcio com miltiplo de vendas conservador, payback dentro do intervalo de referéncia sectorial e ROIC acima do limiar de criagio de valor
B RISCO MEDIO: Indicadores dentro de pardmetros aceitaveis mas com margem de seguranca reduzida em um ou mais Critérios

W RISCO ALTO: Megocio fora dos parametros de referéncia em um ou mais critérios — requer analise aprofundada

Andlise: O |Q de 0,84/1,00 resulta da combinagae de GoodWill forte, ROA acima da referéncia, Yield acima da referéncia, EVA positivo e cobertura de
divida solida.
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Analise Qualitativa

Sintese: O licenciado ndo preencheu os campos de andlise qualitativa (Pontos fortes, Pentos fracos, Oportunidades, Ameacas) no Passo & do wizard

Plano e Riscos Operacionais

Sintese: O licenciado ndo preencheu os campos de plano operacional (Plano de transicdo, Riscos operacicnais, Estratégia de arescimento, Historial

financeiro) no Passo & do wizard.
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Valor Estimado PRO 395.900 € . | | 0 valor de 395,900 € reflecte o
justo potencial do negocio e
constitui uma base solida para a
negociacao.

Intervalo 983 352127 € - 439672 € e u O intervalo de confianca a 98%
situa o valor do negécio entre
352127 €£e 439672 €,
sustentando a posicéo do
vendedar,

GoodWill 0,91/1,00 - A Maximo 0O goodwill da empresa situa-se
no maximo da referéncia sectorial,
reforcando o valor intangivel
negociado na transaccdo.

Margem Operacional 17,66% 14,30% A Acima A margem operacional de 17,9%
supera o sector em 3,6 pontos
percentuais, reforcando o valor
intrinseco do negdcio para o
comprador.

ROA

[
I
]
Ln
[
"
un
ca
o]
s

A Acima O ROA de 220,6% demonstra uma
capacidade de geragdo de retomno
sobre activos muito acima do
sector,

Yield 18,94% 4 10% A Acima 0 negacio oferece uma yield de
18,9%, claramente superior 3
referéncia sectorial, reforcando o
apelo ao comprador,

ROIC 15% WACC 7,8% A Criacdo val. 0 ROIC de 15,3% supera o WALC
em 7,5 pontos percentuais,
confirmando criacio efectiva de
valor para o comprador.

EVA 9,240 € =% A Positivo O negbcio gera valor econdmico
real acima do custo do capital,
protegendo o retormo do
comprador desde o primeiro dia.

Cobertura Divida 75000, 00 = A Salida A cobertura da divida de 75 000=
confere ao comprador uma
seguranca financeira
absolutamente excecional nesta
transaccdo.

[==]

anos = M Limite sup. O periodo de recuperacao de 5,3
anos situa-se dentro dos

Payback 5,

parametros aceitaveis para uma
transacgdo desta natureza,

indice de Qualidade 0,84/1,00 - | | 0 indice de qualidade de 0,54
reflecte um perfil de risco
composto sdlido, favordvel 3
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Valor Global Fundamentado e Recomendacao de Avaliacao

VALOR GLOBAL ACONSELHADO DE AVALIACAD

395.900 €

Resultado ponderado de 7 metodologias - Ajustamentos documentados +4.000 € - Intervalo de confianca 98%

Valor Pedido Inicial 439.672 € Limite maximo do intervalo 98%. Sustentavel com GoodWill de 0,91/1,00, ROA de
220,6% (vs. 5,8% sectorial) & EVA positivo . Proposta de abertura em negociacao.

Valor Aconselhado (Base) 395.900 € Valor de referéncia para a negociagdo. Resultade da ponderacdo proprietdria dos 7
métodos com ajustamentos econdmicos documentados (+4.000 €), perfil de
gaadwill (0,91/1,00) e pardmetros sectoriais do Banca de Portugal.

Limite inferior do intenvalo 98%. Mao ceder abaixo sem factores de risco adicionais
identificados in due diligence. Acima do valor de liquidacae {25.500 €) por 326.627
£

FUNDAM EHTAE.&O DO VALOR ACONSELHADO

7 Métodos de Avaliagio Complementares 392.900 € Determinante — ponderacio sectorial proprietéria

ROA vs Referéncia (3,8%) 220,6% Alto — eficiéncia dos actives acima da média sectorial

EVA — Criacdo de Valor Econdmico 9240 Alto — resultado positivo confirma valor acima do custo de capital
GoodWill Operaciona 0,91,/1,00 Alto — perfil gualitativo forte para processo de trespasse

Imével Proprio Incluido DE£ Alto — reduz risco real do comprador e suporta payback
Cobertura da Divida T5000,00x Meédio — facilita financiamento bancario do comprador
Ajustamentos Documentados +4.000 € Determinante — verificaveiz e reversiveiz em due diligence
Payback Operaciona 5,28 anos Médio — contextualizar com imavel proprio incluido
RECOMENDACAQC FINAL 395.900 € BOA OPORTUNIDADE - RISCO Baixo - Valor fundamentado

para negociacio

Mota do Consultor — Joao Martins, CAPITIS REAL ESTATE & EROKERAGE: Manuel Seabra, apos analise detalhada da Padaria Central, apresento as
minhas conclusdes. O valor aconselhado para a fransacgio € de 395.900 £, com um intervalo de confianca de 98% entre 352,127 € e 439.672 €, perfil de
risco Baixg. Os trés argumentos mais fortes gue sustentam esta posicdo sdc: o imdvel sem encargo para o comprador, o indice de goodwill de 0,91 em 1,00,
e um ROA de 220,6%, que representa 38 vezes a referéncia sectorial. Recomendo abrir a negociacio junto do comprader no limite superior de 439.672 €
Para preparar a transaccdo, sugiro reunir previamente a certiddo comercial actualizada, as declaragdes fiscais dos Gitimos trés exercicios e o contrato de
arrendamento ou titulo de propriedade. Francisco Teixeira Consultor Certificado ValuNext®
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Todos os Indicadores em Uma Pagina — Parte 1

Valor Estimado PRO Valuation 360° 395.900 € —
ntervalo 38% — Minimo 352127 £ —
ntervalo 95% — Maximo 439672 £ —
Total Ajustamentos PRO 360° +4,000 € —
— Mormalizagdo remuneracio socio +-1400 € Novo
Multiplo Operacional Aplicado 5. 02x 3.31x (base)
WACC (taxa de desconto) 1301% Taxa de capitalizacio do motor ValuNext ®
Confianca Estatistica (Z=2,33) 98% —
Margem Operacional 17.86% 1430% A
ROA — Rendibilidade do Ative 220,59% 5,80% A
¥ield — Rentabilidade Econdmica 15,94% 410% &
Rotacdo de Ativos 1235= —
Margem / Colaborador 6.250 € —
Alavancagem de Ativos 11,64= —
Payback Operaciona 5,28 anos W Limite sup.
ROIC 15% A Criacdo de valor
EVA 9.240 € A Positivo
GoodWill Score 0,51/1,00 Pontuagdo forte
indice de Qualidade 0,84/1,00 A Quartil sup.
Cobertura da Divida F5000,00% A Sdlida
Goodwill Implicito % 914% GW moderado
\endas f Colaborador 35,000 € —
Eficiéncia do Imobilizado 2 50 —
Alavancagem de Activos 11,64 —
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Todos os Indicadores em Uma Pagina — Parte 2

Owner's Earnings Yield 242% —
Recomendacdo EOA OPORTUNIDADE RISCO BAIXO
Método 1 — Cap. Crescimento 466913 € Peso: 25%
Métode 2 — Gordon EPY 562.755 € Peso: 10%
Método 3 — DCF FCFF 623.367 £ Peso: 10%
Método 4 — Liguidacdo (Floar) 25500 € Peso: 5%
Meétodo 5 — Excess Earnings 578.897 £ Peso: 15%
Método & — At Liquidos Corrig. 34.000 € Peso: 5%
Método T — Miltiplos Setariais 276198 € Peso: 25%
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Termos, Definicoes e Formulas Essenciais

WACC — Custo Médio Ponderado do Capital: Custo médio do financiamento do negécio, ponderado entre capital proprio e divida. Calculado via CAPWM com
parametros sectoriais calibrados pelo motor ValuMext @, Senve coma taxa de desconto nos métados de rendimento. Valor e .

CAPM — Capital Asset Pricing Model: Modelo de precificacdo do capital propric que relaciona 2 taxa livre de risco :u:u"‘ug.;e:a o risco sectorial (beta) e o
prémio de risco de mercado. Produz o custo do capital proprio. Fonte: dados de mercado, benchmarks BdP. Pordmetros e

Faturacdo / Vendas Corrigidas: Total de vendas num ano apos normalizagdo. Inclui ajuste de +0 € para receitas sub-declaradas.

Ganho Operacional Normalizado: Ganho apds coreccdo de remuneracdo deo sdcio, beneficios pessoais, receftas informais e ajustamentos operacionais
pontuais, = 75.000 € +0 € = 75.000 £, Base de todos os calculos,

GoodWill: Factores qualitativos (localizacdo, reputacBo, antiguidade, etc) que influenciam o risco e o potential pds-transaccio. GoodWill implicito neste
negdcios 361,900 £ (91,4% do valor total).

ROIC — Return on Invested Capital: NOPAT / Capital Operacional = 60.750 € / 396,023 € = 15,3%. ROIC > WACC confirma criagdo de valor.

EVA — Economic Value Added: MOPAT — (Capital = WACC) = 2.240 £ EVA positivo significa que o negdcio remunera acima do custo de oportunidade do
capital.

DCF — Discounted Cash Flow: Avaliacio pelos fluxos de caixa futuros descontados ao WACC durante 5 anos + valer terminal com g=2%.

EPY — Eamings Power Value: NOPAT / (WACC — goo) = 60750 £ / (13,01% - 2,00%) = 562.755 €. Perpetuidade sem crescimento — valor minimo de
rendimento.

Excess Eammings: Separa o valor em activos tangiveis + goodwill. Goodwill = rendimento em excesso acima do retomo justo dos activos.

Intervalo de Confianca 989%: Faixa estatistica com 98% de probabilidade de incluir o valor real: [352.127 € ; 439672 £€]. Calculado com margem de incerteza
sectorial e factor estatistico bilateral. Superior ao modelo Elementar (903},

Payback Operacional: Anos necessarios para recuperar o valor pago com os ganhos operacionais normalizados, Resultado: 5,28 anos. Com imdavel préprio o
risco real € inferior a0 ndmero sugere.

Muiltiplo Operacional: Base sectorial 3,31 = (BdP/INE) ajustado por GoodWill para 5,02= (+31,7% prémio).

Normalizacdo da Remuneragao: Ajuste gue corrige a remuneracdo do sdcio-gerente para o custo de mercado de um gestor equivalente, acrescido de receitas
informais e deduzido de beneficios pessoais. Resultado: +-1.400 €,

Due Diligence: Verificacdo detalhada — financeira, legal e operacional — antes de comprar ou vender. Este relatorio ndo a substitui.
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Nota Tecnica, Metodologia Detalhada e Fontes

1. Abordagem Metodolagica
O PRO Valuation 360° combina Income Approach {métodos 1,235), Asset Approach (4,6} e Market Approach (7). Esta combinacdo multi-método &
gspecialmente adeguada para PME e trespaszes — eliming o enviesamento de gualguer método Unico.

2. Parimetros WACC/CAPM

O WACC é calculado via modelo CAPM usando a taxa livre de risco pﬂl"t.]g.JlESE o beta sectorial e o prem io de risco de mercado calibrado. A estrutura de capita
D/E usa benchmarks BdP. Os vatores exoctos sdo propriedade intelectual VoluNext® — actualizados g presente dota do avalisgde

3. Normalizacdo da Remuneracao (noveo)

Diferencial salarial —1.400 € + receitas ndo contabilizadas +0 € + beneficios pessoais +0 € = zjuste total -1.400 £ Formula: (Sal_Atual-Sal_Ext)=Meses +
Receitas_MWC + Beneficios.

4. Ponderacio Sectorial

Sistema de ponderacdo sectoria DerrIEtﬁrD calibrado IZDIT' dados do Banco de Pc:urt.JgaI e INE. Cada sector tem ponderacdes especificas que reflectem a

relevancia pratica de cada método. 505 EXOCtos por sector sdo propriedode intetectual Vatuhext® — ndo oo

5. GoodWill e Maltiples

Miltiplo base 3,31x para Producdo Alimentar & Artesanal (BdP). GoodWill ajusta para 5,02x com perfil 0,91/1,00 — prémio de +52%.
6. ROIC ¢ EVA

ROIC calculado sobre capital operacional investido, excluindo activos ndo operacionais. EVA calculado como resultado operacional acima do custo de capital.
Ambos usam metodologia proprietaria ValuMext ® — parametros exactos confidenciais,
7. Intervalo de Confianga 98%

Calculado com margem de incerteza sectorial calibrada para o sector e factor estatistico bilateral. 1C=[352.127 € ; 439.672 £]. Mivel de confianca superior ac
modelo Elementar — reflecte robustez multi-método do PRO.

8. Novos Racios Financeiros

15 racios adicionais (B5-CG no ficheiro Excel) calculados sobre dados corrigidos; cobertura divida, GW implicito, eficiéncia operacional, estrutura de capital e
qualidade da valuation.

9. Fontes de Dados Setoriais

Benchmarks: margem 14,3%, RO 5,8%, yield 4, 1%, miltiplo macro 3,31x. Banco de Portugal € INE {Contas Trimestrais).

10. Critéries de Recomendagio Automaitica

Os critérios de recomendacdo avaliam o md tlpo de vendas, o payback op-emclonal e o ROIC, comparando-os com limiares sectoriais calibrados com dados do
Banco de Portugal e INE. Os pardmetros exactos sio propriedade intelectual VoluNext® — ndo divuigades

AVISO LEGAL —E
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FE CAPITAL LLC

AVISO DE PRIVACIDADE E TERMOS DO RELATORIO

PRO Valuation 360°
FE CAPITAL LLC — 16192 Coastal Highway, Lewes, Delaware 19958, EUA — info@valunext.app EJiomsleecoctte g Pais Fung&o ‘ Conformidade
GoDaddy Inc. / cPanel EUA Alojamento e infraestrutura SCCs/ EU-US DPF

Entidade Papel (RGPD) Ambito Stripe, Inc. EUA Processamento de pagamentos PCI-DSS / SCCs

Profissional subscritor Responsavel Tratamento (Art. 4°n.°7)  Dados financeiros do negécio Automattic / EUA Gestdo de subscrigdes SCCs/RGPD
avaliado WooCommerce

FE CAPITAL LLC / ValuNext  Subcontratante (Art. 28.%) Tratamento técnico para geragdo do  Serv. email transaccional ~ UE/EUA  NotificacGes e relatorios RGPD / SCCs
relatério

FE CAPITAL LLC/ ValuNext  Responsavel Tratamento Dados da conta e subscrigdo do Lista actualizada: www.valunext.app/privacidade.
profissional

7. TRANSFERENCIAS INTERNACIONAIS DE DADOS

O profissional subscritor € o Gnico responsavel por obter a base legal adequada para tratar os dados
financeiros introduzidos.
A FE CAPITAL LLC esta sediada nos EUA (Delaware). Transferéncias ao abrigo de:

DO RELATORIO

» Clausulas Contratuais-Tipo (SCCs) aprovadas pela Comisséo Europeia
» EU-US Data Privacy Framework (DPF), sempre que aplicavel

+ Leis de privacidde dos EUA, inclindo CCPA/CPRA

Negdcio Avaliado Vendas, Ganhos Op., Stocks, Imobilizado, Divida, Subscritor
Imével, N.° Colaboradores, Ajust tos, Goodwill
movel, .~ Lolaboracores, Ajustamentos, Soodwl 8. DIREITOS DOS TITULARES DOS DADOS
Identificacéo Sector, localidade, designacéo Subscritor
Dados Profissional Nome, empresa, contacto do subscritor Conta ValuNext o . o . .
. X 8.1 Direitos RGPD (UE/EEE): Acesso - Rectificagdo - Apagamento - Limitagdo - Portabilidade - Oposicéo
Metadados Data/hora, referéncia, versdo do motor Automatico

- Retirar consentimento.

Nenhuma categoria especial de dados (Art. 9.° RGPD) é recolhida ou tratada pela plataforma. i i i | . i
Pedidos: info@valunext.app — prazo 30 dias (prorrogavel +60). Reclamacdo: CNPD ou autoridade

supervisora competente.

3. FINALIDADES DO TRATAMENTO E BASES LEGAIS

8.2 Direitos CCPA/CPRA (EUA): Saber quais dados séo recolhidos - Solicitar eliminacdo - Opt-out da

Finalidade Base Legal Observagéo venda (a FE CAPITAL LLC nao vende dados) - N&o discriminagéo.
Geragéo do relatério Art. 6.°n.° 1 b) — Execucao de contrato Contrato subscricdo PRO Valuation
360° Pedidos: info@valunext.app ou formulario em www.valunext.app/privacidade.

Armazenamento do Art. 6.°n.° 1 b) — Execugéo de contrato Acesso pelo subscritor durante a
relatério subscricéo - B

. i o 3 9. TERMOS DE UTILIZACAO DO RELATORIO
Dados financeiros de Art. 28.°— Subcontratante Subscritor é o Responsavel pelo
terceiros Tratamento
Obrigacdes legais Art. 6212 1 ¢) — Obrigagio legal Conformidade fiscal e auditoria ~ 9-1 Natureza: Instrumento de apoio & decisdo. Né&o constitui parecer de avaliacdo formal, nem

aconselhamento financeiro, fiscal ou juridico vinculativo. Estimativas calculadas por metodologias

reconhecidas com base em parametros de mercado e dados do subscritor.
4. CONFIDENCIALIDADE E SEGURANCA DOS DADOS

9.2 Responsabilidade: A FE CAPITAL LLC ndo se responsabiliza por decisbes sem validagdo
independente; dados incorrectos introduzidos; variacdes de mercado; nem pela aceitacéo por terceiros como
valoragéo formal.

* Transmissdo encriptada HTTPS/TLS entre navegador e servidores

» Acesso restrito por autenticagao de conta

« Firewalls e monitorizagdo continua de seguranga

« Controlos de acesso internos — pessoal técnico autorizado apenas em suporte

+ Gesto de incidentes e notificagdo 4s autoridades em 72h (Art. 33.° RGPD) 9.3 Propriedade: Relatério é propriedade do subscritor. Confidencial. Reproducdo proibida sem

autorizacdo. Metodologia e algoritmos so propriedade intelectual da FE CAPITAL LLC.

Os relatérios estéo acessiveis exclusivamente ao subscritor autenticado.
9.4 Validade: Reflecte o valor estimado a data de geracdo. Recomenda-se actualizacdo em caso de

alteragdes significativas nos dados ou condigdes de mercado.
5. CONSERVACAO DOS DADOS
10. CONTACTOS E RECLAMAGOES

Tipo de Dado Prazo Condigdes
Relatérios (PDF e dados) Subscrigéo ativa + 12 meses Eliminados apés prazo salvo pedido .
Responsavel pelo tratamento FE CAPITAL LLC — 16192 Coastal Highway, Lewes, Delaware 19958,
Dados financeiros de terceiros 30 dias ap6s encerramento Apagamento automatico EUA
Metadados e logs 12 meses (anonimizados) Suporte técnico e auditoria interna . L . .
Email de privacidade info@valunext.app (assunto: Privacidade / RGPD)
Plataforma www.valunext.app

O subscritor pode solicitar a eliminacéo antecipada através de info@valunext.app. . i L i .
Autoridade supervisora (PT) CNPD — Comissao Nacional de Protegdo de Dados — www.cnpd.pt

11. ALTERAGOES A ESTE AVISO

Pode actualizar este Aviso. Alteracdes materiais notificadas com 15 dias de antecedéncia. Verséo em vigor:
www.valunext.app/privacidade.

ValuNext PRO Valuation 360° — Aviso de Privacidade e Termos do Relatorio v1.0 - FE CAPITAL LLC - © 2025 Todos os direitos reservados - www.valunext.app/privacidade
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