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1. Introducao

A gestao do Conforto — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado (FIIF) & assegurada
pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.
desde 30 de abril de 2021.

O Fundo iniciou a sua atividade em 8 de margo de 2019, como um organismo de
investimento imobiliario fechado, por subscricdo particular, com um capital inicial de
5.200.000,00€ (cinco milhdes e duzentos mil euros) e com um prazo de 10 anos,

renovavel por um ou mais periodos de 5 ou 10 anos.

A 19 de junho de 2023, e conforme deliberagao dos Participantes, o Fundo procedeu a
alteracao do valor nominal das unidades de participacado de 50.000,00€ para 500,00€,
passando o capital a estar representado por 10.400 unidades de participagao.

O Fundo procedeu no dia 13 de julho de 2023 a um aumento de capital no montante de
6.511.481,98, correspondente a 10.154 novas unidades de participacao€, passando,
por conseguinte, o capital a ascender a 11.711.481,98€.

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializagao da distribuicao

parcial de rendimentos aos participantes.

O Fundo investira predominantemente em imoveis destinados a comércio e industria e,

de forma mais residual, em imoveis destinados a habitagao, hotelaria e servicos.

O Fundo tem como designio alcancar, a médio e longo prazo, uma valorizagéao
crescente do capital e a obtengcdo de um rendimento continuo, consistente e estavel,
através da constituicdo e gestdao de uma carteira de valores predominantemente
imobiliarios baseada em critérios de prudéncia, seletividade, seguranca e rentabilidade,
de forma a potenciar a formagéao de valor, facto que se constitui como motivagao legitima

e fundamental dos participantes.

O Conforto tem como principais areas de atuacao:

a) o arrendamento, a cessdo de exploracdo ou qualquer outra forma de exploracéo
onerosa de imoveis destinados a habitagdo, hotelaria, comércio, servigos e industria,

com vista a potenciar a geracao de rendimentos por parte dos ativos em carteira;
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b) a compra para revenda de imodveis destinados a habitacdo, hotelaria, comércio,
servigos e industria, com vista a realizagdo de mais-valias;

c) a compra e venda de terrenos com vista a realizacdo de mais-valias.

Quanto a tipologia de imoveis e limites ao investimento, o Fundo tem as seguintes

caracteristicas:

1. Limites legais a politica de investimento:

a) A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depositos bancarios, certificados de deposito, unidades de participacéo
de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de
curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-Membro
da Unido Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

b) O valor dos iméveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploracdo onerosa,
nao pode representar menos de 10% do ativo global do Fundo.

c) A entidade responsavel pela gestdo ndo pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de
participacao de um OIAL.

d) Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participagdo em outros OIAL

e) Nao podem integrar o patrimoénio dos organismos de investimento imobiliario os
ativos com o6nus ou encargos que dificultem excessivamente a sua alienagao,
nomeadamente os ativos objeto de garantias reais, penhoras ou procedimentos

cautelares.

M

. Autolimites a politica de investimento:

=

O Fundo apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

=

O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.

O valor dos imdveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis ndo podera representar

C)

menos de 70% do ativo total do Fundo.

O Fundo nao pode investir em prédios rusticos.

O Fundo nao pode investir em sociedades imobiliarias.

O arrendamento dos imoveis integrantes da carteira do Fundo ndo esta sujeito a

qualquer limite maximo por entidade arrendataria.
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g) O Fundo ndo esta sujeito a qualquer limite minimo de diversificagéo ou disperséo,
seja por numero de imoéveis, seja pela sua localizagdo geografica ou qualquer outro
critério.

h) O Fundo nado pode investir em projetos de promocdo urbana, ou seja, ndo pode
proceder a aquisicdo de prédios rusticos, urbanos ou mistos, tendo como objetivo
promover a posterior edificacao de construgdes na sua esfera.

i) O Fundo ndo pode deter iméveis em regime de compropriedade.

j)) As unidades de participacao em fundos de investimento imobiliario ndo poderao
representar mais de 15% do ativo total do Fundo.

k) O Fundo podera contrair emprestimos, quando tal se revele necessario a execugao

da politica de investimento, até ao limite de 50% do valor dos seus ativos.

3. Instrumentos financeiros:

O Fundo podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para
cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio, nos termos da lei e da

regulamentacao aplicaveis.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

No ano de 2023, o Produto Interno Bruto' cresceu, segundo as previsées do Banco de
Portugal, 2,1%, face ao ano anterior. Ja para 2024, prevé-se um crescimento mais
reduzido de 1,2%. O PSI, por sua vez, registou um ganho de 12%? durante o ano de
2023.

Os niveis de crédito® concedido pelos bancos as empresas dos setores ndo financeiros
€ a habitagado sofreram uma reducédo em 2023 fruto do aumento das taxas de juro, que
implicou um aumento do custo de financiamento. Ao longo do primeiro semestre de

2023, o sistema bancario recuperou a rendibilidade dos seus ativos em 0,44pp face ao

" Banco de Portugal, 1 de dezembro de 2023, Boletim Econémico, disponivel aqui.
2 O Jomal Econdmico, 29 de dezembro de 2023 - https./jornaleconomico.sapo.pt/noticias/psi-destaca-se-a-nivel-

mundial-em-2023-com-ganhos-em-tres-anos-consecutivos/.

* Banco de Portugal, 1 de novembro de 2023, Relatério de Estabilidade Financeira, disponivel agui.
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periodo homologo de 2022, atingindo o valor de 1,16%. O peso dos non-performing
loans nos balangos, durante os primeiros seis meses do ano, interrompeu a trajetéria

descendente dos anos anteriores, fixando-se nos 3,1%.

Os indicadores quantitativos da atividade econdémica’ - consumo privado (1,0%),
consumo publico (1,1%) e formacéao bruta de capital fixo (0,9%) - apresentaram, em
2023, crescimentos pouco significativos face ao periodo homoélogo, prevendo-se que,
nos anos seguintes, estes atinjam um crescimento em linha com os valores deste ano
em todos os indicadores, excetuando na formagao bruta de capital fixo, que se espera

gue tenha um crescimento mais acentuado.

Ja as importacbes® e as exportacdes recuaram 1% e 4,1%, respetivamente, resultando
num valor negativo da Balanga Comercial em 27.356 milhdes de euros.

A taxa de inflagdo diminuiu em 2023, como resultado do aumento das taxas de juro
pelos Bancos Centrais. Nos Estados Unidos da América a taxa de inflagdo média atingiu
o valor de 3,4%° em 2023. Em Portugal, o indice harmonizado de precos no consumidor
registou uma taxa de variagdo média de 5,3%1, abaixo da média da Zona Euro (ZE) e
a inflacdo média anual em Portugal foi de 4,3% em 2023°.

Nao obstante a diminuicdo da taxa de inflagdo verificada em 2023 face a 2022, a taxa
de juro diretora do Banco Central Europeu (BCE) atingiu os 4% e dever-se-a manter
relativamente inalterada ao longo de 2024, havendo, contudo, a probabilidade de, no
final do ano, ser diminuida. Ja a Reserva Federal dos Estados Unidos da América
mantém a taxa de juro nos 5.25%-5.5% sendo também expectavel que a taxa desca

consoante o desempenho da taxa de inflagdo americana ao longo do ano.

A queda do Governo de maioria absoluta antecipou as eleicdes em Portugal para 2024,
estando a apresentacdo e aprovacdao do Orcamento do Estado dependentes dos

resultados das elei¢cdes. Nesse sentido, consoante o(s) partido(s) que se encontrar(em)

4 Jornal Eco, 9 de fevereiro de 2024 -https://eco.sapo.pt/2024/02/09/exportacoes-fecham-2023-com-gueda-de-1-defice-
baixa-3-727-milhoes/.
5 U.S. Bureau of Labor Statistics, 13 de fevereiro de 2024 - hitps://www.bls.gov/news.release/cpi.nr0.him.

8 Jornal de Negdcios, 11 de janeiro de 2024 - hitps.//www jornaldenegocios.pt/economia/conjuntura/detalhe/ine-confirma-

inflacao-nmedia-anual-de-43-em-2023.
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no Governo, as propostas para o Orcamento podem ser de sentido diferente das que

tém sido apresentadas nos Gltimos 8 anos.

O indicador de sentimento econémico (ISE) manteve um perfil relativamente estavel,
tendo atingido o seu valor mais elevado do ano no més de fevereiro. O ano terminou
com um ISE a apresentar um valor absoluto de 96,3, uma diminuigao face aos anos
anteriores, refletindo assim as preocupacdes associadas ao aumento da taxa de inflacao
e consequente aumento das taxas de juro. Ja o indicador de confianca dos
consumidores apresentou fortes variagdes ao longo de 2023, tendo o inicio do ano sido
marcado por uma recuperacao face a queda registada em 2022, atingindo o seu pico
em julho. Os meses subsequentes foram de queda, tendo o0 més de dezembro sido um

meés de recuperacao.

2.2 Analise do Setor Imobiliario em Portugal

O investimento em imobiliario comercial em Portugal recuou 42% em 2023, para €1,7
mil milhées, de acordo com os dados da Cushman & Wakefield (C&W). Destes 1750
milhdes de euros de investimento, o setor da hotelaria agregou 42% (750 milhdes de
euros) e o setor do retalho 35% (600 minaes de euros). O mercado de escritérios pesou 9% no total e o da logistica 4%'.
A diminui¢ao do valor de investimento esta associada a politica monetaria do BCE, que

tornou o financiamento para construgao e investimento mais dispendioso.

Nesse sentido, e devido a uma reducdo da capacidade de investimento por entidades
estrangeiras, os investidores domésticos aumentaram a sua quota de mercado para

31% do volume total investido.

Relativamente as prime yields, estas aumentaram em todos os setores em 2023 face a

2022, excetuando no setor hoteleiro e em retail parks®,

Ao longo do ano de 2023, sobre o setor dos escritorios, incidiu uma retoma moderada
da procura e uma estabilizacdo dos valores de arrendamento. No retalho, o ano foi

marcado pelo regresso das lojas pop-up como ferramenta de marketing e pela aposta

7 Jornal Expresso, 3 de janeiro de 2024 - hitps://expresso.pt/economia/economia_imobiliario/2024-01-03-Investimento-
em-imobiliario-comercial-em-Portugal-recuou-42-em-2023-para-17-mil-milhoes-d64ba0df.
8 CBRE, Portugal Investment Figures Q4 2023, 31 de janeiro de 2024 - htips:/www. cbre pi/en-

gb/insights/figures/portugal-investment-figures-q4-2023.
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no proposito e responsabilidade social das marcas. O setor Industrial e Logistica foi
marcado pela expansdo de self-storage e de data-centers, bem como pela otimizagao
dos custos de operacdo. A Hotelaria recupera da pandemia devido ao crescimento dos
turistas estrangeiros, sendo que a mudanca nos habitos de procura leva a uma
convergéncia dos conceitos de hotelaria e residencial. Por fim, o setor de habitacado &
marcado pelo agravamento do estrangulamento do mercado residencial e pela

continuagéo da subida da procura por residéncias de estudantes ou projeto de co-living.

Face ao panorama de multiplos desafios em cada setor da atividade imobiliaria nacional,
a Carregosa SGOIC encara o futuro com prudente otimismo e a confianga de poder ser

um player cada vez mais relevante no mercado.

O valor do patriménio imobiliario detido por Organismos de Investimento Alternativo
Imobiliario a 31 de dezembro de 2023 atingiu os 15.044,0 milhées de euros®, de acordo
a Associagao Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios (APFIPP),

representando um aumento de 19,0% face a 31 de novembro de 2022.

De acordo com os dados disponibilizados pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios (CMVM)'?, a 31 de dezembro de 2023, existem 42 entidades gestoras de FlI
(Fundos de Investimento Imobiliario) e 13 entidades gestoras de FEIl (Fundos Especiais
de Investimento Imobiliario) com um total de 237 Fll (aumento de 47 face a 2022), dos

quais 224 fechados g, ainda, 27 FEIl (diminuicdo de 3 face a 2022), todos fechados.

O volume dos Fll e FEIl fechados é de 9 978,4 milhdes de euros, o que, de acordo com
os dados da CMVM, representa cerca de 64,7% do total do valor sob gestao detido por

Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario.

¢ APFIPP, fevereiro de 2024 - Mercado de Organismos de Investimento Imobiliario (O.1.1.) - dezembro 2023, disponivel
agui.
" CMVM, 4.° trimestre de 2023, Estatisticas periédicas - Indicadores trimestrais de gestio de ativos, disponivel aqui.
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Categorias de O.LI.

-
Composicao do Mercado de O.LI
F. Aberto FUNGEPI
Acumulagao { 5%
14,1%
F_Florestais
0.4%
F. Fechado
F_Aberto 64,7%
Rendimento
(+ 74
18.7%¢ Reabiltacso
0,6%
\ J

Fonte: APFIPP, dezembro de 2023, Nota Informativa — Mercado de Oll, disponivel aqui.

Perante este cenario e a previsivel descida dos niveis de taxas de juro, prevé-se que 0s
Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario, em especial os Fundos de
Investimento Imobiliario Fechados e as Sociedades de Investimento Coletivo, possam
manter a sua importancia relativa na captacao de investimento, na medida em que se
continua a assistir a uma procura crescente de solucdes alternativas de investimento,

tendo o imobiliario um elevado nivel de resiliéncia.

Espera-se que 2024 seja um ano de recuperagédo do setor, com o investimento em
solucdes ajustadas a atual realidade social e laboral e a manutencdo da aposta em

Portugal por parte dos investidores estrangeiros.

3. Conforto -~ Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

3.1. Estratégia do Fundo

A moldura regulamentar do Fundo Conforto configura que a area de investimento sera
predominantemente centrada em patrimoénios imobiliarios destinados a comércio e
industria e, de forma mais residual, em imdveis destinados a habitacdo, hotelaria e

SEervicos.
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Examinando os ativos patrimoniais detidos pelo Fundo verifica-se que sdo de facto
imoveis destinados a atividades comerciais e servigos, industria, bem como
armazenagem e logistica.

A linha estratégica anteriormente delineada, a partir do momento em que a Carregosa
SGOIC assumiu as responsabilidades de gestdo do Fundo, e feita a analise inicial do
guadro existente, preconizava a concentracao de esforcos na dinamizacao de atividades
conducentes a que todo o patriménio pudesse passar a gerar rendimento, bem como o
saneamento de incumprimentos contratuais, com niveis de divida acumulada com

alguma expressao.

Os espagos onde havia incumprimentos foram libertados, o que ndo permitindo a
recuperacao dos valores em divida, pelo menos permitiu o encetar de um novo ciclo

com a dinamizacio da contratualizacéo de arrendamentos, ou a colocacdo em venda.

Embora sem ter sido conseguida a ocupagao plena foi possivel obter para o conjunto
patrimonial um nivel de geragao de rendimento ja bastante interessante, permitindo a

regular distribuicio de rendimentos pelos detentores de unidades de participacao.

Nao estando ainda totalmente cumpridos os objetivos, havera que continuar na sua

materializacao.

No exercicio, trés factos foram particularmente relevantes pelo que importa agora

salienta-los.

O primeiro foi a consumagao da opgao de compra em contrato que havia sido celebrado
para o imovel industrial que o Fundo detinha na freguesia da Ponte em Guimaraes.
Dessa operacao resultou uma mais-valia e o afastamento de um edificio antigo, que
exigiria, caso fosse mantido na esfera de propriedade do Fundo, investimento vultuoso

de retorno néo garantido.

O segundo, foi a celebracdo de contrato de arrendamento, também com opgao de
compra, para o Imoével industrial de Guifées. Este edificio, que também tem algumas
patologias preocupantes, foi assumido pelo inquilino, na sua plenitude, cabendo-lhe a
materializacdo de reformas, atendendo ao seu interesse em, mais tarde, no periodo de
limite de um ano, se o quadro da econémico financeiro da empresa o permitir, exercer

a opcao de compra.
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O terceiro facto, foi a materializacdo da aquisicdo de trés edificios junto ao aeroporto

Francisco Sa Carneiro — Porto, sendo dois de armazenagem e um terceiro de logistica.

No sentido de poderem ser assegurados os recursos financeiros requeridos para a
aquisi¢ao, dir-se-ia estratégica face ao potencial imobiliario que este ultimo patriménio

possui, foram materializados dois processos.

O primeiro consistiu na realizacdo de um aumento de capital, situacdo ja abordada
anteriormente. O segundo consistiu na contratagéo de um financiamento bancario que
complementou as necessidades de capital requerido para a consumagdo do

investimento.

O Fundo esta agora mais bem organizado e a ser gerador de niveis de rendimento

interessantes para os investidores.

As reservas que se espera virem a ser geradas, quer pelas rendas, quer pela venda,
poderdo potenciar a aquisicdo criteriosa de outro ou outros imoveis, melhorando os
niveis de rendibilidade e o perfil de risco do Fundo.

3.2. Evolugao da Carteira do Fundo

A carteira de ativos imobiliarios do Conforto, a 31 de dezembro de 2023, era constituida

por dez imoveis, tendo sido adquiridos, a 30 de agosto de 2023, dois iméveis na Maia.

Balango (Valores em 2023 2022
Euros) Montante Montante

Ativo

Ativo imobiliario 20 714 035,85 87,18% 7 599 850,00 89,37%

Depositos a ordem e a

prazo 2 289 067,26 9,63% 447 745,60 527%

Qutros valores ativos 756 656,17 3,18% 455 958 45 5,36%
23 759 759,28 100,00% 8 503 554,05 100,00%

Passivo

Comissbes e outros

encargos a pagar 13 279,40 0,13% 4 939,47 0,34%
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Empréstimos contraidos 8 087 781,64 78,56% 1311 254,40 90,39%

Qutras contas credores 416 914,85 4,05% 90 525,39 6,24%

Outros valores passivos 1777 364,76 17,26% 43 979,65 3,03%
10 295 340,65 100,00% 1 450 698,91 100,00%

Valor Liquido Global do

Fundo 13 464 418,63 6 689 726,24

N.° de UP 20 554 104

Valor da UP 655,0753 64 324,2908

A 31 de dezembro de 2023 o Fundo possuia 20.714.035,85€ investidos em ativos
imobiliarios, o que corresponde a 87,18% do seu Ativo Liquido. O montante do ativo
imobiliario aumentou, no exercicio de 2023, 13.114.185,85€ face ao ano anterior,
essencialmente em resultado dos investimentos realizados na sequéncia do aumento

de capital ocorrido em julho.

A avaliacdo é realizada por dois peritos avaliadores independentes e registados na
CMVM, conforme disposto no n.° 2, alinea c), do artigo 33.° da Regulamentacédo do
Regime da Gestao de Ativos (RRGA), e dando cumprimento as regras valorimétricas

em vigor no mesmo diploma.

Data de Valor de

Descrigao

Prego de

do imovel Area aquisicao aquisicao Mercado Arrendatario
Lugar da
Misericordia Minutos
gy 1311 | 23/10/2019 | 547 400,90€ | 865550,00€ | .. %L
Braga
Lugar da
Misericordia Minutos
2 st 1860 | 23/10/2019 | 644 806,67€ | 888 400,00€ e il
Braga
Bernardo da
Lugar da Costa
Mhsercorda | 1912 | 231012019 | 667 973,58€ | 890 300,00€ Honest
BO €9 - Adventure
wHge Klass
Lugar da
L”;f:f‘c_md'a 1929 | 23/10/2019 | 668 433,04€ | 922 550,00€ LPBL
Braga
Lugar da Incrivel
gl XA, Protagonist
5| Misericordia | 1959 | 23/10/2019 | 728679306 | 900 550,00€ e b
Lote 5 - Ferreira &
Braga Guimaraes
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Lugar da Incrivel
Misericordia | 4059 | 23/10/2019 | 728679.31€ | 900550,00€ | rotagonista
Lote 6 - Ferreira &
Braga Guimaraes
Parque

Industrial de i
Coleiros 38 | 1425 | 05/06/2019 | 805650,98€ | 938 000,00€ Firmago
Braga

Rua Monte

gg; Pipos 1744 | 21/08/2019 | 900 000,006 | 953 000,00€ DMCS
Matosinhos

Rua Joaqguim

Dias Lusocargo e
Salgueiro, 8269 | 30/08/2023 | 6458 465,22€ | 7 255 300,00€ Boreran
167

Rua Joaquim

Dias 5485 | 30/08/2023 | 6996 670,63€ | 6 916 300,00€ Lusocargo
Salgueiro,

316

3.3. Performance do Fundo

PERFORMANCE /ANO

20,13%
2 0%
15%
10% 7.91% 8,04%
5,04%
5% 3.63% .
2019 2020 2021 2022 2023

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2023 era de 23.759.759,28€. Os
proveitos gerados ao longo do ano de 2023 foram de 1.058.498,37€, dos quais
778.440,80€ respeitam a Rendimentos de Ativos Imobiliarios, rubrica que cresceu 59%
face a 2022.
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Relativamente aos custos, estes totalizaram 587.287,96€ em 2023, um valor
151.726,41€ superior ao registado em 2022. Desse montante, 77.100€ estao
relacionados com um custo extraordinario com a colocagéo do aumento de capital que
teve como contrapartida um ganho extraordinario de valor idéntico. O maior contributo
(30,10%) para os custos esta relacionado pelos Juros de Empréstimos Obtidos no
montante de 176.777,40€.

O resultado liquido do periodo foi assim de 471.210,41€, um valor inferior em
33.545,88€ ao registado em 2022, correspondendo a uma rentabilidade efetiva,

ponderadas as distribuicées de rendimentos efetuadas, de 5,04%.

Encargos Valor % do VLGF
Comisséo de gestao 61 225,21 0,45%
Comissao de deposito 30612,61 0,23%
Taxa de supervisédo 3 279,96 0,02%
Custos com auditoria 5 535,00 0,04%
Custos com avaliagéo 5092,53 0,04%

105 745,31 0,79%

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comissao de gestao fixa, comisséao
de depdsito, taxa de supervisdo, custo com auditoria e avaliagdes, no final do ano de
2023 estabeleceu-se nos 105.745,31€, o equivalente a 0,79% do VLGF.

EVOLUGCAO DA COTACAO (*)

1000 €

500 € —

0€

mai19 outf1g mar/20 ago/20 jani21 juniz1 novi21 abri22 seti22 fevi23 juli23 dezi23

A cotacdo do Fundo a 31 de dezembro de 2023 era de 655,0753€, superior a cotagdo
de 643,2429€ a 31 de dezembro de 2022.
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Em 31 de dezembro de 2023, o nimero de participantes do Fundo era de 65, detendo

no seu conjunto 20.554 unidades de participacao.

3.4. Distribuicao de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuicdo parcial de rendimentos aos
participantes. A periodicidade da distribuicdo de rendimentos & semestral, podendo,
todavia, a Entidade Gestora decidir distribuicées antecipadas por conta de resultados

do exercicio em curso.

Durante o ano de 2023, o Fundo distribuiu 208.000,00€. Foi efetuada uma distribuicdo
a 30 de margo de 2023 no montante de 104.000,00€ e uma outra distribuicao de
rendimentos, também no montante de 104.000,00€, a 4 de julho de 2023.

3.5. Gestado do Risco

Reconhecendo que o risco é intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Entidade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagéo, avaliagdo, acompanhamento e monitorizagao de riscos,
os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos adequados e claramente
definidos com vista a certificar que os objetivos do Fundo sdo atingidos e que séo
adotadas as acbes necessarias para responder de forma adequada aos riscos

previamente reconhecidos.

A funcado de gestdo de risco € responsavel pela identificagdo, avaliacdo, mensuracao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que o Fundo
se encontra sujeito, com o objetivo de manter os niveis de exposicdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestdo e legislacdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que o Fundo atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que
afetem a sua situacao financeira. Desta forma, a politica de gestédo de riscos pretende
manter uma relacao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da
solvabilidade); ii. A remuneracédo dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A

conservacgao de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada ao préprio Fundo.

O portefélio que integra o OIC esta especialmente sujeito ao risco de liquidez, risco de

mercado imobiliario, risco de crédito e risco de taxa de juro.
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Em 31 de dezembro de 2023, os limites legais e regulamentares do Fundo encontravam-

se integralmente cumpridos, conforme descrigéo abaixo:

Posi¢ao de liquidez

% VLGF % VLGF
Depésitos bancarios 2 307 213,10 9,72%
Banco Carregosa 9 027,91 0,04%
BCP 16 935,45 0,07%
NB 853 507,42 3,60%
BKT 1427 742,32 6,01%

Posicao de alavancagem, derivados, reportes e empréstimos

% Ativo Liguido

Financiamentos bancarios 8 087 781,64 34,04%
% Imoveis Totais

Zona Metropolitana do Porto 14 408 135,85 69,56%

Zona Metropolitana de Braga 6 305 900,00 30,44%

Total 20714 035,85 100,00%

Estrutura dos imoveis em carteira

% Ativo Liquido

Parque Industrial de Celeirés 938 000,00 4,08%
Lugar da Misericérdia, Lote 5 900 550,00 3,91%
Lugar da Misericoérdia, Lote 6 900 550,00 3,91%
Lugar da Misericordia, Lote 4 922 550,00 4,01%
Lugar da Misericordia, Lote 3 890 300,00 3,87%
Lugar da Misericordia, Lote 2 888 400,00 3,86%
Rua Monte dos Pipos, 589 953 000,00 4,14%
Lugar da Misericordia, Lote 1 865 550,00 3,76%

Rua Joaquim Dias

o
Salgueiros, 316 6 996 670,63 30,42%
Rua Joaquim Dias .
Salgueiros, 167 6458 465,22 28,08%
Total 20 714 035,85 90,05%

O peso dos imédveis no Ativo Liquido do Fundo era de 90,05%, encontrando-se este

valor acima do valor minimo de 70% definido no Regulamento de Gestao.

O montante dos empréstimos em divida a 31 de dezembro de 2023 correspondia a
34,04% do ativo do Fundo, abaixo do limite maximo regulamentar de 50%.
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O risco de taxa de juro consiste em eventuais perdas de valor economico causadas nos
elementos de balanco sensiveis a taxa de juro devido a variacées das taxas de juro. Um
dos principais instrumentos no acompanhamento do risco de taxa de juro € a analise de

sensibilidade.

O endividamento do Fundo a 31 de dezembro de 2023 ascendia a 8.087.781,64€,
correspondendo a 34,04% do seu ativo. O Fundo possui trés financiamentos em curso,
sendo o mais significativo o contrato com o Novo Banco indexado a Euribor a 3 meses
no montante de 6.947.500€. Para cobertura de risco de taxa de juro foi contratado um
Cap de 4%, para a Euribor a 3 meses, para o montante de 4.200.000€, com inicio a 30
de agosto de 2023 e vencimento a 30 de agosto de 2033, tendo em conta que o

financiamento em causa tem um prazo inicial de cinco anos, prorrogavel por mais cinco.

O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigacdes de divulgacéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagao ("Critérios") para
atividades economicas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comissao, de 4 de junho de 2021.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os Critérios

da UE aplicaveis as atividades econémicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Ndo obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estao alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacao,
estando a elaborar ferramentas de analise e procedimentos que Ihe permitam identificar
e descrever, de forma clara e precisa, o modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliagcdo ou
guantificagdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisdes de investimento do Fundo critérios de
prudéncia, seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade,
o conjunto de disposicoes legais e regulamentares em matéria ambiental

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.
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Ao nivel da gestao da liquidez, esta implementado um conjunto de procedimentos que
permitem acompanhar possiveis situacdes que se entendam poder gerar Risco de
Liguidez. Assim:

- Previamente a aquisi¢cdo de qualquer imoével, é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez do fundo;

- Ao nivel da gestao, € analisada a estrutura de custos dos fundos e necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de

capital ou possibilidade de eventuais distribuicées ou reducées do mesmo.

De forma a acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer face as
responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade financeira
do Fundo, &€ monitorizada a reserva de liquidez do Fundo, pré-definida pela Carregosa

SGOIC no intervalo minimo compreendido entre 1% e 15% do Valor do Ativo.

Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, sdo efetuadas as seguintes analises:

¢ Rendibilidade e evolugcao dos ativos/passivos sob gestao;

e Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado através da evolugéo da variacdo de precos
dos ativos imobiliarios que compde o patrimonio imobiliario € do mercado de
arrendamento, motivada por diversos fatores, principalmente a localizagao geografica,
o setor de atividade ou mesmo a qualidade dos inquilinos.

A Carregosa SGOIC, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestao do
Fundo, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolucao da

valorizagao do seu ativo e dos passivos.

Ao nivel da gestao do Risco de Crédito, estdo implementados procedimentos de controlo
da qualidade crediticia dos prestadores de servigos e inquilinos, no caso de imoveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratagdao de qualquer servigo ou

arrendamento de imoveis pertencentes ao Fundo.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios dos fundos, caso existam, séo

monitorizadas periodicamente as rendas em divida, a sua expressao face as rendas

emitidas e ao peso no fundo, bem como a reparticdo temporal dos valores em divida e .

situacao dos contratos que lhes deram origem.
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3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

O alicergar do futuro para o Fundo Conforto assenta na materializagdo das linhas
estratégicas configuradas anteriormente, sendo a sua finalizacao relevante para a sua

valorizacao.
Os focos irdo, por conseguinte, continuar a assentar em:

1. Dinamizar o arrendamento ou venda, conforme as oportunidades, dos iméveis do
Fundo que se encontrem a cada momento ainda devolutos, no sentido de potenciar a
geracao de rendimento e valorizagao do proprio Fundo;

2. Estudar possibilidades de criac@o de valor, pela melhoria das condicdes de utilizacao
do patriménio do Fundo pelos seus inquilinos, sendo este aspeto relevante nos casos
dos imoveis de Ferreiros — Braga, mas sobretudo no caso de dois dos imoveis
localizados junto ao aeroporto, os quais sdo suscetiveis de ampliagdo, matéria em
estudo para que deles se extraia todo o potencial de geragao de rendimento;

3. Prosseguir com os processos de recuperacao dos valores em divida.

Em novembro de 2023 foi instaurada uma acao contra o Fundo por um alegado
mediador imobiliario, rogando pela condenacao no pagamento de 17.773,50€ referentes
ao valor de comissfes a que advoga ter direito pela angariacdo de potenciais
arrendatarios para os imoveis do Fundo. O Conforto, suportado na opinido dos seus
assessores legais, entende que nao existem fundamentos juridicos para uma

condenacao neste processo.
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Porto, 19 de fevereiro de 2024

O Conselho de Administracio

h L) e
| \

Presidente: Jose Miguel Marques

Wt hor

4

Vogal: José Sousa Lopes

EAS

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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4.3. Demonstragdo de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2023

Discriminacao dos fluxos
Operacdes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigdo de unidades de participagao
Pagamentos

Resgates de unidades de participacao
Rendimentos pagos aos participantes
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo
Operagoes com valores imobiliarios
Recebimentos

Alienacéo de ativos imobiliarios

Rendimento de imdweis

Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos

Aquisigdo de ativos imobiliarios

Despesas correntes (FSE) com imoweis

Outros pagamentos de valores imobiliarios
Fluxo das operagoes sobre valores imobiliarios
Operacoes da carteira de titulo
Recebimentos

Venda de titulos

Pagamentos

Compra de titulos

Fluxo das operagdes da carteira de titulos
Operacoes de gestao corrente
Recebimentos

Juros de depésitos bancarios

Financiamentos

Pagamentos

Comisséo de gestao

Comissao de depdsito

Impostos e taxas

Financiamento

Juros de financiamento

QOutros pagamentos comentes

Fluxo das operacoes de gestdo corrente
Operagdes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios

Ganhos imputaweis a exercicios anteriores
Recuperagao de incobraveis

Outros recebimentos de operagtes eventuais
Pagamentos

Perdas extraordinarias

Perdas imputaweis a exercicios anteriores

Outros pagamentos de operacdes eventuais
Fluxo das operag¢bes eventuais

Saldo dos fluxos monetarios do periodo
Disponibilidades no inicio do periodo
Disponibilidades no fim do periodo

2023

Valor

6 588 582,38

-208 000,00

350 000,00
855 642,29
174 500,00

-13 455 135,85
44 426,41
-80 000,00

15710,22
7 000 000,00

58 313,76
-29 156,87
23 001,03

223 472,76

-167 638,79

-103 967,76

1250 000,00

Somatorio

6 380 582,38

-12 199 419,97

0,00

6 410 159,25

1 250 000,00
1 841 321,66

447 745,60
2 289 067,26|

(Valores expressos em euros)

2022

Valor

-208 000,00

494 017,79

-10 509,37
-13 708,47

1100 000,00

-34 598,28
17 299,16

-8 595,51

-1 127 168,07
-44 033,13
-62 408,00

Somatorio

-208 000,00

469 799,95

0,00

-194 102,15

0,00

67 697,80
380 047,80
447 745,60

Conselh\:jie dministracao:

A

@E&i@”

Contabilista Certificada:

el
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5. Anexo a Demonstracdes Financeiras

5.1. Introducao

O “Conforto — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado”, doravante denominado de
Conforto ou Fundo, € um fundo de investimento imobilidrio fechado, constituido por
subscrigao particular, de distribuicao parcial de rendimentos, formado por um conjunto
de valores pertencentes a uma pluralidade de pessoas singulares ou coletivas, em que

cada participante e titular de unidades de participagao representativas do mesmo.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo do Fundo, o “Conforto — Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado” foi constituido em 8 de margo de 2019 e tem a
duracao de 10 anos, prorrogavel por periodos de 5 ou 10 anos desde que obtidas as

autorizacdes e deliberagdes legalmente previstas.

As notas deste Anexo seguem a numeracao prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFIl), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas néo tém aplicacéo por inexisténcia ou irrelevancia de valores

ou situacdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos
Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: o fundo de investimento opera continuamente, com duracéo ilimitada,
entendendo-se que nao tem intencdo nem necessidade de entrar em liquidacdo, sem
prejuizo de os fundos fechados terem duracéo limitada.

Consisténcia: o fundo de investimento ndo altera as suas regras, principios, critérios e
politicas contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for

materialmente relevante, tal facto é referido no Anexo.

Materialidade: as demonstracdes financeiras do fundo de investimento evidenciam
todos os elementos que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que

possam afetar avaliagdes ou decisdes pelos utilizadores interessados.
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Substancia sobre a forma: as operacgdes sdo contabilizadas atendendo a sua

substancia, isto &, a realidade dos factos e ndo apenas a sua forma documental ou legal.

Especializacio: os elementos patrimoniais do fundo sdo valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participacéo,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstragées financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como os seus

ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que & possivel integrar nas contas um grau de precaucao ao fazer
estimativas exigidas em condi¢des de incerteza sem, contudo, permitir a criacao de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1
Do reconhecimento, para cada imovel, da diferenca entre o respetivo valor contabilistico
e o valor resultante da média aritmética simples das avaliacées periciais, resultam os

seguintes valores:

Imoveis YAt Media das piferenca
contabilistico avaliacoes
Lugar da Misericérdia Lote 1, Braga 865 550,00 € 865 550,00 € 0,00 €
Lugar da Misericordia Lote 2, Braga 888 400,00 €] 688 400,00 € 0,00 €
Lugar da Misericordia Lote 3, Braga 890 300,00 € 890 300,00 € 0,00 €
Lugar da Misericordia Lote 4, Braga 922 550,00 € 922 550,00 € 0,00 €
Lugar da Misericordia Lote 5, Braga 900 550,00 € 900 550,00 € 0,00 €
Lugar da Misericordia Lote 6, Braga 900 550,00 € 900 550,00 € 0,00 €
Parque Industrial de Celeiros 38, Braga 938 000,00 € 938 000,00 € 0,00 €
Rua Monte dos Pipos 589, Matosinhos 953 000,00 € 953 000,00 €] 0,00 €
Rua Joaquim Dias Salgueiro, 167, Vila Nova da Telha 6 458 465,22 €| 7 255 300,00 €] -796 834,78 €
Rua Joaquim Dias Salgueiro, 316, Vila Nova da Telha 6 996 670,63 €] 6916 300,00 € 80 370,63 €

Total 20 714 035,85 € 21 430 500,00 € -716 464,15 €

Os imoveis em carteira a data de 31 de dezembro de 2023 que apresentam diferencas
entre o “Valor Contabilistico” e o “Valor da Médias das Avaliacbes” foram adquiridos no

dia 31 de agosto 2023, através de escritura de compra e venda. No ano da aquisigao os
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imoveis s&do valorizados pelo custo de aquisicdo, passando no ano seguinte a estar

valorizados pelo valor da média das avaliages.

Nota 2

Quanto ao numero de unidades de participacdo emitidas, resgatadas e em circulacéo,

assim como relativamente ao valor liquido global do fundo e da unidade de participacao

no inicio e no fim do periodo em referéncia, temos os seguintes valores:

Descrigdo No inicio Subscricoes Resgates dgisr:ic.l:lllti:g:s Outros Ezi;gt:::: No fim
Valor base 5200 000,001 6511481,98 11711 481,98
Dif. Subsc./resgate 0,00 0,00
Result distribuido -208 000,00, -208 000,00| 208 000,00 -208 000,00
Result. acumulado | 1 192 969,95 -208 000,00| 504 756,29 1489 726,24
Ajust. em imoweis 0,00 0,00
Result. do periodo 504 756,29 -504 756,29] 471 210,41 471 210,41

668972624 6511481,98 -416 000,00 208 000,00 471 210,41 13 464 418,63
N.¢ de UP 104,00 20 554,00
Valor UP 64 324,2908 655,0753

No dia 31 de maio de 2023, a Assembleia de Participantes aprovou por unanimidade:

- a alteracé@o do valor nominal das unidades de participacdo do Fundo de 50.000,00€
para 500,00€ (share split de 1-100), operagao que foi concretizada em junho de 2023,
passando o numero de unidades de participagao de 104 para 10.400;

- 0 aumento de capital no montante entre 6.500.00,00€ e 13.000.00,00€, que em julho
de 2023 foi realizado por 6.511.481,98€, que correspondeu a um aumento de 10.154
unidades de participagao, passando o fundo a ser constituido por 20.554 unidades de
participacéo.

O Fundo nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagado subsequente;

- Unidades de participacéo com diferentes direitos e/ou classes de comercializagio.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composicéo
discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia
para este Fundo, ou seja, a “1 — Imoéveis situados na UE”, a “7 — Liquidez”, a “8 —

Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.
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1. Imoveis situados na UE

Avaliagdo 1

Data

Valor

Avaliacao 2

Data

Valor

Valor do imovel

Total

1.4 Construgoes acabadas 20 553 600,00 22 307 400,00 20 714 035,85
1.4.1 Arrendadas 28 153 20 553 600,00 22 307 400,00 20 714 035,85
Lugar da Misericordia Lote 1, Braga 1 311]| 20/06/2023 844 000,00] 20/06/2023 BB87 100,00 865 550,00
Lugar da Misericérdia Lote 2, Braga 1 B60| 20/06/2023 879 000,00 20/06/2023 897 800,00 888 400,00
Lugar da Misericordia Lote 3, Braga 1 912| 20/06/2023 879 000,00] 20/06/2023) 901 600,00 890 300,00
Lugar da Misericordia Lote 4, Braga 1 9289] 20/06/2023 909 000,00] 20/06/2023) 936 100,00 922 550,00
Lugar da Misericordia Lote 5, Braga 1 928] 20/06/2023 914 000,00] 20/06/2023 887 100,00 900 550,00
Lugar da Misericordia Lote 6, Braga 1 929| 20/06/2023 914 000,00] 20/06/2023 887 100,00 900 550,00
Parque Industrial de Celeirds 38, Braga 1 425] 20/05/2023 940 000,00] 20/05/2023| ©36 000,00 938 000,00
Rua Joaquim Dias Salgueiro, 167, V N Telha 8 269 06/04/2023| 7 060 600,00| 06/04/2023] 7 450 000,00 € 458 465,22
Rua Joaguim Dias Salgueiro, 316, V N Telha 5 B45| 06/04/2023| 6 328 000,00] 06/04/2023] 7 504 600,00 € 996 670,63
Rua Monte dos Pipos 589, Matosinhos 1 744 20/06/2023 886 000,00) 20/06/2023] 1 020 000,00 953 000,00
20 553 600,00 22 307 400,00 20 714 035,85
Quant. Moeda Cotacao Juros decor. Valor Global

7. Liquidez 2 289 067,26
7.1 A vista 289 067,26
7.1.1 Numerario 0,00
7.1.2D0's 289 067,26
DO Banco Carregosa 9 027,91
DO Banco BCP 16 935,45
DO Banco Nowo Banco 97 309,50
DO Banco Bankinter 165 794,40
7.1.3 Fundos de tesouraria 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DP's e com pré-aviso 2 000 000,00
DP Banco Nowvo Banco 750 000,00
DP Banco Bankinter 1 250 000,00,
7.22CD's 0,00
7.2.3 Valores mobilidrios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 8 087 781,64
8.1 Empréstimos obtidos 8 087 781,64
Leasing BCP EBM + 2,95% 20290307 28B4 133,16
Mutuo Nowo Banco E1M + 1,875% 20290128 856 148 48|
Mutuo Now Banco E3M + 1,5% 20280829 6 947 500,00
8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente varidwel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar -1 450 902,84
9.1 Valores ativos 756 656,17
9.1.1. Adiantamentos por conta de imdweis 0,00]
9.1.4. Rendas em divida 456 381,33
9.1.5. Outros 300 274,84
9.2, Valores passivos 2 207 559,01
9.2 1 Recebimentos por conta de imoweis 0,00
9.2 5. Rendas adiantadas 88 701,87
9.2.6. Outros 2 108 857,14

-7 249 817,22

13 464 418,63

B - Valor Liquido Global do Fundo

Em setembro de 2023 foi renegociado o spread do financiamento mais antigo do Novo

Banco, passando de 2,75% para 1,875%.

relativa as unidades de participacido” temos:

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a D -

Informagéao

/
/i
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Total Categoria A

Em circulagao

Emitidas no periodo

Resgatadas no periodo

Notade5

O Fundo nao possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2023.

Nota 6
1) O valor liquido global do Fundo & apurado deduzindo a soma dos valores que o
integram, avaliados de acordo com as normas legalmente estabelecidas, a

importancia dos encargos efetivos ou pendentes.

2) O valor da unidade de participagdo € calculado diariamente, apenas para efeitos
internos e determina-se pela divisdo do valor liquido global do organismo de
investimento coletivo pelo numero de unidades de participacdo em circulagdo. O
valor liquido global do organismo de investimento coletivo & apurado deduzindo a
soma dos valores que integram o fundo, incluindo o Passivo, o montante de

comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagdo da carteira.

3) As 17.00 horas representam o momento relevante do dia para efeitos da valorizacdo

dos ativos que integram o patriménio do organismo de investimento coletivo.
4) Na valorizacao dos ativos do OlAl/Fundo sdo adotados os seguintes critérios:

a) Todos os iméveis do Fundo s&o sujeitos avaliacdo por parte de pelo menos dois
Peritos Avaliadores.

b) Cada imével do Fundo é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses
e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragoes

significativas no seu valor, nomeadamente a classificacédo do solo.

c) A avaliagao de cada imével e dos projetos de construcdo devera recorrer a pelo
menos dois dos trés métodos de avaliagdo previstos em Regulamento da CMVM,
o “Método comparativo”, o “Método do rendimento” e o “Método do custo”.
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g)

Os imoveis acabados e os projetos de construcdo séo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagées
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre
si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével € novamente
avaliado por um terceiro perito avaliador de iméveis. Sempre que ocorra uma
terceira avaliacao, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valores de
avaliacdo que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacao

caso corresponda a média das anteriores.

Em derrogagdo da alinea anterior, os imoveis sdo valorizados pelo respetivo
custo de aquisigao desde o momento em que passam a integrar o patriménio do

Fundo até que ocorra uma avaliagéo exigivel de acordo com o RGA e RRGA.

Os projetos de construgdo sdo avaliados: (i) previamente ao inicio do projeto; (ii)
com uma periodicidade minima de 12 meses; (iii) com uma antecedéncia maxima
de 3 meses em caso de aumento e redugdo de capital, de fusdo, cisdo ou de
liguidagdo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medicdo da situacdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizacao,
apresentar uma incorporagao de valor superior a 20% face a ultima medi¢céo

relevante.

Os imoveis sao sujeitos a avaliagao: (i) previamente a aquisicao e alienagdo com
uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente a data do contrato em
que é fixado o prego de transacéo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
reducdo de capital com uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente
a data do aumento ou reducdo do capital; (iii) previamente a fusao e cisdo de
organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia nao superior a 6
meses relativamente a data de producado de efeitos da fus&o e ciséo; (iv)
previamente a liquidacdo em espécie do organismo de investimento coletivo com
uma antecedéncia nio superior a 6 meses relativamente a data de realizacdo da

liquidacao.

Os iméveis adquiridos em regime de permuta sao valorizados no ativo do Fundo
pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva

contrapartida ser inscrita no passivo do Fundo, registada ao seu preco de custo
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Nota 7

ou de construgao. A contribuicao dos imoveis adquiridos neste regime é aferida

pela diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

Os iméveis prometidos vender pelo Fundo séo valorizados ao preco constante
do respetivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera
atualizado pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se

verifiqguem os requisitos regulamentares que o justifiquem.

As unidades de participagaéo de outros fundos de investimento que integrem o
patriménio do Fundo, designadamente as unidades de participagdo de
organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de
curto prazo, serao valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela
respetiva Entidade Gestora, exceto no caso de unidades de participagédo
admitidas a negociacdo em mercado regulamentado as quais se aplica o

disposto na alinea seguinte.

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao precgo de fecho ou prego de referéncia divulgado pela entidade
gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociagao.
Caso os precos praticados em mercado regulamentado nio sejam considerados
representativos, séo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que nao se encontrem em relacéo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20.° e 21.° do Cédigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestao; (i) o valor médio das ofertas de compra,
sendo apenas elegiveis as médias que nao incluam valores resultantes de
ofertas das entidades anteriormente referidas ou cuja composicéo e critérios de
ponderacao sejam conhecidos. Se for o caso, serdo utilizados modelos de
avaliagao independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros,
assegurando-se que 0s pressupostos empregues na avaliagao tém aderéncia a

valores de mercado.

A liquidez do Fundo, em 31 de dezembro de 2023, decompunha-se da seguinte forma:
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Contas Saldo inicial Aumentos Reducdes Saldo final
Numerario
Depositos a ordem 447 745,60| 36 207 889, 14| 36 366 567,48] 289 067,26
Depositos a prazo e com pré-aviso 0,00] 15 000 000,00{ 13 000 000,00f 2 000 000,00

Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

QOutras contas de disponibilidades

447 745,60 51 207 889,14 49 366 567,48 2 289 067,26

Nota 8

Discriminacao das dividas relativas as rubricas de devedores, por conta de rendas

vencidas ou de outra natureza:

Devedores p/
rendas vencidas

QOutros devedores Soma

Contas/entidades

Ribera - Renda e Bordados, S. A. 231 090,53 231 090,53
Jiangjiao Wang 156 531,66 156 531,66
Minutos Césmicos Lda. 24 925,23 24 925,23
Car Vaz Unipessoal, Lda. 13 500,00 13 500,00
LPBL - Mobiliario Lda 1 578,40 1 578,40
Klass - Mobiliario e Estofos, Unipessoal Lda. 4 548,01 4 546,01

DCII - Investimentos & Imobiliario, Lda. 10 709,50 10 709,50
DMCS - Unipessoal Lda 6 000,00 6 000,00
DCG Construgées - Unipessoal Lda 7 500,00 7 500,00
Total 456 381,33 0,00 456 381,33

Observacgoes:

1. A Ribera — Rendas e Bordados, S. A., anterior arrendataria do imével sito na Rua
Monte dos Pipos, foi declarada insolvente. O Fundo reclamou o seu direito de credito
e aguarda a liquidacao do ativo da sociedade. Informa-se, ainda, que o Administrador
de Insolvéncia, com subscricao do Ministério Publico, deu o seu parecer no sentido

de a insolvéncia ser qualificada como culposa.

2. Os valores das dividas dos ex-arrendatarios Jiangjiao Wang, Car Vaz Unipessoal,
Lda., Klass — Mobiliario e Estofos, Unipessoal, Lda. transitaram do ano de 2022 e

encontram-se totalmente provisionados.
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3. Os valores em mora da arrendataria do lote 3 do imével sito no Lugar da Misericérdia,

DGC - Construgées Unipessoal, Lda., correspondiam a 5 meses de renda, tendo sido

liguidados em janeiro de 2024.

4. A arrendataria do lote 3 do imoével sito no Lugar da Misericérdia, DCII — Investimentos

Imobiliarios, Lda., finalizou o ano de 2023 com 3 meses de renda por regularizar.

5. Os valores atribuidos aos restantes inquilinos em mora referem-se a faturas emitidas

em dezembro, liquidadas em janeiro de 2024.

Nota 9

Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balanco, da Demonstracdo dos

Resultados e da Demonstracdo dos Fluxos Monetarios com os valores do periodo

anterior.

Nota 10

Discriminagcao das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo

proprio Fundo:

Rubrica do Balango

Natureza das
Garantias

Imoével dado como garantia

Rendimentos

432317 Banco Comercial Portugués 284 133,16 Leasing Rua Monte dos Pipos

432319 Nowo Banco 856 148,48 Hipoteca Lugar da Misericordia Lotes 126
Hipoteca e

432320 Nowo Banco 6 947 500,00 Consignagdo de |Rua Joaquim Dias Salgado,167 e 316

Nota 11

No que se refere ao desdobramento das contas de ajustamentos de dividas a receber

e das provisdes acumuladas, temos os seguintes valores:

471 - Ajustamentos para crédito vencido

482 - ProvisGes para encargos

Saldo inicial

363 128,90

0,00

Aumentos

Reducgoes

Saldo final
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Nota 12

No ano de 2023 nao se procedeu a retencao na fonte, em relacao aos rendimentos
obtidos e contabilizados no Fundo.

Nota 13

Discriminagao das responsabilidades com e de terceiros:

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim
Subscri¢éo de titulos 0,00 0,00
Operacgdes a prazo de compra - Iméweis 0,00 0,00
Operagdes a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operagdes a prazo de venda - Outras (1) 950 000,00 600 000,00

Valores recebidos em garantia (2) 98 720,00
Valores cedidos em garantia (3) 2 440 000,00
Outras (4) 0,00
3 488 720,00

10 824 787,99

Observacoes:

1. A entidade arrendataria das caves dos Lotes 5 e 6 do Lugar da Misericordia em
Braga possui opcao de compra de cada um dos imoveis por 300.000,00€;

2. Os valores recebidos em garantia pelo Fundo foram prestados pelos inquilinos
Bernardo da Costa (3.220,00€); Minutos Cosmicos (3.500,00€); DMCS
(12.000,00€); DCG (3.000,00€) e Lusocargo (112.500,00€).

3. O valor cedido em garantias decompunha-se da seguinte forma:

Financiamento Ve Natureza das Garantias Imavel dado como garantia
Leasing BCP 2,95% 20290307 900 000,00 Hipoteca Rua Monte dos Pipos 589
Nowo Banco E1M + 2,75% 20290128 1 540 000,00 Hipoteca Lugar da Misericordia Ferreiros Lote 1 a6
3611 100,00 Hipoteca Rua Joaquim Dias Salgueiro,® 167
Nowo Banco E3M + 1,5% 20280828 2 715 200,00 Hipoteca Rua Joaquim Dias Salgueiro ® 316
74 267,99  Consignagao de Rendimentos Contratos de Arrendamento em vigor

4. A vendedora de um dos imoéveis sito na Rua Joaquim Dias Salgado entregou o
montante de 1.250.000,00€ a titulo de Compensacdo Antecipada, de forma a
assegurar a reposicao da situacdo do Fundo na eventualidade de ser intentada e
julgada procedente uma acao de preferéncia pela Arrendataria. O Fundo tera que

devolver o montante da Compensacéo Antecipada a Vendedora no prazo de sete
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meses apos a outorga da escritura, caso ndo tenha sido intentada a acédo de

preferéncia no prazo legal.

Porto, 19 de fevereiro de 2024

A Contabilista Certificada

V0.
&

Patricia Isabel Feijé

O Conselho de Administracdo

Presidente: José Miguel Marques

i

Vogal: José Sousa Lopes

1

\

Vogal: José Alves Coelho

N

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes

-
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas do Conforto - Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado (adiante designado por Fundo), gerido pela Carregosa - Sociedade Gestora
de Organismos de Investimento Coletivo, SA (adiante designada por Entidade Gestora), que
compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2023 (que evidencia um total de

23 759 759 euros e um total de capital do Fundo de 13 464 419 euros, incluindo um resultado
liquido de 471 210 euros), a demonstracao de resultados por natureza e a demonstracao de
fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e o anexo as demonstracoes
financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do Conforto - Fundo Especial
de Investimento Imobiliario Fechado em 31 de dezembro de 2023 e o seu desempenho
financeiro e fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento mobiliario.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientacoes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na seccao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras” abaixo. Somos
independentes do Fundo nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos
do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Responsabilidades do 6rgao de gestdo e do o6rgao de fiscalizacdo pelas demonstragées
financeiras

0 orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i) preparacao de demonstracoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do
Fundo de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento mobiliario;

(i)  elaboracao do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(iii) criacdo e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstracoes financeiras isentas de distorcao material devido a
fraude ou a erro;

(iv) adocao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Repiblica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatoria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 467, Capital 100 000 eurcs. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimero 29 e na CMVM sob o numero 20161384,

A BDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas registada em Portugal, @ membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
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(v) avaliacdo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade
das atividades.

0 orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacao e divulgacao da informacao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distorcoes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatério onde conste a nossa opiniao. Seguranca razoavel € um nivel elevado de
seguranca, mas nao é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distorcao material quando exista. As distorcoes podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstracoes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

(i)  identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstracoes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de
nao detetar uma distorcao material devido a fraude é maior do que o risco de nao
detetar uma distorcao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacao, omissoes intencionais, falsas declaracdes ou sobreposicao ao
controlo interno;

(i)  obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo
interno da Entidade Gestora do Fundo;

(iii) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do Fundo;

(iv)  concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo orgao de gestao da Entidade Gestora do
Fundo, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condicoes que
possam suscitar davidas significativas sobre a capacidade do Fundo para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material,
devemos chamar a atencao no nosso relatoério para as divulgacoes relacionadas
incluidas nas demonstracdes financeiras ou, caso essas divulgacdes nao sejam
adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas conclusoes sao baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condicoes
futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

(v)  avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das demonstracoes
financeiras, incluindo as divulgacdes, e se essas demonstracoes financeiras
representam as transacées e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacao apropriada;
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(vi) comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do Fundo,
entre outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusoes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacao da concordancia da informacao constante
do relatdrio de gestdao com as demonstracées financeiras e a prontincia sobre as matérias
previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatorio de gestao

Em nossa opinido, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre
o Fundo, nao identificamos incorrecées materiais.

Sobre as matérias previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023
Nos termos do n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, devemos pronunciar-
nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliacao dos ativos que integram o
patrimonio do Fundo.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situacdes materiais a relatar.

Porto, 23 de fevereiro de 2024

Y

——

Paulo Jorge de Sousa Ferreira
(ROC n.° 781, inscrito na CMVM sob o n.° 20160414)
em representacao de BDO & Associados, SROC, Lda.



