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1. Introducgao

A FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A. (a “SIC”) é gerida pela Carregosa —
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 30 de

novembro de 2023.

A SIC foi constituida a 30 de novembro de 2023, como um organismo de investimento
alternativo imobiliario sob forma societaria, heterogerido, assumindo a forma de uma
sociedade anénima de investimento imobiliario de capital fixo, com capital social de
17.000.000,00€ (dezassete milhdes de euros) e duragao inicial de vinte anos, podendo
este prazo ser prorrogado por periodos adicionais minimos de cinco anos € maximos de
dez anos, por uma ou mais vezes, por deliberagcdo em Assembleia de Acionistas, sob
proposta da sociedade gestora, tomada por maioria dos votos emitidos, com uma

antecedéncia minima de seis meses em relacdo ao termo da duracéo do OIC.

A constituicdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteragdes estatutarias e organicas de uma sociedade comercial anénima previamente
existente, denominada FOZMASSIMO - Sociedade Imobiliaria, S.A., a qual tinha como
objeto social a gestdo e administracdo de iméveis proprios e alheios, compra, venda e
arrendamento de imoéveis e revenda dos adquiridos para esse efeito, promogéo
imobiliaria, consultoria imobiliaria e prestacdo de servigcos conexos a essas atividades,
tendo sido adaptada ao regime legal aplicavel aos OIC sob a forma societaria, nos
termos e para os efeitos do Decreto-Lei n.? 27/2023, de 28 de abril, que aprova o Regime
da Gestao de Ativos (RGA).

O objetivo da SIC consiste em alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma
valorizagéo crescente de capital, através da constituicdo e gestdo de uma carteira de
valores predominantemente imobiliarios, nos termos e segundo as regras previstas no

Regulamento de Gestao.

A SIC tem como principais areas de atuagéo o arrendamento dos imoveis destinados,
sem limitar, a habitagao, comércio e servicos, armazenagem e logistica, € na promogéao

dos imoveis detidos e/ou construidos.

Quanto a tipologia de imobveis e limites ao investimento, a SIC tem as seguintes

caracteristicas:
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O patriménio da SIC pode ser investido, designadamente, mas nao se limitando:

Em predios urbanos ou em fragdes autdénomas, para valorizacéo, para arrendamento
ou para outras formas de exploracdo, consoante as condi¢cdes de mercado e o tipo
de imével:

Em prédios rusticos e/ou mistos;

Em participacbes em sociedades imobiliarias;

Em unidades de participacdo de outros OIAI;

Em projetos de construcéao.

O patriménio da FOZMASSIMO pode, ainda, e para além dos ativos imobiliarios

suprarreferidos, ser composto por liquidez, por depositos bancarios suscetiveis de

mobilizagdo a todo o tempo, por certificados de depdsito, por unidades de participacédo

de OIC do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo e instrumentos

financeiros emitidos ou garantidos por um Estado membro com prazo de vencimento

residual inferior a 12 meses.

Podem integrar o patrimonio da FOZMASSIMO as participagcbes em sociedades

imobiliarias:

Cujo objeto social se enquadre exclusivamente numa das atividades que podem ser
diretamente desenvolvidas por Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario;
Cujo ativo seja composto por um minimo de dois ter¢cos de iméveis passiveis de
integrar diretamente a carteira da FOZMASSIMO,;

Que nao detenha participagbes sociais em quaisquer outras sociedades;

Que tenha sede estatutaria e administracéo central num dos Estados Membros no
qual a FOZMASSIMO pode investir;

Cujas contas sejam sujeitas a regime equivalente ao dos Organismos de
Investimento Alternativo Imobiliario em matéria de revisdo independente e de reporte
a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM) de informacéo financeira;
Que se comprometa contratualmente com a Entidade Gestora da FOZMASSIMO a
prestar toda a informacao que esta deva remeter a CMVM,;

Cujos imoéveis e outros ativos que integrem o respetivo patrimoénio ou por esta tenham
sido adquiridos, explorados ou alienados, sejam aplicados principios equiparaveis ao
regime aplicavel aos Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario,
nomeadamente no que respeita a regras de avaliagdo, conflitos de interesse e

prestacdo de informacao.
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2. Limites legais a politica de investimento:

e O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tercos do ativo
total da FOZMASSIMO;

e Nao podem ser adquiridos para a FOZMASSIMO iméveis em regime de
compropriedade, exceto no que respeita a compropriedade de imoéveis
funcionalmente ligados a exploracdo das suas fracbes auténomas, ou quando o
comproprietario seja outro organismo de investimento alternativo ou uma empresa
de seguros ou um fundo de pensobes, e exista, consoante seja aplicavel, um acordo
sobre a constituicdo da propriedade horizontal ou sobre a reparticao dos rendimentos
gerados pelo imovel;

e Os instrumentos financeiros ndo podem representar mais de um terco do patriménio
da FOZMASSIMO.

3. Autolimites a politica de investimento:

Nao séo aplicaveis limites contratuais ao investimento.

4. Limites ao endividamento:
¢ O endividamento da FOZMASSIMO podera representar 90% (noventa porcento)
do valor do seu ativo total.
e A Carregosa SGOIC sera prudente relativamente aos niveis de endividamento
da FOZMASSIMO, de forma a nao comprometer a solidez financeira da
FOZMASSIMO e a capacidade de cumprimento de todas as suas obrigacdes

decorrentes da utilizacao do efeito de alavancagem.

5. Instrumentos financeiros e empréstimos

A SIC podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para cobertura
do risco de taxa de juro e cambial provenientes do patriménio, sendo admissiveis os
instrumentos financeiros derivados transacionados em mercados regulamentados ou
fora deles e cujo ativo subjacente e maturidade correspondam a natureza dos ativos e

passivos detidos pelos fundos.

A FOZMASSIMO apenas podera recorrer a empréestimos, respeitando os limites de
endividamento previstos no Regulamento de Gestao, junto de instituicdes de crédito

dos proprios Acionistas da SIC.

LU
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2. Contexto Macroeconoémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconomico

No ano de 2023, o Produto Interno Bruto' cresceu, segundo as previsdes 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%?2 durante o ano de
2023.

Os niveis de crédito® concedido pelos bancos as empresas dos setores néo financeiros
e a habitacdo sofreram uma reducao 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
periodo homélogo 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 econémica' - consumo privado (1,0%),
consumo publico (1,1%) e formacéo bruta de capital fixo (0,9%) - apresentaram, em
2023, crescimentos pouco significativos face ao periodo homologo, prevendo-se que,
nos anos seguintes, estes atinjam um crescimento em linha com os valores deste ano
em todos os indicadores, excetuando na formacéao bruta de capital fixo, que se espera

gue tenha um crescimento mais acentuado.

Ja as importagdes* e as exportagdes recuaram 1% e 4,1%, respetivamente, resultando

num valor negativo da Balanga Comercial em 27.356 milhées 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 inflagado média atingiu
o valor de 3,4%° em 2023. Em Portugal, o indice harmonizado de precos no consumidor

' Banco de Portugal, 1 de dezembro de 2023, Boletim Econémico, disponivel agui.
2 O Jornal Econdmico, 29 de dezembro de 2023 - hitps:/jornaleconomico.sapo.pt/noticias/psi-destaca-se-a-nivel-

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

* Banco de Portugal, 1 de novembro de 2023, Relatério de Estabilidade Financeira, disponivel agui.

* Jornal Eco, 9 de fevereiro de 2024 -htips://eco.sapo.pt/2024/02/09/exportacoes-fecham-2023-com-queda-de-1-defice-
baixa-3-727-milhoes/.

% U.S. Bureau of Labor Statistics, 13 de fevereiro de 2024 - hitps://www bls gov/news release/cpi.nr0.htm.
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registou uma taxa de variagdo média de 5,3%1, abaixo da média da Zona Euro (ZE) e
a inflagdo média anual em Portugal foi de 4,3% em 2023°.

Nao obstante a diminuicdo da taxa de inflagéo 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. J& 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 inflagao americana ao longo do ano.

A queda do Governo de maioria absoluta antecipou as eleicbes em Portugal para 2024,
estando a apresentacdo e aprovacdo do Orcamento do Estado dependentes dos
resultados das eleigdes. Nesse sentido, consoante o(s) partido(s) que se encontrar(em)
no Governo, as propostas para o Orcamento podem ser de sentido diferente das que

tém sido apresentadas nos ultimos 8 anos.

O indicador de sentimento econdémico (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 diminuicdo face aos anos
anteriores, refletindo assim as preocupagdes 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 recuperacgéo face a queda registada em 2022, atingindo o seu pico
em julho. Os meses subsequentes foram de queda, tendo o més de dezembro sido um

més de recuperagao.

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 milhées de euros). O mercado de escritérios pesou

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

inflacaoc-media-anual-de-43-em-2023
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9% no total e o da logistica 4%”. A diminuicao 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 reducao 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
no propdsito e responsabilidade social das marcas. O setor Industrial e Logistica foi
marcado pela expansao de self-storage e de data-centers, bem como pela otimizagao
dos custos de operacao. 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 habitacio é
marcado pelo agravamento do estrangulamento do mercado residencial e pela

continuacao 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 confianca de poder ser

um player cada vez mais relevante no mercado.

O valor do patriménio imobiliario detido por Organismos de Investimento Alternativo
Imobilidrio a 31 de dezembro de 2023 atingiu os 15.044,0 milhdes de euros®, de acordo
a Associacao Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios (APFIPP),
representando um aumento de 19,0% face a 31 de novembro de 2022.

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-dé4ba0df.
8 CBRE, Portugal Investment Figures Q4 2023, 31 de janeiro de 2024 - hitps://www.cbre pt/en-

gblinsightsffiqures/portugal-investment-figures-q4-2023.

¢ APFIPP, fevereiro de 2024 - Mercado de Organismos de Investimento Imobiliario (O.1.1.) - dezembro 2023, disponivel

agui.
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De acordo com os dados disponibilizados pela CMVM'™, a 31 de dezembro de 2023,
existem 42 entidades gestoras de Fll (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 e, ainda, 27 FEII

(diminuigao de 3 face a 2022), todos fechados.

O volume dos Fll e FEIIl fechados & de 9 978,4 milhbes 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.

Categorias de O.LL

Composigdao do Mercado de O.L1.

F. Aberto FUNGEP!
Acumulagdo 15%
14,1% )
F_Florestais
0,4%
F . Fechado
F. Aberto | 64,7%
Rendimento

e
18.7%¢ Reabilitagao

0,6%

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 os
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 captacédo de investimento, na medida em que se
continua a assistir a uma procura crescente de solugdes alternativas de investimento,

tendo o imobiliario um elevado nivel de resiliéncia.

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

Portugal por parte dos investidores estrangeiros.

10 CMVM, 4.° trimestre de 2023, Estatisticas periddicas - Indicadores trimestrais de gestio de ativos, disponivel agui.
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3. FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

O patriménio imobiliario da FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A. integra trés
imoéveis, sendo dois de cariz comercial, dedicados ao retalho alimentar e, o terceiro, uma

herdade, com uma matriz de uso muito especifica.

O primeiro dos patriménios é constituido por duas fragées auténomas, sendo uma delas
para uso comercial, onde funciona uma loja Continente Bom-dia, com um contrato de
longo prazo, estando associado a este contrato uma segunda fragdo auténoma que
corresponde ao estacionamento que apoia a unidade comercial. Este patriménio faz

parte de um imovel sito na Avenida Basilio Teles, na cidade do Porto.

O segundo patriménio consiste numa loja auténoma, que alberga um Continente
Modelo, o que significa que para além do hipermercado, dispde também de um conjunto
de lojas satélite da esfera de negocio da Sonae, que se encontram agregadas. Integra
ainda o conjunto patrimonial o parque de estacionamento adjacente, que ocupa o
restante terreno. Este patriménio que se situa em Barcelos, tem, tal como o primeiro,

um contrato de arrendamento de longo prazo.

O terceiro patriménio € uma herdade, com 1.034 hectares, na qual, para além da parte

rustica, ha diversos prédios urbanos.

A herdade fica localizada no concelho de Moura, marginando a Albufeira da barragem
do Alqueva e atravessada por uma estrada nacional, factos que Ihe conferem uma 6tima

localizagéo e acessibilidade.

A propriedade tem vinculos de arrendamento agricola para as exploragdes do seu olival,
das suas pastagens e para a parte silvicola, que integra uma parte de pinhal e o

tradicional montado.

Existe ainda um vinculo contratual para a instalacdo de um parque solar, o qual se

encontra em processo de desenvolvimento/licenciamento.

Pag. 12 | 39
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Face a estabilidade das responsabilidades contratuais sumariamente referidas, de facto
a gestdo da sociedade, no momento presente, € muito circunscrita, assentando

sobretudo na gestao dos contratos existentes.

3.2. Evolugao da Carteira da SIC

A 31 de dezembro de 2023, a carteira de ativos imobiliarios da FOZMASSIMO era

constituida por:

Preco de

Imoveis Aquisicio Valor Imével Ajustamento
Alameda Basilio Teles BN 1588 887,44 2873 162,00 1284274,56
Alameda Basilio Teles BO 1409 747,13 1214 538,00 -195 209,13
Paco Velho- Barcelos 11 266 050,57 11 401 050,00 134 999,43
Herdade Defesa S. Bras R Art 5 6 770 655,52 11 019 935,00 4249279,48
Herdade Defesa S. Bras R Art 6 8 079,37 13 150,00 5070,63
Herdade Defesa S. Bras U Art 1599 16 146,45 26 280,00 10 133,55
Herdade Defesa S. Bras U Art 1621 16 819,22 27 375,00 10 555,78
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623 21 104,67 34 350,00 13 245,33
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 7 400,45 12 045,00 4 644,55
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627 30 274,59 49 275,00 19 000,41
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629 706,56 1 150,00 443,44
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 24 892 44 40 515,00 15 622,56
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 23 546,90 38 325,00 14 778,10
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 583 742,09 950 100,00 366 357,91

21768 053,40 €

27 701 250,00 €

5933 196,60 €

O valor de aquisicdo considerado no quadro acima ndo inclui as amortizacées e
depreciacbes registadas pela Fozmassimo até a data da transformagao, no montante
de 3.105.295 41€.
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Balanco (Valores em Euros)

Ativo

Ativo imobiliario

Depdsitos a ordem e a prazo
Outros valores ativos

Passivo

Comissdes e outros encargos a pagar
Empréstimos contraidos

Outras contas de credores

Qutros valores passivos

Valor Liquido Global do Fundo
N.° de agdes
Valor da agao

2023
Montante %

27 701 250,00 90,12%
1617 698,31 5,26%
1420 198,98 4,62%

30 739 147,29 100,00%

- 0,00%
40 000,00 11,50%
5604,15 1,61%
302 318,00 86,89%
347 922,15 100,00%
30 391 225,14
3 400 000
8,9386

3.3. Performance da SIC

Encargos

Comisséao de gestao
Comisséao de deposito
Taxa de supervisao
Custos com auditoria
Custos com avaliagéo

Valor

6 882,82
2 013,93
1 578,52
4 305,00
5 660,05
20 440,32

O Ativo Liquido da SIC a 31 de dezembro de 2023 era de 30.739.147,29€.

% do

VLGF
0,02%
0,01%
0,01%
0,01%
0,02%
0,07%

(1) Valor Liguido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2023

A 31 de dezembro de 2023 a FOZMASSIMO possuia 27.701.250,00€ investidos em

ativos imobiliarios, o que corresponde a 90,12% do seu Ativo Liquido.

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comisséo de gestao fixa, comisséo
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de deposito, taxa de supervisao, custo com auditoria e avaliagdes, estabeleceu-se nos
52.654,00€ no final do ano de 2023, o equivalente a 0,17% do VLGF.

A cotacdo da FOZMASSIMO a 31 de dezembro de 2023 era de 8,9386€.

3.4. Distribuicao de Rendimentos

A SIC capitalizara, por regra, a totalidade dos rendimentos obtidos, ndo estando prevista
a distribuicdo com carater periédico dos rendimentos provenientes dos proveitos

liquidos das aplicagdes e das mais-valias realizadas.

Néao obstante o disposto na alinea anterior, sempre que o interesse dos Acionistas o
aconselhe, e salvaguardadas a solvabilidade e a solidez financeira da SIC, a Entidade
Gestora podera decidir proceder a uma distribuicdo extraordinaria de rendimentos, total
ou parcial, sujeita a aprovacdo da Assembleia de Acionistas, que deliberara sobre a

proposta que Ihe for apresentada.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestao de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificacéo, avaliagdo, acompanhamento e monitorizacao de riscos,
os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos adequados e claramente
definidos com vista a certificar que os objetivos da SIC sao atingidos e que sao adotadas
as acOes necessarias para responder de forma adequada aos riscos previamente

reconhecidos.

A funcdo de gestao de risco é responsavel pela identificacdo, avaliagdo, mensuragao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposicao em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestéo e legislacdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situacdo 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 remuneracao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservacao
de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a proépria SIC.
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O portefélio que integra o OIC esta especialmente sujeito ao risco de liquidez, ao risco
de mercado imabiliario, ao risco de crédito e ao risco de taxa de juro.

Em 31 de dezembro de 2023, os limites legais e regulamentares do Fundo,

encontravam-se integralmente cumpridos, conforme a descrigdo abaixo:

Posicao de liquidez
% VLGF

Depositos bancarios 1617 698,31 5,32%
Millennium BCP 609 908,64 1,99%

Bankinter 972 789,67 3,29%

Banco L.J. Carregosa 35 000,00 0,11%

Controlo dos limites de investimento
Estrutura dos imoveis em carteira

Prédio Rustico - Herdade da Defesa

de S. Bras 11 019 935,00 36,03%
cl?;ég.ioal:iéusstico - Herdade da Defesa 13 150,00 0.04%
Predio Urbano - Pago Velho 11 401 050,00 37.27%
Teles n 103, 106, 108, 112, 134 . 8O 1214538.00 3.07%
dP;égFoBlr.l;:ano - Herdade da Defesa 26 280.00 0.09%
s;égioBtlgEano - Herdade da Defesa 27 375.00 0,09%
EgégioBlElggano - Herdade da Defesa 34 350,00 0.11%
g;églioBl;lggano - Herdade da Defesa 12 045,00 0.04%
g;égliosl;ggano - Herdade da Defesa 49 275,00 0.16%
g;églfoBl;Jé:Sbano - Herdade da Defesa 1 150,00 0,00%
(I;’ééglioslr.lé‘rgano - Herdade da Defesa 40 515,00 0.13%
E;ég.ioBtlélrsano - Herdade da Defesa 38 325.00 0.13%
Eéég.ioat;gsano - Herdade da Defesa 950 100,00 311%

Total 27 701 250,00 90,56%
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Ao nivel da gestado da liquidez, esta implementado um conjunto de procedimentos que
permitem acompanhar possiveis situagées que se entendam poder gerar Risco de
Liquidez. Assim:

- Previamente a aquisicdo de qualquer imovel é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SIC;

- Ao nivel da gestao, € analisada a estrutura de custos da SIC e necessidades de capital
versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de capital
ou possibilidade de eventuais distribuicées ou reducbées do mesmo.

Adicionalmente e por forma de acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer
face as responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade
financeira da SIC, € monitorizada a reserva de liquidez da SIC, pré-definida pela
Carregosa SGOIC. No que se refere aos financiamentos, a SIC podera contrair divida,
nos termos da lei aplicavel, por forma a prosseguir os seus objetivos e até ao limite de
90% do valor do seu ativo, podendo contrair empréstimos e optar por financiamento de
curto, médio ou longo prazo.

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

¢ Rendibilidade e evolucdo dos ativos/passivos sob gestao;

* Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado através da evolucao da variacao de precos

dos ativos e do mercado de arrendamento.

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

valorizagéo 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 servicos e inquilinos, no caso de imoéveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratagdo de qualquer servico ou

arrendamento de imoveis pertencentes a SIC.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios da SIC, caso existam, sao
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

situagao dos contratos que Ihes deram origem. QQ
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O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigagdes de divulgacéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Teécnicos de Avaliagdo ("Critérios") para
atividades econémicas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo, de 4 de junho de 2021.

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

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

Nao obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacéo,
estando a elaborar ferramentas de analise e procedimentos que |he permitam identificar
e descrever, de forma clara e precisa, o modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisbes de investimento, bem como de métricas de avaliacdo ou
quantificacdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisGes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisdes de investimento da SIC critérios de prudéncia,
seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade, o conjunto
de disposicbes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Os patriménios imobilidrios detidos pela FOZMASSIMO estédo, em termos de gestdo

imobiliaria, particularmente condicionados pelos vinculos de arrendamento existentes.

Sendo o propésito da sociedade a realizagdo de investimentos numa ética de garantia
de retorno de um bom rendimento, a Carregosa SGOIC tem em curso o estudo de outras
oportunidades, as quais apoés finalizagdo da devida analise, deverdo ser objeto de
ponderacao, para que haja a almejada expansao patrimonial e de rendimento, conforme

constitui o designio dos acionistas.
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Porto, 19 de fevereiro de 2024

O Conselho de Administragao

Presidente: José Miguel Marques

QMM d
/A i A

Vogal: José Sousa Lopes

YU

\

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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4.3. Demonstracao de Fluxos Monetarios

Discriminagao dos fluxos
Operagoes sobre as UP do Fundo
Recebimentos
Subscricdo de unidades de participacédo
Pagamentos
Resgates de unidades de participacao
Rendimentos pagos aos participantes
Outros pagamentos s/ unidades do Fundo
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo
Operacgoes ativos Imobiliarios
Recebimentos
Alienacéo de imoweis
Venda de participagdes em sociedades imobiliarias
Rendimento de ativos imobiliarios
Rendimentos de participacées em sociedades imobiliarias
Adiantamentos por conta de alienagao de imoweis
Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos
Aquisiga@o de ativos imobiliarios
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Adiantamento por conta de aquisigcdo de imoweis
Outros pagamentos de valores imobiliarios
Fluxo das operagoes sobre valores imobiliarios
Operagbes da carteira de titulo
Recebimentos
Pagamentos
Juros e custos similares
Fluxo das operagdes da carteira de titulos
Operacgoes de gestdo corrente
Recebimentos
Juros de depdsitos bancarios
Juros de certificados de deposito
Reembolso de impostos e taxas
Qutros recebimentos correntes
Financiamento
Pagamentos
Comissé&o de gestéo
Comissao de deposito
Impostos e taxas
Financiamento
Juros de financiamento
Outros pagamentos correntes
Fluxo das operacoes de gestdo corrente
Operagdes eventuais
Recebimentos
Pagamentos
Perdas extraordinarias
Fluxo das operacoes eventuais
Saldo dos fluxos monetarios do periodo
Disponibilidades no inicio do periodo
Disponibilidades no fim do periodo

2023

Valor

-3 538 150,49
0,00

3 774 000,00
2 850 000,00
3 378 808,01
1037 115,92

-233 452,66
0,00
0,00

8 281,25

1 009 742,08
365 000,00

-295,12

0,00

-548 266,16
-2 075 000,00
-9 951,14

-4 612 071,77

Somatorio

-3 538 150,49)|

10 806 471,27

0,00

-5 862 560,86

0,00

1 405 759,92
211 938,39
1617 698,31

Conselr? Za dmi nlstrar;ao
Q{MM%

Contabilista Certificada:

4@1{\/
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5. Anexo as Demonstracdes Financeiras

5.1. Introducgao

A ‘FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A.", doravante denominada de
FOZMASSIMO ou SIC, é um organismo de investimento coletivo, constituido por
subscricdo particular, como um organismo de investimento imobiliario sob forma
societaria e com capital fixo, assumindo a forma de uma sociedade anénima de

investimento imobiliario de capital fixo, heterogerido.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo da SIC, a “FOZMASSIMO - SIC
Imobiliario Fechado, S.A.” foi previamente comunicada a Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios a 10/11/2023 e tem a duragao inicial de 20 anos, contados a partir
da data da sua constituicao, prorrogavel por periodos subsequentes de 5 anos e maximo

de 10 anos mediante deliberagcao favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A. € gerida pela Carregosa — Sociedade

Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 30 de novembro de 2023.

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 nao tém aplicacao por inexisténcia ou irrelevancia de valores

ou situacdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: a SIC opera continuamente, com duracéao ilimitada, entendendo-se que

nao tem intencdo nem necessidade de entrar em liquidacéo.

Consisténcia: a SIC nado 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 da SIC evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliacdes

ou decisdes pelos utilizadores interessados.
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Substancia sobre a forma: as operagbes sdo contabilizadas atendendo a sua

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

Especializacdo: os elementos patrimoniais da SIC s&o valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participagao,
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 condigdes de incerteza sem, contudo, permitir a criagdo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.
a) Especializagao do exercicio

Os rendimentos e gastos sédo registados de acordo com o principio da especializagao
de exercicios, pelo qual estes sao reconhecidos a medida que sdo gerados,
independentemente do momento em que sdo recebidos ou pagos. Os rendimentos e

gastos cujo valor real ndo seja conhecido sao estimados.

As diferencas entre os montantes recebidos e pagos e os correspondentes rendimentos
e gastos sao registadas nas rubricas “Acréscimos de proveitos” e “Despesas com custo

diferido” no ativo e “Acréscimos de custos” e “Receitas com proveito diferido” no passivo.
b) Despesas com ativos imobiliarios

As despesas incorridas com imoveis relativas a gastos com conservagao, reparagao,
limpeza e outros servicos prestados por terceiros, incluindo os encargos com as

avaliagdes dos imoveis, sao registadas em “Fornecimentos e servigos externos”.
c) Comissoes de gestdo e de deposito

A SIC suporta encargos com comissoées de gestao e de deposito a titulo de remuneracgao

dos servigos prestados pela Sociedade Gestora e pelo Banco Depositario.

A comissao de gestao e calculada mensalmente sobre o Valor do Ativo Total Mensal da
SIC (valor global dos ativos totais da SIC) e apurada por referéncia ao ultimo dia de
cada més, de acordo com a seguinte tabela em baixo indicada e é liquidada

“Lk% .
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mensalmente pela Entidade Gestora até ao dia 10 do més seguinte aquele a que

respeita.
Valor do Ativo Total Mensal Base de Afetacédo Comssue geslléo. S il

Anual Nominal) Mensal

[0€; 5.000.000€] Valor Total do Saldo 0,50% 2.000€
]15.000.000€; 10.000.000€] > 5.000.000€ 0,40% -
1 10.000.000€; 15.000.000€] > 10.000.000€ 0,35% -
] 15.000.000€; 20.000.000€] > 15.000.000€ 0,30% -
120.000.000€; 30.000.000€] > 20.000.000€ 0,25% -
]130.000.000€; 37.500.000€] > 30.000.000€ 0,20% -
] 37.500.000€; 45.000.000€] > 37.500.000€ 0,15% -
] 45.000.000€; + = [ > 45.000.000€ 0,10% -

O Depositario cobrard uma comisséo de depésito anual de 0,075 sobre o Valor do Ativo
Total Mensal da SIC (valor global dos ativos totais da SIC), reportado ao préprio més.

A Comissao de Depdsito anual nominal sera calculada mensalmente, no ultimo dia de

cada més do ano a que respeita.

A Comissao de Depésito sera paga até ao décimo dia util do més seguinte ao termo do
respetivo més, com um valor minimo de 3.000,00€ no 1.° ano de vigéncia do contrato e

de 6.000,00€ nos anos seguintes.
d) Taxa de supervisdo da CMVM

A taxa de supervisdo devida a Comissao de Mercado de Valores Mobiliarios constitui
um encargo do Fundo. Este encargo € calculado por aplicagdo de uma taxa ao valor
global do Fundo no final de cada més, sendo registado na rubrica de Comissdes de
operacdes correntes da Demonstracdo dos Resultados. No periodo em analise esta
taxa ascendia a 0,026%0. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 euros ou

superior a 20.000 euros, a taxa mensal devida correspondera a um desses limites.
e) Imposto sobre o rendimento

No que diz respeito ao regime fiscal, as sociedades de investimento imobiliario
encontram- se sujeitas ao regime previsto no artigo 22.° do Estatuto dos Beneficios
Fiscais (EBF).

A SIC aplica-se o regime fiscal geral dos fundos de investimento imobiliario fechados
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de subscricdo publica. Este regime fiscal entrou em vigor a 1 de julho de 2015 e
apresenta as seguintes carateristicas:

O lucro tributavel correspondera ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo
com as respetivas normas contabilisticas, estando, no entanto, isentos de rendimentos
de capitais, prediais e mais-valias e devendo desconsiderar os gastos relativos a esses
rendimentos, previstos no artigo 23.°-A, do Caédigo do IRC, e comisséo de gestao;

Os prejuizos fiscais apurados sao reportaveis pelo periodo definido para cada exercicio;

As fusbes, cisdes e subscricdes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o

regime da neutralidade fiscal:
A SIC esta sujeita as taxas de tributagdo auténoma previstas no Cédigo do IRC;

Nao havera obrigagao de retencao na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pela
SIC.

f) Outros impostos

A partir da data de constituicdo da Entidade, incide imposto do selo sobre o seu valor
liguido

global apurado a taxa de 0,0125%, conforme a Verba 29.1 “Outros organismos de
investimento coletivo” da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS), a ser liquidado

trimestralmente no final do més seguinte ao trimestre.

As comissdes de gestao e de deposito estao sujeitas a imposto do selo a taxa de 4%,
conforme a Verba 17.3.4 da TGIS.

Os bens adquiridos pela entidade encontram-se sujeitos ao pagamento do Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e do Imposto Municipal

sobre Imoveis (IMI), assim como ao Adicional ao IMI, as taxas em vigor.
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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 avaliacdes periciais, resultam os

seguintes valores:

Valor

Media das

iHioyass contabilistico avaliagoes Snnes
Alameda Basilio Teles BN 2873 162,00 2 873 162,00 0,00
Alameda Basilio Teles BO 1214 538,00 1214 538,00 0,00
Paco Velho- Barcelos 11 401 050,00] 11 401 050,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras R Art 5 11019 935,00 11 019 935,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras R Art 6 13 150,00 13 150,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1599 26 280,00 26 280,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1621 27 375,00 27 375,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623 34 350,00 34 350,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 12 045,00 12 045,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627 49 275,00 49 275,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629 1 150,00 1 150,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 40 515,00 40 515,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 38 325,00 38 325,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 950 100,00 950 100,00 0,00
Total 27 701 250,00 € 27 701 250,00 € 0,00 €

Nota 2
Quanto ao numero de acdes emitidas, resgatadas e em circulagdo, assim como
relativamente ao valor liquido global da SIC e da unidade de participagao no inicio € no

fim do periodo em referéncia, temos os seguintes valores:

Resultados no

Distribuigdo de

Descrigdo No inicio Subscricbes  Resgates L Outros pericdo No fim
Vaior base 17 000 000,008 17 000 000,00
Dif. subsc fresgate 0,00 0.00 0.00 0.00
Resuit distnbuido 0.004 1218 17535 -1 218175.35
Result. acumulado 6785 143,79 5254 49305 1 530650,74
Ajust em imoweis 0.008 0,00
Resull. do periodo 1389 447,53 138044753 13078 74974 13 078 74974

25 174 591,32 121817535 664394058 1307874974 2030122513

{.° de aches 3400 000,00 3 400 000,00

Vaior por agdo 7.4043 89385
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A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagao subsequente;

- Unidades de participagao com diferentes direitos e/ou classes de comercializacéo.

Antes da transformacédo em SIC foram realizadas distribuicées de reservas acumuladas,

bem como a distribuicdo antecipada de resultados no montante de 1.218.175,35eur.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “A-Composigéo
discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia
para esta SIC, ou seja, a “1 — Imoveis 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

1.1 Terrenos
1.1.2 Ndo urbanizados

1.1.2.1. Arrendados

Herdade Defesa S. Bras R Art 5
Herdade Defesa S. Bras R Art 6
1.4 Construgdes acabadas

1.4.1 Arrendadas

Comércio

Alameda Basilio Teles BN

Alameda Basilio Teles BO

Pago Velho- Barcelos

1.4.2 Nao arrendadas

Habitag&o

Herdade Defesa S. Bras U Art 1589
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168
Industrial

Herdade Defesa S. Bras U Art 1621
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631

4.0utros Ativos da Carteira

4 1 Participagdo em Sociedades Imaobilidrias

Largexteror

7. Liquidez

7.1A usta
7.1.2 DOs
DO Bankinter
DO BCP
DO Carregosa
7.1.3 Fundos de tesouraria
7.2 A prazo
7.2.1 DPs & com pré-avso
7.22CDs
7.2.3 Valores mobilianos com prazo < 12 meses
8. Empréstimos
8 1 Empréstimos obtidos
8.2 Descobertos
8.3 Compenente varidvel de fundos mistos
9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativas
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoveis
9.1.4. Renda em divida
9.1.5. Qutros
9.2 \Valores passivos
9.2.1 Recebimentos por conta de imoweis
9.2.5. Rendas adiantadas
9.2.6, Outros

B - Valor Liquido Global da SIC

Area lm-":]

10 347 642
10 347 642]
10 347 642
10 335 642
12 000

18 787

10 343

10 343

1 778

1 BEBE

B 701

8 444

5 068

487

250

405

48|

282

3 587

m

Data

31/10/2023
31/10v2023

31/10/2023
31/10/2023)
31102023

311062023
311072023
31/10/2023
3110/2023
311072023
31/10/2023

3375

800
1 415]
1 160)|

31/10/2023
31/110/2023
31/10/2023

60 000
60 000

Quant.

Avaliagao 1

Valor

11 417 770,00]
11 417 770,00
11 403 770,00]
14 000,00

17 220 730,00
15 938 500,00
15 838 500,00
2 848 324,00
1284 076,00
11 796 100,00
1 282 230,00
1 154 900,00
28 560,00

37 200,00

13 090,00

1 200,00

41 850,00
1033 200,00)
127 330,00
29 750,00

53 550,00

44 030,00

Data

31/10/2023
31110/2023

311072023
31/10/2023
31/10/2023)

31/10/2023
31/10/2023
31/10/2023]
31/10/2023
311042023
31/10/2023

31/10/2023
IM0/z023

311042023

Cotagdo

Cotacdo

Avaliagdo 2

Valor

10 648 400,00
10 648 400,00
10 636 100,00
12 300,00

16 115 600,00
15 039 000,00
15 039 000,00
2 898 000,00
1135 000,00
11 006 000,00
1 076 600,00
969 500,00|

24 000,00

31 500,00

11 £00,00|

1 100,00

35 000,00

867 000,00
107 000,00]

25 000,00

45 000,00

37 000,00

26 764 000

Juros decor.

Valor do
imavel

11 014 935,00)
13 150,00)

16 668 165,00
15 488 750,00
15 488 750,00
2 873 162,00]
1214 538,00
11 401 050,00
1179 415,00|
1062 250,00
26 280,00

34 350,00

12 045,00

1 150,00

38 325,00
950 100,00|
117 165,00
27 375,00

49 275,00

40 515,00

27 70 o

Valor Giobal

1148 310,00}
1148 310,00
Valor Global

1617 698,31
1617 688,31
1617 B38 31
972 789,67
609 908,64
35 000,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

271 888 98]

7 836,06
264 052,92
347 922 15|

0,00
264 337,25
83 584 90
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No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “D — Informacao

relativa as unidades de participagao” temos:

Categoria A
Em circulagéo 3 400 000,00 3 400 000,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notadeb

A SIC possui titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2023 referente a

participacao de 100% na Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

Contas Saldo inicial Aumentos Reducdées Saldo final

Total 1122 419,02 25 890,98 0,00 1148 310,00

Nota 6

1) O valor liquido global do OIC é apurado deduzindo a soma dos valores ativos e
passivos que o integram o montante de comissdes e encargos suportados até ao

momento da valorizacao da carteira.

2) O valor da agao da FOZMASSIMO é calculado mensalmente e determina-se pela
divisdo do valor liquido global da FOZMASSIMO pelo numero de agbes em

circulacao.

3) Os momentos relevantes para efeitos de valorizacdo dos ativos que integram a

FOZMASSIMO, sao os seguintes:

i) Para efeitos de divulgacao, o valor das acoes sera determinado mensalmente com
referéncia ao ultimo dia de cada més, sendo na sequéncia divulgado no sistema
de informacdo da CMVM;

ii) Para efeitos internos, o valor das agdes é calculado no final de cada dia (util.

4) A avaliagdo dos imoveis sera realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores

independentes nas seguintes situagdes:

i) Com uma periodicidade minima de 12 meses;
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ii) Previamente a sua aquisicao e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da
avaliacdo do imével ser superior a seis meses relativamente a data do contrato
em que é fixado o preco da transacéo;

i) Sempre que ocorram, na percecdo da Entidade Gestora, circunstancias
suscetiveis de induzir alteracdes significativas no valor dos imoveis;

iv) Previamente a qualquer aumento ou reducgéo de capital, com uma antecedéncia
nao superior a seis meses, relativamente a data de realizagdo do aumento ou
reducao;

v) Previamente as operacdes de fusdo e cisdo a que a FOZMASSIMO possa
eventualmente ser sujeita, caso a ultima avaliagcdo dos imoéveis que integrem o
seu patrimonio tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data
de producao de efeitos da operagao;

vi) Previamente a liquidacdo em espécie da FOZMASSIMO, com uma antecedéncia
nao superior a seis meses, relativamente a data de realizacdo da liquidagéo.

5) Os projetos de construgcdo da FOZMASSIMO séao avaliados:

i) Previamente ao inicio do projeto;

i) Com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram
circunstancias suscetiveis de induzir alteracdes significativas no valor do imével;

iif) Em caso de aumento e redugao de capital, de fusdo, de cisdo ou de liquidacao,

com uma antecedéncia maxima de trés meses.

6) Além da avaliagao obrigatoria nos termos suprarreferidos, os projetos de construgao
devem ser (re)avaliados de acordo com um critério material relativo a evolugdo do
Projeto, sempre que se tenha verificado, face a ultima medigdo relevante, uma

alteracao significativa do valor do imével.

7) Entidade Gestora promovera uma reavaliagdo extraordinaria do projeto de
construgao sempre que ocorram outras circunstancias que, do ponto de vista dos
interesses em presenca e a luz de um principio de atualidade da informacgéo prestada
aos Acionistas, reclamem uma reavaliacdo imediata, de modo a refletir na sua

carteira o valor verdadeiro e atual do Projeto.

8) Para efeitos de avaliacao dos projetos de construcédo, considera-se uma alteragcao
significativa do valor do imével a incorporagdo de valor superior a 20% (vinte por
cento) relativamente ao custo inicial estimado do projeto, de acordo com o auto de

medicao da situagao da obra elaborado pela empresa de fiscalizagao.
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9) O conceito de “custo inicial estimado” do Projeto cobre apenas os custos atinentes
aos orgcamentos especificos de cada empreitada de construgdo, tal como
apresentados pelos construtores e/ou empreiteiros e previstos nos contratos de
empreitada celebrados com a FOZMASSIMO.

10) O custo estimado do Projeto € o custo inicial estimado, sendo irrelevantes as
alteracgdes introduzidas a esse valor durante da execucéo do Projeto para efeitos de

calculo da percentagem de 20% prevista nos pontos anteriores.

11) A periodicidade de realizacdo dos autos de medicdo deve ser adequada ao

cumprimento do requisito definido nos pontos anteriores.

12) Para efeitos da avaliagcao de projetos de construgao, os autos de medicao da
situacdo da obra sdo obrigatoriamente facultados ao perito avaliador de imoveis e

incluidos no respetivo relatério de avaliacao.

13) Os projetos de construcdo podem ser desenvolvidos em parceria com entidades
idbneas e possuidoras de reconhecida competéncia técnica e experiéncia no setor
imobiliario, cuja relacdo sera regida por contrato escrito, o qual acautelara os

melhores interesses da FOZMASSIMO e dos respetivos Acionistas.

14) A Entidade Gestora da FOZMASSIMO exerce um controlo ativo sobre o
desenvolvimento dos projetos de construgao e a FOZMASSIMO nao pode adiantar

guantias que ndo sejam inequivocamente relativas a custos de execugao da obra;

15) Os imoveis acabados sdo valorizados na média simples dos valores atribuidos
pelos peritos avaliadores nas avaliacées efetuadas, ressalvado o disposto nas
seguintes alineas.

16) Caso os valores atribuidos pelos peritos avaliadores difiram entre si em mais de
20% (vinte por cento), por referéncia ao valor menor, o imével em causa sera
novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de imoveis. Neste caso, o imovel
€ valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo que sejam mais

proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagao caso corresponda a media das

anteriores.
17) Em derrogacdo do disposto na alinea supra, os imoveis sdo valorizados pelo
/ ; i 5 :
\(_, / respetivo custo de aquisicdo, desde o momento em que passam a integrar o
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patriménio da FOZMASSIMO e até que ocorra uma avaliagao exigida de acordo com

o previsto nas alineas anteriores.

18) Os imoéveis adquiridos pela FOZMASSIMO em regime de compropriedade,
respeitadas as restricbes legalmente previstas para o referido regime, sao inscritos
no seu ativo na proporcao da parte adquirida por este, respeitando a regra constante

da alinea anterior.

19) Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da
FOZMASSIMO, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida
ser inscrita no passivo da FOZMASSIMO. A contribuicdo dos imoveis adquiridos em
regime de permuta, para efeitos do cumprimento dos limites previstos na Lei, &
aferida pela diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

20) Os imoveis prometidos vender pela FOZMASSIMO sao valorizados ao preco
constante do respetivo contrato-promessa de compra e venda, atualizado pela taxa
de juro adequada ao risco da contraparte, quando, cumulativamente:

i) OOIlC:

¢ Receba tempestivamente, nos termos do contrato-promessa, os fluxos financeiros
associados a transacao;

e Transfira para o promitente-comprador os riscos e vantagens da propriedade do
imovel,

e Transfira a posse para o promitente adquirente;

ii) O preco da promessa de venda seja objetivamente quantificavel;

iii) Os fluxos financeiros em divida, nos termos do contrato-promessa, sejam

quantificaveis.

21) As participagcbes sociais em sociedades imobiliarias e em sociedades de
investimento coletivo e as unidades de participagdo em fundos de investimento
imobiliario serao avaliadas de acordo com os critérios fixados na regulamentacéo
para o efeito aprovada pela CMVM, sendo as participacbes negociadas em
mercado regulamentado avaliadas ao preco de fecho ou preco de referéncia
divulgado pela entidade gestora do mercado em que os valores se encontrem
admitidos a negociacdo. As participagbes em organismos de investimento
alternativo imobiliario, unidades de participacdo ou acbes ndo negociadas em

mercado regulamentado serdo avaliadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela
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respetiva entidade responsavel pela gestdo, nos termos previstos na

regulamentacao para o efeito aprovada pela CMVM.

Nota 7

A liquidez da SIC, em 31 de dezembro de 2023, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugdes Saldo final
Numerario
Depositos a ordem 211 938,39| 17 730 685,12] 16 324 925,20| 1 617 698,31
Depésitos a prazo e com pré-aviso 0,00 0,00' 0,00]

Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades
Total 211 938,39 17 730 685,12 16 324 925,20 1 617 698,31

Nota 8

A SIC a 31 de dezembro de 2023 apresenta relativamente as rubricas de devedores os

seguintes registos:

Devedores p/ Outros

Contasl/entidades
rendas vencidas devedores

Continente 7 836,06

Direitos RPB 111 297,59
Jodo Carlos Serrano

7 836,06 112306,71 120 142,77

Os direitos do regime de pagamento base (RPB) € um regime de apoio aos agricultores

e este esta valorizado no balancgo ao seu valor de compra.

Nota 9

No dia 30/11/2023, a sociedade Fozmassimo — Sociedade Imobiliaria, S.A. foi
transformada em “FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A".

Esta transformagao teve impacto nas politicas contabilisticas da entidade.

L/%A&
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As demonstragdes financeiras ndo apresentam comparativos de 2022 visto que a
atividade da SIC teve inicio em novembro de 2023 e a sociedade que lhe deu origem

regia-se por regras contabilisticas e fiscais substancialmente diferentes, assim

distorcendo a comparabilidade.

Nota 10

A SIC a 31 de dezembro de 2023 nao tem dividas a terceiros cobertas por garantias

reais prestadas.

Nota 11

A SIC nao constituiu provisbes durante o ano de 2023.

Nota 12

A SIC nado procedeu a retencdo na fonte, em relacdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

A SIC a 31 de dezembro de 2023 ndo tem responsabilidades com e de terceiros.

Nota 14

Durante o ano de 2023 a SIC teve os seguintes encargos:

Encargos
Comissao de gestéao
Comissao de deposito
Taxa de supervisao
Custos com auditoria
Custos com avaliacéo

Valor

39 096,50
201393
157852
4 305,00
5 660,05

52 654,00|

% do VLGF

0,13%
0,01%
0,01%
0,01%
0,02%
0,17%
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Nota 15
Na rubrica de “Outros custos e perdas eventuais” estdo relevados os custos
contabilizados antes da transformacao relacionados com as amortizagdes do exercicio

e outros custos e perdas de financiamento.

Na rubrica de “Outros proveitos e ganhos eventuais” estéo relacionados essencialmente
com proveitos contabilizados anteriormente a transformacéao relativos ao ajustamento
do MEP da participagao na Largexterior.

Nota 16

Conforme previsto no n.° 1 do artigo 93.° do RGA, apresentamos informacéao relativa as

remuneragdes pagas pela Sociedade Gestora durante o exercicio de 2023:

Remuneracoes Remuneragoes

variaveis fixas
Orgaos Sociais | 0,00 I 176 500,00
Colaboradores | 0,00 | 130 960,96

Nota 17

Nao existem factos relevantes ocorridos entre 31 de dezembro de 2023 e a data em que

as demonstragdes financeiras da Entidade foram aprovadas.
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Porto, 19 de fevereiro de 2024

A Contabilista Certificada
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Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragao
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Presidente: José Miguel Marques
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Vogal: José Sousa Lopes
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Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas da FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado,
S.A. (*OIC"), gerida pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, S.A., “entidade gestora”, que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2023
(que evidencia um total de 30.786.859 euros e um total de capital do OIC de 30.391.225 euros,
incluindo um resultado liquido de 13.078.750 euros), a demonstragéo dos resultados, e a
demonstragio dos fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e o anexo as
demonstragées financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opini&o, as demonstragées financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posigéo financeira da FOZMASSIMO - SIC
Imobiliario Fechado, S.A., gerido pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A, em 31 de dezembro de 2023 e o seu desempenho financeiro e
fluxos monetarios relativos ac ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estio descritas na seccdo
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras” abaixo. Somos
independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos eticos nos termos
do cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Outras matérias

A FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A. iniciou a atividade como SIC em 30 de
novembro de 2023 na sequéncia do processo de transformagéo da sociedade anteriormente
designada de FOZMASSIMO - Sociedade Imobiliaria, S.A. em organismo de investimento
alternativo imobiliario sob forma societaria de uma sociedade andénima de investimento
imobiliario de capital fixo. Conforme referido na nota 9 do Anexo, ndo séao apresentados os
valores comparativos com referéncia a 31 de dezembro de 2022 uma vez que o OIC foi
constituldo em 30 de novembro de 2023 tendo a sociedade que Ihe deu origem utilizado um
referencial contabilistico diferente. De referir igualmente que as demonstragées financeiras da
sociedade FOZMASSIMO - Sociedade Imobilidria, S.A. com referéncia a 31 de dezembro de
2022 foram objeto de exame por parte de outro revisor oficial de contas que emitiu a respetiva
Certificacéo Legal das Contas datada de 29 de maio de 2023 sem reservas e sem énfases.
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Responsabilidades do 6rgao de gestao pelas demonstracdes financeiras

O 6rgéo de gestdo da entidade gestora & responsavel pela:

- preparagéo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posig&o financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC
de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para fundos de
investimento imobiliario;

- elaboragéo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagéo e manutengéo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagéo de demonstragdes financeiras isentas de distorcdes materiais devido a fraude
ou a erro,

- adogéo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliagéo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das
atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragtes
financeiras como um todo estédo isentas de distorgées materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel &€ um nivel elevado de
seguranga mas nao é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distorgdo material quando exista. As distor¢cées podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes economicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstragées financeiras.

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

- identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo material das demonstragées 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 n&do detetar uma distorgéo
material devido a fraude & maior do que o risco de nédo detetar uma distorgéo material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacdo, omissées
intencionais, falsas declarages ou sobreposicéoc ao controlo interno;

-  obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo
de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas
n&o para expressar uma opini&o sobre a eficacia do controlo interno da entidade gestora
do QOIC;

- avaliamos a adequagio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagbes feitas pelo 6rgéo de gestao da
entidade gestora do OIC;

- concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo 6rgéo de gestéo da entidade gestora do OIC,
do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe
qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condi¢gbes que possam
suscitar davidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas
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atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengao
no nosso relatédrio para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragoes
financeiras ou, caso essas divulgagtes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido.
As nossas conclusdes s&o baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso
relatério. Porém, acontecimentos ou condi¢tes futuras podem levar a que o OIC
descontinue as suas atividades;

— avaliamos a apresentacao, estrutura e conteldo global das demonstragbes financeiras,
incluindo as divulgacées, e se essas demonstragdes financeiras representam as
transacdes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao
apropriada; e

- comunicamos com os encarregados da governagéo da entidade gestora do OIC, entre
outros assuntas, ¢ Ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusbes
significativas da auditoria incluindo qualquer defici&ncia significativa de controlo interno
identificada durante a auditoria;

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagéo constante
do relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras e a pronutncia 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 relatério de gestao

Em nossa opini&o, o relatério de gestéo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacg&o nele constante é coerente com as
demonstrages financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagéo sobre
o OIC, néo identificdmos incorregdes materiais.

Sobre as matérias previstas no n.’ 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023

Nos termos do n.° & do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, devemos pronunciar-
nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliagéo dos ativos que integram o
patrimonio do OIC.

Sobre as matérias indicadas n&o identificamos situactes materiais a relatar.

Porto, 28 de fevereiro de 2024
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