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1 - Caracterizagdo da Imofuste — SIC Imobiliaria

Fechada, S.A.

O Otganismo de Investimento Colectivo (OIC)
constitui-se como um organismo especial de
investimento imobiliario, fechado, constituido por
subscri¢do particular, sob a forma societaria, de
distribuicdo parcial de rendimentos, sob a forma de
sociedade anénima de investimento imobilidrio de
capital fixo, com a natureza heterogerida.

A constitui¢do da SIC resultou de um processo de
alteracOes estatutarias e organicas de uma sociedade
an6énima comercial previamente existente,
denominada Imofuste — Sociedade Imobiliaria, S.A.,
mantendo o respetivo capital social, integralmente
realizado, e a respetiva estrutura accionista.

A constitui¢ao da SIC foi autorizada pela CMVM em
10/09/2020 e tem a duragio inicial de 20 anos
contados a partir da data da sua constituicio.

As accoes da SIC sio nominativas, escriturais e
inteiras, ndo estando previsto que sejam objecto de
pedido de admiss@do a negociacio em qualquer
mercado regulamentado.

A SIC foi constituida com um capital inicial
16.200.000,00 € (dezasseis milhdes e duzentos mil
euros), representado por 3.240.000 (trés milhSes
duzentas e quarenta mil) ac¢ées com o valor nominal
de 5,00 € (cinco euros), em que o valor minimo de
subscricio foi de 500.000,00 € (quinhentos mil
euros), correspondente a 100.000 (cem mil) acg¢des.
O capital social da SIC ¢é de 17.649.120,00 €
(dezassete milhdes seiscentos e quarenta e nove mil
cento e vinte euros) em virtude de aumento de
capital realizado por deliberacio tomada por
deliberaciao da Assembleia Geral em 22 de novembro

de 2023.

A SIC tem a duragio inicial de 20 (vinte) anos,
podendo ser prorrogada por um ou mais petiodos d,
e 5 (cinco), 10 (dez) ou 20 (vinte) anos, mediante
deliberagio da Assembleia Geral nesse sentido com
uma antecedéncia de seis meses em telacio ao termo
da duracio da SIC e uma vez comunicada a
prorrogagio a CMVM.

No exercicio de 2023, por imperativo legal, a
sociedade alterou a sua denominacio social de
“Imofuste — SICAFI, S.A.” para “Imofuste — SIC
Imobiliaria Fechada, S.A.”.

A SIC iniciou a sua atividade em 01/11/2020.

Compete ao Conselho de Administracdo, composto
por um minimo de 2 (dois) e um maximo de 5
(cinco) membros, a designacdo do depositario e do
auditor, a definicdo da politica de gestio e a
fiscalizagio da  Entidade Gestora. Compete
igualmente ao Conselho de Administragio a
definicio das condicbes de cessacio, nomeacio e
substituicao das entidades que prestam servicos a
SIC, nomeadamente o depositario, o auditor e a
entidade comercializadora. As competéncias e
atribui¢Oes atribuidas ao Conselho de Administracio
encontram-se  limitadas  pelas  atribuicbes e
competéncias atribuidas aos outros 6rgaos da SIC e a
Entidade Gestora, e bem assim pela legislacio
aplicavel, ndo podendo em concreto ser exercidas
quando incompativeis com o regime juridico
aplicavel.

Adicionalmente, compete ao Conselho de
Administracdo: (1) a eleicio do Presidente do
Conselho de Administracio, caso o mesmo nio
venha a ser nomeado pela Assembleia Geral; (ii) a
cooptagio de administradores; (i) o pedido de

convocacio de reunides da Assembleia Geral.
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A administracdo, gestdo e representagio do OIC
competem a “Atlantic — SGOIC, S.A.”.

O depositario dos valores que constituem o OIC é o
“Bankinter, S.A. — Sucursal em Portugal”.

A entidade responsavel pela colocagdo das ac¢oes da
SIC junto dos investidores é o “Bankinter, S.A. —
Sucursal em Portugal”.

O OIC ¢ auditado pela Sociedade “Crowe &
Associados, SROC, Lda.”.

A SIC ¢é especialmente dirigida a investidores

particulares que procurem um investimento
alternativo ao investimento ditecto em activos
imobiliarios, através de um OIC que se dedique a
compra, venda, arrendamento e desenvolvimento de
projectos de promog¢io no dominio da habitagdo,
comércio e servicos. O investidor tipico da SIC esta
sensibilizado para a exposicdo ao risco associado ao
investimento em mercados imobilidrios, decorrente
de um conjunto de factores como a variagio do
preco dos imdveis, a qualidade e a diversificacdo da
carteira de imoveis, os sectores de actividade

econdmica, a localizagio geografica e a qualidade dos

inquilinos.

O objectivo da SIC consiste em alcangar, numa
perspectiva de médio e longo prazo, uma valorizaciao
crescente do capital e a obtencdo de um rendimento
continuo, através da constituicio e gestio de uma
carteira de valores predominantemente imobilidrios
baseada em critérios de selectividade e rentabilidade,
de forma a valorizar os interesses dos accionistas.

A SIC tem como principais areas de actuagio:

a) o arrendamento, a cedéncia de utilizacio ou
qualquer outra forma de explora¢do onerosa de

imoveis destinados a comércio e servicos, com vista a

potenciar a geracdo de rendimentos por parte dos
activos em carteira;

b) a compra para revenda de imodveis destinados a
comércio e servicos, com vista a realizacdo de mais-
valias;

) o desenvolvimento de projectos de construcio de
iméveis destinados a comércio e servicos, de forma a
assegurar a sua exploracio com recurso ao
arrendamento, cedéncia de utilizagio ou qualquer
outra forma de exploragio onerosa, com vista a
potenciar a geracdo de rendimentos por parte dos
activos em carteira;

De entre as principais areas de actuacdo e no que se
refere ao arrendamento, a cessdo de exploracio ou a
qualquer outra forma de explora¢do onerosa, 2
compra para revenda de iméveis a SIC investira:

a) predominantemente em imoveis destinados a
comércio;

b) de forma mais residual em imoveis destinados a

Servicos.

A carteira de iméveis da SIC serd concentrada
geograficamente ~ em  Portugal, na  Zona
Metropolitana de Lisboa e na Zona Metropolitana do
Porto, sem prejuizo do investimento em imoveis
localizados em outras regides de Portugal, em funcio
do aproveitamento de oportunidades que a analise da
situagdo e evolucao previsivel do mercado permitam
detectar em cada momento.

Ao dirigit-se simultaneamente para os segmentos de
comércio e servicos, com o objectivo de arrendar e
alienar os imoéveis, pretende-se assegurar uma
adequada dispersao do risco, procurando desta forma
compensar o eventual risco acrescido que resulta da
concentracdo geografica dos imoéveis. Pretende-se

obter uma adequada dispersdo do risco ainda que, no
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que se refere ao arrendamento, a cedéncia de
utilizacdo ou a qualquer outra forma de exploracio
onerosa, a compra para revenda de iméveis, o Fundo
va investir: (i) predominantemente em iméveis
destinados a comércio; (ii) de forma mais residual em

iméveis destinados a servicos.

A SIC tem como politica de rendimentos a
distribuicdo  parcial de rendimentos aos seus
accionistas. Sao passiveis de ser distribuidos os
montantes correspondentes aos resultados da SIC
que excedam as necessidades previsiveis de
reinvestimento, salvaguardadas que estejam a
solvabilidade, a solidez financeira e as necessidades
de tesouraria da SIC, bem como a previsivel evolucio
dos negécios. E da responsabilidade da Entidade
Gestora definir as necessidades previsiveis de
reinvestimento, bem como os montantes necessarios
para salvaguardar a solvabilidade, a solidez financeira

e as necessidades de tesouraria da SIC, tendo

presente a previsivel evolu¢io dos negbcios.

No final do exercicio de 2023 a totalidade do capital

da SIC era detida por um accionista.

2 — A carteira do OIC

A carteira do OIC ¢é constituida por 18
iméveis/fracgoes, com pesos relativos que variam
entre os 0.35% e os 1593% do patriménio
imobiliatio.

As “Construcoes Acabadas Arrendadas™ representam
86.58% do valor da carteira dos iméveis e os “Outros
Projectos de Construcio” 13.42%.

Os 18 imdveis/fraccdes arrendados, a 11 diferentes

inquilinos, apresentam uma Yield versus o valor

contabilistico de 6.31% e uma yield versus o valor de
aquisi¢do de 7.59%.

As areas dos imévels em carteira repartiam-se da
seguinte forma: 12.935 m? de Outros Projectos de
Construcao; 54.680 m? de Construcbes Acabadas
Arrendadas.

Em 31 de Dezembro de 2023 o valor contabilistico
da carteira de imdveis ascendia a 47.831.450,00 €,

sendo o seu custo contabilistico de 40.535.662,85 €.

3 — Actividade desenvolvida

Prossecucdo do projecto relativo ao imovel “Av. 25
de Abril na Pévoa do Varzim”, especificamente no
edificio destinado a comércio e servicos, com a
realizagdo de adaptagbes ao nivel do interior das
fraccoes e zonas comuns do edificio. Foi realizada a
recep¢do provisoria das obras de urbanizacio
associadas a este projecto por parte do Municipio da
Pévoa do Varzim, com a consequente redugio das

garantias prestadas ao Municipio.

No ambito do processo de alteracio ao alvara de
loteamento n° 22/1992 e respectivo Aditamento de
11/09/2019, relativo ao prédio urbano sito na
Estrada de Mem Martins, em Sintra, o mesmo foi
aprovado pelo Municipio. A operacdo urbanistica
caracteriza-se por uma area de implantacdo total de
13.254 m2 ¢ 14.740 m? de area bruta de construcio,
com 3 pisos acima da cota da soleira e 226 lugares de
estacionamento a descoberto (ligeiros e pesados),
mantendo-se o uso ja existente destinado a

actividades tercidrias e/ou armazéns.
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Ao longo do exercicio de 2023 a SIC promoveu um
conjunto obras e benfeitorias, em 8 imdveis, no valor
global de 808.873,50 € (com IVA incluido) repartidos
da seguinte forma: 480.911,879 € na ‘“Rua
Comendador Si Couto Lote 1 Sao Paio Oleiros”;
55.666,92 € na “Av. 25 de Abril 2190 Povoa de
Varzim Fraccao B”; 72.791,88 € na “Estrada de Mem
Martins 7 Sintra U12817”; 103.466,16 € na “Av. 25
de Abril 2190 Pévoa de Varzim Fracgio A7
10.455,00 € na “Rua Comendador Si Couto Lote 2
Sdo Paio Oleiros”; 30.000,00 € na “Av. Augusto
Hilario 4 Odivelas Fraccio A”; 49.856,75 € na “Rua
de Talegre Marco de Canaveses U6374” ¢ 5.724,92
“Rua de Talegre Marco de Canaveses U4572”.

Em Fevereiro procedeu-se a aquisicio dos imodveis
denominados “Rua de Talegre Marco de Canaveses
U4572” pelo preco de 169.600,00 € e “Rua de
Talegre Marco de U6374”  por
1.480.400,00 €. No ambito dos projectos a

Canaveses

desenvolver estes imoveis serdo unificados, para
posterior construcio de um supermercado, ja

prometido arrendar ao “Pingo Doce”.

Para financiar a estratégia de expansdo da actividade,
nomeadamente ao desenvolvimento dos projectos de
promocio em curso, a SIC, em Fevereiro, contraiu
um financiamento junto do seu accionista, no
montante de 1.450.000,00 €. Em Maio, na sequéncia
da alienacio do imével "Z I Abrunheira U7803",
procedeu-se a4  amortizagdo  antecipada  do

financiamento junto do Bankinter no montante de

921.906,25 €.

Em Abril, na sequéncia do CPCV anteriormente

celebrado, procedeu-se a alienacdo do imével “Rua

Santo Anténio 153 Guimardes Frac¢io A” pelo
preco de 150.000,00 €. Este imoével era um activo
nao estratégico (afecto a comércio) da carteira.

Em Maio procedeu-se a alienagdo dos imoveis
denominados “Av. Augusto Hilario 2 Odivelas
Fraccao B” e “Z I Abrunheira U7803” pelo preco de
612.500,00 € e 2.049.500,00 € respectivamente. Estes
imoveis, que correspondiam a dois postos de
combustivel, eram activos nao estratégicos (afectos a

servicos) da carteira.

Em 22/11/2023 concretizou-se um aumento de
capital, integralmente subscrito pelo accionista unico,
no valor de 1.449.120,00 € pela emissao de 160.000
novas ac¢bes a0 preco unitario de 9,0570 €. Ainda
em Novembro procedeu-se a amortizacio do
financiamento contraido em Fevereiro junto do seu

accionista, no montante de 1.450.000,00 €.

Em Dezembro celebrou-se um aditamento ao
contrato de arrendamento com o Pingo Doce
relativo ao imével “Rua 20 de Junho Leiria”, através
do qual cessou a opc¢ido de compra por parte do
inquilino, alargou-se o prazo de arrendamento até
30/11/2043 e se convencionou um novo valor de

renda.

A SIC desenvolveu activamente a prospeccio de
oportunidades de investimento, nomeadamente de
terrenos para edificagdo de imoveis destinados a

comércio e Servigos.

4 — A petformance do OIC

O OIC iniciou a actividade em 1 de Novembro de
2020, com as 3.240.000 (trés milhdes duzentas e

quarenta mil) acgdes a serem subscritas ao valor
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unitario de 5,00 € (cinco euros). Na sequéncia do O total de proveitos de 7.284.892,21 €, gerados pelo

aumento de capital, em Novembro de 2023, o OIC no exercicio de 2023, apresenta a seguinte
nimero de ac¢bes em circulagio passou para estrutura:
3.400.000 (trés milhGes e quatrocentas mil). a) 53.23% resultam de Ganhos em Activos
O exercicio de 2023 encerrou com a cotacio da Imobiliarios;
acgdo a fixar-se nos 9,7898 €. Ao longo do exercicio b) 35.87% decorrem de Rendimentos de
2023 o OIC acumulou uma valorizacio (TIR) de Activos Imobiliarios;
19,16%. ©) 9.97% correspondem a Ganhos em Outras
Imofuste - SIC Imobiharia Fechada, S.A. Operagoes COI'I'CfltCS;
1000 (evolugzo da cotagao) d) 0.66% tiveram origem na Reversio de
050 - Provisoes;
e) 0.14% resultam de Ganhos de Exercicios
9.00
Anteriores;
850 | )
f) 0.13% correspondem a Outros Proveitos e
800 -
Ganhos Correntes.
730 1 O total dos custos do OIC no exercicio de 2023, no
700 montante de 2.143.318,57 €, desagrega-se de acordo
650 — com a seguinte estrutura:
¥ 0§ F 8 % 0§ § E % o§o@oi§ 3 a) 53.32% resultam do reconhecimento de
Perdas em Activos Imobiliarios;
;. , . 0
No final do exercicio de 2023 o Valor Liquido b) 14.35%  decorrem  de  Juros  de
Global do Pattiménio (VLGP) ascendia a Financiamentos;
. 0
33.285.198,63 €, o Passivo a 15.434.356,65 € e o ) 11.73% decorrem de Encargos com
Activo Liquido a 48.719.555,28 €. Comissoes;
d) 9.25% resultam do treconhecimento de
Perdas em Outras Operagoes Correntes;
Imofuste - SIC Imobilidria Fechada, S.A.
(evolugdio do VLGS) e) 0.43% correspondem a Fornecimentos e
34000.000
Servicos Externos;
32.000.000
f) 4.03% tiveram origem em encargos com
30.000.000
Impostos;
28.000.000 4 g)  0.88% resultam de Outros Perdas Eventuais.
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Taxa de Encargos Correntes
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A Taxa de Encargos Correntes, que mede o peso dos
custos com a comissao de gestdo fixa, comissao de
depésito, taxa de supervisio, auditoria e avaliagoes
face ao V.L.G.P. médio, foi de 0.874% decompondo-

se conforme a tabela seguinte:

Valor Petrcentagem
Comissao Gestao Fixa 188.154,26 0.668%
Comissao Deposito 14.167,83 0.050%
Taxa Supervisao 8.837,27 0.031%
Auditoria 12.300,00 0.044%
Avaliacdo activo imobilidrio 22.779,00 0.081%
V.L.G.P. médio 28.164.098 0.874%
5 - Impactos da invasio da Ucrinia, dos

conflitos no Médio Oriente e da Inflagdo

Se a invasao da Ucrania pela Russia, em 2022, teve
reflexos imediatos nas restricbes no acesso a um
conjunto vasto de produtos alimentares, produtos
metalicos, fertilizantes, gis e petrdleo, com a
consequente escalada nos respectivos precos, que
rapidamente se propagaram ao longo de toda a cadeia

de produgdo. A rapida alteracdo do mix e das fontes

de abastecimento energéticas por parte dos paises
europeus tem permitido mitigar parcialmente o
impacto da guerra.

Em 2023 a esta guerra vieram juntar-se os conflitos
no Médio Oriente, que também eles trouxeram
tensOes inflacionistas sobre os produtos energéticos e
os transportes marftimos, assim como introduziram
perturbagdes sobre as rotas comerciais, ainda que a
uma escala menor.

A contencio das tensdes inflacionistas verificadas 2a
escala global, ainda que acompanhas por politicas
orcamentais contraditorias com os objectivos para a
inflacio, vai amenizar, ainda que desfasado no
tempo, um conjunto de impactos negativos sobre o
sector imobilidrio, nomeadamente através de uma
reducdo da incerteza, das restricdes ao crédito e das
elevadas taxas de juro reais. Ainda assim, este
processo de reducdo das taxas de inflagio a escala
global, em virtude das tensGes existentes, vai exigir
que as politicas monetarias se mantenham restritivas
por um periodo mais longo do que inicialmente
expectavel. Assim, as taxas de juros reais deverdo
permanecer elevadas nos tempos mais proximos.
Longas cadeias de abastecimento, fragmentacées do
processo produtivo de bens e deslocalizagbes da
produgdo para geografias politicamente desalinhadas
dos pafses consumidores finais, sdo temas que
carecem de maior aten¢do e cujas consequéncias
recorrentemente emergem no ambito das tensoes

geopoliticas.

6 - Sustentabilidade

A Sociedade Gestora, no processo de decisio dos

investimentos, sempre que atendivel, toma em

consideracdo eventos ou condicdes ambientais,
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sociais ou de governanca que, se ocotrerem, poderdo
ter um impacto material negativo no valor dos
investimentos.

O OIC e as ac¢des representativas do seu capital ndo
representam um produto financeiro de promogao de
caracteristicas ambientais e/ou sociais e/ou de
governagdo, nem tem como objetivo explicito, direto
e/ou indireto, investimentos sustentaveis, para
efeitos do artigo 8.° ¢ 9.° do Regulamento (UE)
2019/2088 do Patlamento Europeu e do Conselho
de 27 de Novembro de 2019.

O OIC encontra-se inserido no artigo 6° do referido
Regulamento, pois: (i) os investimentos subjacentes
nido tém em conta a promogio de caracteristicas
ambientais e/ou sociais; (i) os investimentos
subjacentes ndo tém em conta os critérios da UE
aplicaveis as atividades econdmicas sustentaveis do
ponto de vista ambiental, pelo que nio estdo
alinhados com a Taxonomia Europeia; (iii) ndo serdo
divulgados os indicadores relativos a sustentabilidade
aplicaveis aos investimentos em ativos imobilidrios
do OIG; (iv) o OIC nio esta sujeita a uma politica de
exclusio nem a uma politica de “engagement”, com
vista a promogdo de caractetisticas ambientais e/ou
soclais nos seus ativos.

As acgbes deste OIC ndo sdo destinadas a
investidores que tém um objetivo relacionado com a
sustentabilidade e/ou que desejam investir num OIC
que promova caractetisticas ambientais/sociais, ainda
que os riscos em matéria de sustentabilidade sejam
analisados.

Nos termos do Regulamento (UE) 2020/852 do
Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 em que foram estabelecidos Critérios
Técnicos de Avaliagdo (os "critérios") das atividades

econémicas ambientalmente sustentdveis que se

encontram desenvolvidos no Regulamento Delegado
(UE) 2021/2139 da Comissdo, os investimentos
subjacentes a este produto financeiro nio tém em
conta os critérios da UE aplicaveis as atividades

econdmicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

7 - Regime de Gestio de Ativos

No dia 28 de abril de 2023 foi publicado o Decreto-
Lei n.° 27/2023 que aprovou o novo Regime da
Gestdo de Ativos (RGA) e que entrou em vigor em
28 de maio, revogando assim o Regime Geral dos

Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC) e o

Regime  Juridico do  Capital de  Risco,
Empreendedorismo Social e Investimento
Especializado.

O RGA promoveu uma revisdo transversal e
integrada dos referidos diplomas tendo como
objetivo criar um quadro juridico unitario,
proporcional, mais simples e eficiente.

As entidades gestoras de organismos de investimento
coletivo tiveram um prazo de 180 dias apds essa data
para se adaptarem aos requisitos estabelecidos no
RGA, ou seja, até ao dia 24 de novembro de 2023.
Sdo de destacar as seguintes novidades introduzidas
pelo novo Regime (RGA):

* A consideragio apenas de 2 tipos legais de
sociedades gestoras (SG) que podem desenvolver a
atividade de gestdo coletiva de ativos: as Sociedades
Gestoras de Organismo de Investimento Coletivo
(SGOIC) e as Sociedades de Capital de Risco (SCR)

* A distingao das SG em SG de grande e de pequena
dimensio em funcio do montante de ativos sob
gestdo, por referéncia aos organismos de

investimento geridos, refletindo-se no grau de

exigéncia dos requisitos aplicaveis, bem como a
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distin¢io das atividades permitidas as SG em funcio
dos tipos de organismos de investimento coletivo
(OIC) geridos;

* A reducido do nimero de tipos legais de OIA: OIA
imobiliarios, OIA de capital de risco e OIA de
créditos e uma tipologia aberta de OIA que
abrangera os demais OIC;

* A eliminacdo dos requisitos relativos ao valor
liquido global minimo do OIC apenas se exigindo
que seja positivo;

* Previsio de um principio geral de adequacdo dos
custos a uma gestdo si e prudente, com a proibiciao
da imputac¢io de custos indevidos;

* Redugiao dos prazos de decisio por parte da
CMVM, com a substituicdo de procedimentos de
autorizacdo por comunicacles, a eliminacio de
procedimentos e a reducdo de elementos instrutorios
* Prescindiu-se da elaboracio das informacdes
fundamentais destinadas aos investidores (IFI)
relativamente a OIA, sem que tal se traduza num
menor grau de protecio do investidor, uma vez que
sera disponibilizado o documento de informacio
fundamental (DIF) quando o OIA ndo se dirija
exclusivamente a investidores profissionais;

* Mantem-se o dever de elaboragdo do Prospeto e do
Regulamento de Gestao, com o modelo padronizado
a ser disponibilizado aos investidores relativamente a
estes documentos constitutivos a ser objeto de
simplificacao

* Finalmente, ¢ atribuida a CMVM a competéncia
para promover a liquidacio judicial dos OIC em
casos de revogacdo da autorizagio ou de
impossibilidade de substitui¢aio da SG, bem como a
eliminacdo da possibilidade de prorrogacio do prazo

de liquidagdo e da reversio da liquidagiao de OIA.

Por outro lado, ¢ clarificado que a duragiao dos OIC
de duracio determinada pode ser prorrogada, por
uma ou malis vezes, ndo limitada a perfodo nao
superior ao inicial.

O RGA prevé ainda normas especificas adicionais
relativamente ao funcionamento da assembleia de
participantes de OIC fechados, nomeadamente:

* Previsdo de que o regulamento de gestdo pode ser
alterado sob proposta da SG e/ou dos participantes
(nos termos permitidos no regulamento de gestio);

e Passa a estar previsto que as alteragbes ao
regulamento de gestio “que ndo decorram de
disposicdo legal imperativa” tém de ser aprovados
por deliberacio favoravel da assembleia de
participantes;

* Nio obstante, ¢ prevista a possibilidade de o
regulamento de gestio poder indicar matérias que
podem ser alteradas pela SG, sem necessidade de
aprovacdo pela assembleia de participantes e sem
prejuizo dos deveres de informacio aplicaveis nesse
€aso;

¢ Prevista regra geral de maioria simples para
deliberacoes da assembleia de participantes, podendo
o regulamento de gestio prever maioria mais
exigente

Quanto ao regime de autorizaciao de OIC fechados, o
RGA introduz alteracdes relevantes nesta matéria,
passando a constituicio de OIC de subscricdo
particular heterogerido a estar sujeita a comunicacio
prévia a CMVM, sendo que no caso de OIC aberto
ou fechado de subscri¢cio publica, a CMVM pode
deduzir oposigio.

Uma das principais alteracdes introduzidas pela RGA
no que respeita aos OIA Imobilidrios diz respeito a
eliminacdo das regras especiais quanto ao patriménio

e limites aplicaveis a estes OIC, embora mantendo-se
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as restricoes existentes quanto a aquisi¢ao de imédveis
em regime de compropriedade. De mesmo modo, o
RGA deixa de prever limites expressos quanto ao
endividamento para OIA Imobilidrios. De acordo
com o relatério de consulta publica da CMVM, esta
matéria poderd ser ponderada em sede regulamentar,
sendo que na auséncia dessa concretizagdo serdo

apliciveis os limites previstos no regulamento de

gestao do OIA Imobiliatio.

De acordo com o a classificacio de que as SG
autorizadas a gerir OIA se passam a distinguir entre
SG de grande dimensiao (SGGD) e SG de pequena
dimensdo (SGPD), consoante excedam ou nio os
limiares de aplicagao integral da AIFMD, a Atlantic —
SGOIC, S.A. passa a ter a qualificacio de Sociedade
Gestora de grande dimensao (SGGD).

Porto, 17 de Abril de 2024

Os Administradores Executivos

Mignel Espregueira Mendes Pereira Leite

Miguel de Campos Cabral de Noronba e Meneses

Palmira dos Anjos V'eloso da Costa Cabral
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Imofuste - SIC Imobilidria Fechada,
S.A.
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em 31 de Dezembro de 2023
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31
32
33
34
35

21142171
21242172
213+214+2173
22

24

26

411
412
419

51
52
58
59

Activos imobiliarios
Terrenos
Construgdes
Direitos
Adiantamentos compra imveis
Outros adtivos
Total

Carteira titulos e participagdes
Obrigagdes

Titulos divida publica

Outros fundos publ. equiparados

Obrigagdes diversas
Partidpages soc. Imobiliarias
Unidades de partidpagio
Outros titulos

Total|

Contas de terceiros
Devedores por aédito venddo
Devedores por rendas venddas
Outras contas de devedores

Total

Disponibilidades

Caixa

Depdsitos a ordem

Dep6sitos a prazo e com pré-aviso
Certifiados de depdsito

Outros meios monetarios

Total

Acréscimos e diferimentos
Adaésdmo de proveitos
Despesas com asto diferido
Outros aaésdmos e diferimentos
Contas transitotias activas

Total

TOTAL DO ACTIVO

Capital do fundo
61 Unidades de partidpagio
40.535.663|  7.599.874 304.087| 47.831.450| 43.176.533|62 Variaghes patrimoniais
2.598.000 64 Resultados transitados
65 Resultados distribuidos
66 Resultado liquido periodo
40.535.663]  7.599.874 304.087| 47.831.450] 45.774.533 TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO|
Ajustamentos e provisdes
47 Ajustamentos dividas a reaeber
48 Provisoes acamuladas
Total|
Contas de terceiros
421 Resgates a pagar a partidpantes
422 Rendimentos a pagar a partidpantes
0 0 0 0 0f423 Comissdes e outros encargos a pagar
424+ .. + 429| Outras contas de credores
431 Empréstimos titulados (UP - comp. varivel)
432 Empréstimos nio titulados
44 Adiantamentos por venda de im6veis
543.769 543.769] 2.674.829 Total
543.769 0 0 543.769| 2.674.829
Acréscimos e diferimentos
53 Adaésdmos de Custos
338.747 338.747 560.754|56 Receitas com Proveito Diferido
58 Outras Aaésdmos e Diferimentos
59 Contas Transitérias Passivas
Total
338.747 1) 0] 338.747 560.754
TOTAL DO PASSIVO
5.589 5.589 16.948
5.589 0] 0] 5.589 16.948
41.423.768| 7.599.874 304.087| 48.719.555| 49.027.064 'I"OTAL DO CAPITAL DO FUNDO E PASSIVO

17.649.120] 16.200.000
825.303 825.303
9.669.202|  5.441.801
5.141.574] 4.227.401
33.285.199| 26.694.505
20.000] 67.970
20.000] 67.970
21.256 21.782]
339.209| 1.297.456
14.822.902| 17.539.000
10.000]

15.183.367| 18.868.238|
80.547 78.620
150.442) 2.789.733
527.998

230.990] 3.396.352
15.434.357| 22.332.559]
48.719.555| 49.027.064,

Abreviaturas: Mv - Mais valias; mn - Menos valias; Af - Ajustamentos favoraveis; ad

- Ajustamentos desfavoraveis
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Imofuste — SIC Imobiliaria Fechada,
S.A.

Demonstracao dos Resultados
por Natureza
em 31 de Dezembro de 2023
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CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Juros e custos equiparados Juros e proveitos equiparados
7114718 De Operagies Correntes 307.535 306.767[812 Da Carteira de Titulos e Partidpagdes
719 De Operagdes Extrapatrimoniais 811+818 Outros, de Operagoes Correntes
307.535 306.767[819 De Operagies Extrapatrimoniais
Comissdes 0 0
722 Da Carteira de Titulos e Partidpagdes Rendimentos de titulos
723 Em Activos Imobiliarios 9.225 7.073|822 ... 825 Da Carteira de Titulos e Partidpagdes
724+ .. +728 | Outras, de Operagdes Correntes 242.220 215.504828 De Outras Operagies Correntes
729 De Operagdes Extrapatrimoniais 829 De Operagdes Extrapatrimoniais
251.445 222.576 0 0
Perdas em oper. financeiras e activos imobiliarios Ganhos em oper. financeiras e activos imobiliarios
732 Na Carteira de Titulos e Partidpagdes 832 Da Carteira de Titulos e Partidpagdes
733 Em Activos Imobilidrios 1.142.910]  1.023.500(833 Em Adivos Imobilidrios 3.877.477  3.517.578
731+738 Outras, em Operagoes Correntes 198.271 216.296]831+838 Outros, em Operagoes Correntes 726.269
739 Em Operagdes Extrapatrimoniais 839 Em Operagdes Extrapatrimoniais
1.341.181  1.239.796 4.603.747|  3.517.578
Impostos Reversdes de ajustamentos e de provisdes
741147421 Impostos sobte o rendimento 851 De ajustamentos de dividas a reccber
T412+7422 Impostos indirectos 22.301 19.785]852 De Provisées para Encargos 47.970 7.073
7418+7428 Outros impostos 63.992 67.907 47.970 7.073
86.293 87.692
Provisoes do exercicio 86 Rendimentos de activos imobiliarios 2.613.046  2.560.140
751 Ajustamentos de dividas a receber
752 Provisdes para Enargos 67.970]87 Outros proveitos e ganhos correntes 9.817 7.893
0 67.970
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (B)| _7.274.580|  6.092.684
76 Fornecimentos e servigos externos 137.904] 100.980
PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
77 Outros custos e perdas correntes 1.805|881 Rearperagio de Incobraveis
882 Ganhos Extraordinatias
TOTALDOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES (A)[ 2.124.359] 2.027.585]883 Ganhos de Exerddos Anteriores 10.313 146.160
884..888 Outras Ganhos Eventuais 250.000
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUALIS (D) 10.313 396.160
781 Valores Incobréaveis
782 Perdas Extraordinarias 66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se < 0)
783 Perdas de exerddos Anteriores 3.858
784 ..788 Outras Perdas Eventuais 18.960 230.000
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS (C) 18.960 233.858
66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se > 0) 5.141.574] 4.227.401
TOTAL 7.284.892] 6.488.844 TOTAL 7.284.892]  6.488.844
8x2-7x2-7x3 | Resultados da arteira titulos 0 Olp-c Resultados eventuais -8.647 162.302
8x3+86-7x3-76| Resultados de activos imobilidtios 5.209.709  4.946.167|B+D-A-C+74 Resultados antes de imposto s/o rendimento 5.141.574  4.227.401
8x9-7x9 Resultados das operagdes extrapatrimoniais B+D-A-C  |Resultado liquido do exerddo 5.141.574  4.227.401
B-A+742 Resultados correntes 5.150.221  4.065.099
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Imofuste — SIC Imobiliaria Fechada,
S.A.

Demonstracao dos Fluxos Monetarios

em 31 de Dezembro de 2023
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DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

2023

2022

OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS:
Subsdaicio de unidades de partidpagio

PAGAMENTOS:
Resgates/reembolsos de unidades de partidpagio

Rendimentos pagos aos partidpantes
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo

OPERACOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS:
Alienagio de activos imobilidtios
Rendimentos de activos imobilidrios

Adiantamentos por conta de venda de activos imobilidrios

Outros recebimentos de activos imobilidrios
PAGAMENTOS:

Aquisidio de activos imobilidrios

Grandes reparagdes em activos imobilidrios

ComissGes em activos imobilidrios

Despesas crrentes (FSE) com activos imobilidrios

Adiantamentos por conta de compra de activos imobiliarios

Enargos com escrituras

Enargos com primeira avaliagio

Outros pagamentos de activos imobiliarios

Fluxo das operacdes sobre activos imobiliarios

1.449.120

1.449.120

0

1.449.120

2.682.000
2.878.599

1.650.000

1.650.426

5.560.599

3.335.684

2.224.915

0

95.000

2.578.790

30.300

1.150.000

7.073
59.593

2.287.221

2.704.090

3.503.886

-799.796

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

2023

2022

OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS
RECEBIMENTOS:
Venda de titulos
Reembolso de titulos
Resgates/reembolsos de unidades de partidpagio
Rendimento de titulos
Juros e proveitos similares recebidos

Vendas de titulos com acordo de recompra

Outros recchimentos reladonados com a carteira
PAGAMENTOS:

Compra de titulos

Subsaiges de unidades de partidpagio

Juros e custos similares pagos

Vendas de titulos com acordo de recompra

Taxas de Bolsa suportadas

Taxas de corretagem

Outras taxas e comissoes

Outros pagamentos reladonados com a carteira

Fluxo das operacdes da carteira de titulos

309.475

309.475

-309.475

305.042

305.042

-305.042
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DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

2023

2022

OPERAGOES A PRAZO E DE DIVISAS

RECEBIMENTOS:

Juros e proveitos similares reacbidos

Reacbimentos em operagdes cambiais

Reccbimento em operagdes de taxa de juro

Reacbimento em operagdes sobre cotagdes

Margem inidal em contratos futuros

Comissoes em contratos de opgdes

Outras comissoes

Outros reccbimentos op.a prazo e de divisas
PAGAMENTOS:

Juros e austos similares pagos

Pagamentos em operagdes cambiais

Pagamentos em operagdes de taxa de juro

Pagamentos em operagdes sobre cotagdes

Margem inidal em contratos de futuros

Comissoes em contratos de opgdes

Outros pagamentos op. a prazo e de divisas

Fluxo das operagdes a prazo e de divisas

OPERACOES GESTAO CORRENTE
RECEBIMENTOS:
Cobrangs de arédito venddo
Compras com acordo de revenda
Juros de depésitos bancarios

Juros de certifiados de depédsito

Outros recebimentos correntes
PAGAMENTOS:

Comissao de gestao

Comissao de dep6sito

Despesas com aédito venddo

Juros devedores de depdsitos banditios

Compras com acordo de revenda

Impostos e taxas

Outros pagamentos correntes

Fluxo das operacdes de gestido corrente

1.695.482

188.728
13.599

696.266

4.383.456

1.695.482

5.282.048

-3.586.567

0

177.193
11.534

434.649

1.677.553

3.833.395

2.300.929

1.532.467

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

2023

2022

OPERACOES EVENTUAIS
RECEBIMENTOS:
Ganhos extraordinitios
Ganhos imputaveis a exerddos anteriores

Reauperagio de incobraveis

Outros reccbimentos de operagdes eventuais
PAGAMENTOS:

Perdas extraordinarias

Perdas imputaveis a exerddos anteriores

Outros pagamentos de operagdes eventuais

Fluxo das operagdes eventuais
Saldo dos fluxos monetarios do periodo...(A)

Disponibilidades no inicio do periodo (B)

Disponibilidades no fim do periodo (C) = (B)+(A)

-222.007

560.754

338.747

0

427.629

133.125

560.754
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Imofuste — SIC Imobiliaria Fechada,
S.A.

Anexo ao Balanco e Demonstracao de

Resultados em 31 de Dezembro de
2023

(Conforme o Regulamento CMVM N202/2005)
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1 — Introdugio

A “Imofuste — SIC Imobilidria Fechada, S.A.” anteriormente denominada “Imofuste — SICAFI, S.A.’,
doravante denominado de OIC ou SIC, é um organismo especial de investimento imobiliario, fechado,
constituido por subscri¢do particular, sob a forma societaria, de distribuicdo parcial de rendimentos, sob a
forma de sociedade anénima de investimento imobiliario de capital fixo, com a natureza heterogerida. A
constitui¢io da SIC resultou de um processo de alteragdes estatutirias e organicas de uma sociedade anénima
comercial previamente existente, denominada “Imofuste — Sociedade Imobiliaria, S.A.”, mantendo o respetivo
capital social, integralmente realizado, e a respetiva estrutura accionista.

Conforme consta no Regulamento de Gestao da SIC, o OIC foi constituido em 1 de Novembro de 2020 e tem
a duragao de 20 anos, prorrogavel por 5, 10 ou 20 anos desde que obtidas as autorizagbes e deliberagSes
legalmente previstas.

As notas do anexo seguem a numeracdo prevista no Plano Contabilistico dos Fundos de Investimentos
Imobilidrios (PCFII), conforme estabelecido no Regulamento da CMVM n° 2/2005. Contudo, a partir de 1 de
janeiro de 2024, o Regulamento da Comissio do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM) n° 2/2005 foi
revogado pelo Regulamento n°® 7/2023. As notas omissas nio tém aplicacdo por inexisténcia ou irrelevancia de

valores ou situagoes a reportar.

2 - Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adoptam-se os seguintes:

Continuidade: o OIC opera continuamente, com duragdo ilimitada, entendendo-se que nio tem inten¢ao nem
necessidade de entrar em liquidacdo, sem prejuizo de os fundos fechados terem duracio limitada.
Consisténcia: o OIC nio altera as suas regras, principios, critérios e politicas contabilisticas de um perfodo
para o outro. Se o fizer e o efeito for materialmente relevante, tal facto é referido no Anexo. Materialidade: as
demonstragdes financeiras do OIC evidenciam todos os elementos que sejam relevantes (qualitativa e
quantitativamente) e que possam afectar avaliagdes ou decisdes pelos utilizadores interessados.

Substincia sobre a forma: as operacoes sdo contabilizadas atendendo a sua substincia, isto ¢, a realidade dos
factos e nio apenas a sua forma documental ou legal.

Especializagdo: os eclementos patrimoniais do OIC sdo valorizados e reconhecidos de acordo com a
petiodicidade do calculo do valor das ac¢oes/unidades de participagio, independentemente do seu recebimento
ou pagamento, incluindo-se nas demonstracSes financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como os seus
ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que é possivel integrar nas contas um grau de precaucdo ao fazer estimativas exigidas em
condi¢Oes de incerteza sem, contudo, permitir a criacio de reservas ocultas ou provisGes excessivas ou a

5liberada quantificacdo de activos e proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.
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3 - Notas ao Anexo

Nota 1
Do reconhecimento, para cada imével, da diferenga entre o respectivo valor contabilistico e o valor resultante

da média aritmética simples das avaliagdes periciais, resultam os seguintes valores:

Iméveis Valor Média dos valores Diferenca
Contabilistico (A) das avaliagoes (B) B) -
Av. 25 de Abril 2190 Pévoa de Varzim Fracgio A 1.450.650,00 1.450.650,00 0,00
Av. 25 de Abril 2190 Pévoa de Varzim Fraccio B 2.702.300,00 2.702.300,00 0,00
Rua Comendador Sa Couto Lote 2 Sio Paio Oleiros 554.500,00 554.500,00 0,00
Rua de Talegre Marco de Canaveses U4572 174.600,00 174.600,00 0,00
Rua de Talegre Marco de Canaveses U6374 1.535.400,00 1.535.400,00 0,00
Av. da Republica 365 Matosinhos Fraccio | 293.500,00 293.500,00 0,00
Av. da Republica 365 Matosinhos Frac¢io L 166.000,00 166.000,00 0,00
Rua do Vilar do Senhor 461 Lavra 3.183.500,00 3.183.500,00 0,00
Rua Comandante José Luis de Pina 64 Guimaries 3.645.000,00 3.645.000,00 0,00
Rua da Telheira 198 V. N. Gaia 2.939.000,00 2.939.000,00 0,00
Travessa do Sete 192 Vila do Conde 5.295.500,00 5.295.500,00 0,00
Rua D. Nuno Alvares Pereira 4-4A Bobadela 5.248.000,00 5.248.000,00 0,00
Estrada de Mem Martins 7 Sintra U12817 7.620.500,00 7.620.500,00 0,00
Rua Santo André 198 Lote 4/M1 Adatfe 1.537.000,00 1.537.000,00 0,00
Rua 20 de Junho Leiria 3.930.500,00 3.930.500,00 0,00
Av. Augusto Hilario 4 Odivelas Fraccio A 4.065.500,00 4.065.500,00 0,00
Rua Comendador Sa Couto Lote 1 Sido Paio Oleiros 3.490.000,00 3.490.000,00 0,00
TOTAL 47.831.450,00 47.831.450,00 0,00

Na sequéncia das avaliacGes realizadas no exercicio de 2023, encontram-se registadas mais-valias liquidas
potenciais no montante de 7.295.787,15 €. As avaliagdes imobiliarias tém por base pressupostos cuja influéncia
da conjuntura econdémica e financeira e capacidade do mercado em transacionar a oferta disponivel sdo
determinantes. Deste modo, a concretizacio do valor de avaliacio determinado pelos peritos independentes
esta dependente da verificacdo dos pressupostos utilizados nas respetivas avaliacdes e a evolucao das condigdes
macroeconémicas ¢ do mercado imobilidrio. Estes factores poderdo traduzir-se na alteragdo destes mesmos

pressupostos, e consequentemente, ter impacto na recuperabilidade do valor de avaliagdo dos iméveis.
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Nota 2

Quanto ao numero de ac¢oes emitidas, resgatadas e em circulagdo e quanto ao Valor Liquido Global da SIC e

da ac¢io no inicio e no fim do perfodo em referéncia, temos:

Descricao No inicio | Subscri¢coes | Resgates DRIZ:JIE Zcii(;oiso Outros Respuiizl}(c)igz o No fim
Valor base 16.200.000,00 | 1.449.120,00 17.649.120,00
gié‘iig‘;;f;gates 825.302,83 0,00 0,00 825.302.83
Resultados distribuidos 0,00 0,00 0,00
Resultados acumulados 5.441.801,14 0,00 [ 4.227.401,02 9.669.202,16
Ajustamentos em iméveis 0,00 0,00 0,00
Resultados do periodo 4.227.401,02 (4.227.401,02) 5.141.573,64 5.141.573,64
SOMA 26.694.504,99 | 1.449.120,00 0,00 0,00 0,00 5.141.573,64 33.285.198,63
N° unidades de participacio | 3.240.000,00 160.000,00 3.400.000,00
Valor unidade participagio 8,2390 9,0570 9,7898

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestio:

- resgates com valor da primeira avaliacdo subsequente;

- accOes com diferentes direitos e/ou classes de comercializacio.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos activos do OIC e relativamente a “Composicio discriminada da carteira de

activos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia, ou seja, a “Imoéveis situados na UE”, a “Liquidez”, a

“Empréstimos” e a “Outros activos e passivos”.
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4/M1 Adadfe

Area Data Preco Data Valor Data Valor Valor Muni
Iméveis situados na UE (m2) | aquisigio aquisicao Ava_lia(;ao avaliacio avaliacio avaliacdo Imével Pais | cipio
1 2 2
CC04 Outros Projectos de | 1) 35 6.096.401,69 6.265.900,00 6.569.000,00 | 6.417.450,00
Construgao
Comércio 7.640 1.853.352,63 1.669.000,00 1.751.000,00 | 1.710.000,00
Rua de Talegte Marco de 780 | 24/02/23 | 183.794,19 | 26/10/23 170.400,00 | 26/10/23 | 178.800,00| 174.60000| P | MC
Canaveses U4572
Rua de Talegre Marco de 6.860 | 24/02/23 | 1.669.55844 | 26/10/23 | 1.498.600,00 | 26/10/23 | 1.572.200,00| 1.535.400,00| P | MC
Canaveses U6374
Servigos 4.835 3.850.599,47 4.054.900,00 4.251.000,00 | 4.152.950,00
Av. 25 de Abril 2190 1.816 | 11/02/22 | 1.170.670,37 | 26/10/23 | 1.401.300,00 | 26/10/23 | 1.500.000,00 | 1.450.65000| P | Pv
Pévoa de Varzim Frac. A
Av. 25 de Abril 2190 3.019 [ 11702722 | 2.679.929,10 | 26/10/23 | 2.653.600,00 | 26/10/23 | 2.751.000,00| 270230000 P | pv
Pévoa de Varzim Frac. B
Outros 460 392.449,59 542.000,00 567.000,00 | 554.500,00
Rua Comendador Sa
Couto Lote 2 Sio Paio 460 | 07706722 | 39244959 | 26/10/23 | 542.000,00 | 26/10/23 |  567.000,00|  554.500,00| P | SMF
Oleiros
CCO5 Construgdes 54.679 34.439.261,16 40.533.000,00 42.295.000,00 | 41.414.000,00
Acabadas Arrendadas
Comércio 23.018 19.804.773,73 23.136.000,00 23.989.000,00 | 23.562.500,00
f:fﬁ:vrv;l”do Senhor 3.881 | 01/11/20 | 3.266.402,72 | 20/10/23 | 3.160.000,00 | 20/10/23 | 3.207.000,00 [ 3.183.500,00 [ P | MAT
Rua Comandante José Luis | - o7 f g /1 /5 2.800.046,77 | 20/10/23 | 3.548.000,00 | 20/10/23 | 3.742.000,00 | 3.645.000,00| P | GMR
de Pina 64 Guimaraes
Rua D. Nuno Alvares _ . -
: 4725 [ 01/11/20 | 5.154.057,25 | 20/10/23 | 5.231.000,00 | 20/10/23 | 5.265.000,00 | 5.248.000,00| P | LRs
Pereira 4-4A Bobadela
Rua 20 de Junho Leitia 3.267 | 28/06/21 | 2.285.92561 | 01/12/23 | 3.761.000,00 | 01/12/23 | 4.100.000,00 | 3.930.500,00 | P | LEI
Av. Augusto Hilario 4 4.205 | 28/06/21 | 3.300.329,66 | 21/09/23 | 3.980.000,00 | 21/09/23 | 4.151.000,00 | 4.065.500,00| P | oDV
Odivelas Fracgio A
Rua Comendador Sa
Couto Lote 1 So Paio 2466 | 07706722 | 2.998.011,72 | 11/10/23 | 3.456.000,00 | 11/10/23 | 3.524.000,00 | 3.490.000,00| P | smr
Oleiros
Servigos 3.583 3.381.082,57 3.326.000,00 3.471.000,00 | 3.398.500,00
Av. da Republica 365 _ _
Matosinhos Fraceao /L 210 | 01/11/20 | 537.331,85 | 20/10/23 | 450.000,00 | 20/10/23 |  469.000,00 |  459.500,00 [ P | MAT
Rua da Telheira 198 <
VN ot 3373 | 01/11/20 | 2.843.750,72 | 20/10/23 | 2.876.000,00 | 20/10/23 | 3.002.000,00 | 2.939.00000| P | VNG
Logistica 24.769 10.485.389,52 12.653.000,00 13.179.000,00 | 12.916.000,00
géazzsjgedo Sete 192Vila | 43384 L 01/11/20 | 5.045.74028 | 20/10/23 | 5.078.000,00 | 20/10/23 | 5.513.00000| 529550000 P | ve
Bstrada de Mem Martins 7 1o 507 | 1 /11720 | 5439.649,24 | 22/09/23 | 7.575.00000 | 22/09/23 | 7.666.000,00 | 7.620.50000| P | str
Sintra U12817
Outros 5.187 768.015,34 1.418.000,00 1.656.000,00 | 1.537.000,00
510
Rua Santo André 198 Lote |5 a7t 0 /11720 | 76801534 | 22/09/23 | 1.418.00000 | 22/09/23 | 1.656.000,00| 1.537.00000| P | BrRG

MC — Marco de Canavezes; STR — Sintra; PVZ — Pévoa de Varzim; GMR — Guimaries; MAT — Matosinhos; LEI — Leiria; LRS — Loures; VNG — Vila
Nova de Gaia; VCD — Vila do Conde; BRG — Braga; ODV — Odivelas; SMF — Santa Maria da Feira
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Liquidez Quant. | Moeda Preco Data Valor Método Juros Valor
Aquisi¢io Avaliag¢io Avalia¢io Avaliagio Decorridos Global

A vista EUR 338.747,45 0,00 338.747,45

CCO01 Numerario

CC02 DO’s 5 EUR 338.747,45 0,00 338.747,45

Banco BPI 0,00% 1 EUR 157.595,71 0,00 | 157.595,71

Bankinter 0,00% 1 EUR 28.791,95 0,00 28.791,95

Banco Santander 0,00% 1 EUR 59.675,50 0,00 59.675,50

ABanca 0,00% 1 EUR 66.171,04 0,00 66.171,04

Caixa Geral Depésitos 0,00% 1 EUR 26.513,25 0,00 26.513,25

CC03 Organ. Merc. Monet.

A prazo

CC04 DP’s e com pré-aviso

CCO05 Certificados Dep6sito

CC06 Valores mobilidrios

com prazo < 12 meses

Empréstimos Quant. [ Moeda Preco Data Valor Método Juros Valor

Aquisicio Avaliag Avaliag Avaliag | Decotridos Global

CC07 Empréstimos obtidos 10 EUR 14.822.901,95 11.213,42 14.834.115,37

BPI (MLP) 1,88% 20170508 1 EUR 584.083,59 732,06 584.815,65

20270708

BPI (MLP) 1,30% 20190826 1 EUR 2.570.520,00 556,95 2.571.076,95

20320826

Santander (Leasing) 2,0695% 1 EUR 1.275.917,04 2.273,77 1.278.190,81

20161007 20310901

Santander (MLP) 2,73% 1 EUR 1.900.595,30 2.161,93 1.902.757,23

20180222 20321022

Santander (MLP) 2,10% 1 EUR 1.118.182,00 978,41 1.119.160,41

20180928 20320928

Santander (MLP) 1,25% 1 EUR 2.556.382,03 1.331,45 2.557.713,48

20200626 20320626

Bankinter (MLP) 1,50% 1 EUR 214.673,19 134,17 214.807,36

20201217 20301217

ABanca (MLP) 2,50% 1 EUR 1.573.261,10 437,02 1.573.698,12

20210628 20290530

Bankinter (MLP) 1,50% 1 EUR 1.525.356,03 953,35 1.526.309,38

20220404 20340417

CGD (MLP) 2,64% 20221013 1 EUR 1.503.931,67 1.654,32 1.505.585,99

20321017

CC08 Descobertos
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Outros Activos e Passivos Quant. | Moeda Preco Data Valor Método Juros Valor
Aquisi¢ao Avaliagio | Avaliagio | Avaliagio | Decorridos Global

Valores activos a regularizar EUR 549.357,83

CC09 Adiantamentos por EUR 0,00

conta de iméveis

CC10 Adiantamentos por EUR 0,00

conta de Soc. Imobilidrias

CC11 Valores a receber por EUR 0,00

conta de transac¢oes imoveis

CC12 Rendas em divida EUR 0,00

CC13 Outros EUR 549.357,83

Valores passivos a regularizar EUR 600.241,28

CC14  Recebimentos — por EUR 0,00

conta de imé6veis

CC15 Recebimentos — por EUR 0,00

conta de Soc. Imobiliarias

CC16 Valores a pagar por EUR 0,00

conta de transac¢oes imoveis

CC17 Caugoes EUR 335.320,00

CC18 Rendas adiantadas EUR 150.442,34

CC19 Outros EUR 114.478,94

No que se refere ao inventatio dos activos da SIC e relativamente a “Informacio relativa as ac¢cdes” temos:

Total Categoria A Categoria B Categoria C Outras
Em citculagio 3.400.000,00 3.400.000,00
Emitidas no periodo 160.000,00 160.000,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notad4e5

Em 31/12/2023 a SIC nao detinha titulos em carteira.
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Nota 6

1) O valor liquido global da SIC ¢ apurado deduzindo a soma dos valores que o integram, avaliados de acordo

com as normas legalmente estabelecidas, a importincia dos encargos efectivos ou pendentes.

2) O valor da ac¢io ¢ calculado diariamente, apenas para efeitos internos, e determina-se pela divisao do valor

liquido global do Organismo de Investimento Coletivo pelo nimero de acgdes em circulagdo. O valor liquido

global do Organismo de Investimento Coletivo é apurado deduzindo a soma dos valores que integram a SIC,

incluindo o Passivo, o montante de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagio da

carteira.

3) As 17.00 horas representam o momento relevante do dia para efeitos da valoriza¢ido dos ativos que integram

o patriménio do Organismo de Investimento Coletivo.

4) Na valorizagio dos activos da SIC sdo adoptados os seguintes critérios:

2)

b)

d)

Todos os imoéveis da SIC sdo sujeitos a avaliagdo por parte de pelo menos dois Peritos
Avaliadores.

Cada imével da SIC é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que
ocorram circunstincias susceptiveis de induzir alteragdes significativas no seu wvalor,
nomeadamente a classificacio do solo.

A avaliagdo de cada imoével e dos projectos de construgiao devera recorrer a pelo menos dois dos
trés métodos de avaliacdo previstos em Regulamento da CMVM, o “Método comparativo”, o
“Método do rendimento” e o “Método do custo”.

Os iméveis acabados e os projectos de construgao sao valorizados pela média simples dos valores
atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagdes efectuadas. Caso os valores atribuidos
pelos dois peritos avaliadores difiram entre si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o
imovel é novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de iméveis. Sempre que ocorra uma
terceira avaliacdo, o imével é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagio que
sejam mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso corresponda a média das
anteriores.

Em derrogacdo da alinea anterior, os iméveis sdao valorizados pelo respectivo custo de aquisi¢ao
desde o momento em que passam a integrar o patrimoénio da SIC até que ocorra uma avaliago
exigivel de acordo com o Regime de Gestio de Activos e/ou Regulamento da CMVM.

Os projectos de constru¢io siao avaliados: (i) previamente ao inicio do projecto; (ii) com uma
periodicidade minima de 12 meses; (iii) com uma antecedéncia maxima de 3 meses em caso de
aumento e reducdo de capital, de fusdo, cisao ou de liquidagio do organismo de investimento
colectivo; (iv) sempre que o auto de medicdo da situacdo da obra, elaborado pela empresa de
fiscalizacdo, apresentar uma incorporagio de valor superior a 20% face a ultima medigio

relevante.
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)

h)

k)

Os iméveis sdo sujeitos a avaliagdo: (i) previamente a aquisi¢io e alienacdo com uma antecedéncia
nao superior a 6 meses relativamente a data do contrato em que ¢ fixado o prego de transac¢io;
(i) previamente a qualquer aumento ou reducdo de capital com uma antecedéncia nao superior a 6
meses relativamente a data do aumento ou redugdo do capital; (iii) previamente a fusio e cisdo de
organismos de investimento colectivo com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses
relativamente a data de producido de efeitos da fusio e cisdo; (iv) previamente a liquida¢io em
espécie do organismo de investimento colectivo com uma antecedéncia niao superior a 6 meses
relativamente a data de realizacio da liquidacdo.

Os iméveis adquiridos em regime de permuta sao valorizados no activo da SIC pelo seu valor de
mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respectiva contrapartida ser inscrita no
passivo do OIC, registada ao seu pre¢o de custo ou de construcdo. A contribuicdo dos iméveis
adquiridos neste regime ¢é aferida pela diferenca entre o valor inscrito no activo e aquele que figura
no passivo.

Os imoveis prometidos vender pela SIC sio valorizados ao prego constante do respectivo
contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera actualizado pela taxa de juro adequada
ao risco da contrapatte, sempre que se verifiquem os requisitos regulamentares que o justifiquem.
As unidades de participagao de outros OIC’s que integrem o patriménio da SIC, designadamente
as unidades de participacio de organismos de investimento do mercado monetirio ou do
mercado monetario de curto prazo, serdo valorizadas ao dltimo valor divulgado ao mercado pela
respectiva Entidade Gestora, excepto no caso de unidades de participacdo admitidas a negociagao
em mercado regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo valorizados ao preco
de fecho ou preco de referéncia divulgado pela entidade gestora do mercado em que os valores se
encontrem admitidos a negociagdao. Caso os precos praticados em mercado regulamentado nio
sejam considerados representativos, sdo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que nio se encontrem em rela¢do de dominio ou de grupo, nos termos previstos
nos artigos 20° e 21° do Coédigo de Valores Mobilidrios, com a entidade responsavel pela gestao;
(i) o valor médio das ofertas de compra, sendo apenas elegiveis as médias que nio incluam
valores resultantes de ofertas das entidades anteriormente referidas ou cuja composicao e critérios
de ponderacdo sejam conhecidos. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliacdo
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros, assegurando-se que 0s

pressupostos utilizados na avaliagdo tém aderéncia a valores de mercado.
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Nota 7

A liquidez da SIC pode ser decomposta da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Reducaes Saldo final

Numeririo

Dep6sitos a ordem 560.754,23 9.257.351,52 9.479.358,30 338.747,45

Depésitos a prazo e com pré-aviso

Certificados de depésito

UP’s de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

Total 560.754,23 9.257.351,52 9.479.358,30 338.747,45

Nota 8

Discriminagdo das dividas relativas as rubricas de devedores, por conta de rendas vencidas ou de outra

natureza:

Contas / Entidades Devedotes p/rendas Outros Devedores Soma
vencidas

Celeste Vidal Lopes 25.200,00 25.200,00

Condominio D. Afonso Henriques 3.028,03 3.028,03

Fundo Resetva Loja Matosinhos 697,20 697,20

Céamara Municipal de Sintra 1.240,00 1.240,00

Fiduleo Gestio e Projetos Imobiliarios Lda 120.000,00 120.000,00

Total 0,00 150.165,23 150.165,23

Nota 9

Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balanco, da Demonstracio dos Resultados e da

Demonstragao dos Fluxos Monetarios com os valores do perfodo anterior.
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Nota 10

Discriminac¢do das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pela propria SIC:

Natureza das

Imoével dado

Empréstimos nao titulados Valotes
garantias como garantia

43221301 BPI (MLP) 1,88% 20170508 584.083.59 Hipoteca Rua Comandante José Luis de Pina 64
20270708 T Consig. Rend. | Guimaries
43221302 BPI (MLP) 1,30% 20190826 5.570.520.00 Hipoteca Rua D. Nuno Alvares Pereira 4-4A
20320826 T Consig. Rend. | Bobadela
43221601 Santander (Leasing) 2,0695% Hipoteca .
20161007 20310901 1.275.917,04 Consig. Rend. Rua do Vilar do Senhor 461 Lavra
43221602  Santander (MLP)  2,73% Hipoteca .
20180222 20321022 1.900.595,30 Consig. Rend. Travessa do Sete 192 Vila do Conde
43221603  Santander (MLP)  2,10% Hipoteca . .
20180928 20320928 1.118.182,00 Consig, Rend. Rua da Telheira 198 V. N. Gaia
43221604  Santander (MLP) 1,25% 2.556.382.03 Hipoteca Estrada de Mem Martins 7 Sintra
20200626 20320626 e Consig. Rend. | U12817

Av. da Republica 365 Matosinhos
43221501  Bankinter ~(MLP) 1,50% 214.673.19 Hipoteca Fracgio |
20201217 20301217 T Consig. Rend. | Av. da Republica 365 Matosinhos

Fracgio L
43221401 ABanca (MLP) 2,50% 573061 10|  Hipoteca Hipoteca "Rua 2? de Junho Leiria
20210628 20290530 . . > Penhor Penhor créditos "Rua 20 de ]unho

Leitia"

Hipoteca "Av. 25 de Abril 2190 Pévoa

) de Varzim Fraccio A"
43221503 Bankinter (MLP) 1,50% 1525.356.03 HClPOt,eca Hipoteca "Av. 25 de Abril 2190
20220404 20340417 DE2IIDs Rm;g:fhor Pévoa de Varzim Fraccio B"
' Penhor créditos "Av. 25 de Abril

2190 Pévoa de Varzim Frac¢io A"
43221701 CGD (MLP) 2,64% 20221013 1.503.931.67 Hipoteca Av. Augusto Hilario 4 Odivelas Fracgio
20321017 T Consig. Rend. | A
Total 14.822.901,95

Consig. Rend. — Consignacio de Rendimentos

Nota 11

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

acumuladas, temos os seguintes valores:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugoes Saldo final
471 - Ajustamentos para crédito vencido 0,00 0,00 0,00 0,00
482 - ProvisGes para encargos 67.970,00 97.804,27 145.774,27 20.000,00
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Nota 12
No exercicio de 2023 procedeu-se a reten¢ao na fonte, em relacdo aos rendimentos obtidos e contabilizados na

SIC, de acordo com o seguinte quadro:

Tipo rendimento Base incidéncia Taxa Valor
Rendimentos empresariais e profissionais 1.058,70 25,00% 264,68
Total 1.058,70 264,68

Nos termos do Decreto-Lei n° 7/2015, de 13 de Janeiro:
a) O valor apurado para o prejuizo fiscal do exercicio de 2023 foi de 58.228,09 €.
b) Em 31/12/2023 a SIC apresenta um saldo nulo de resultados liquidos passiveis de serem distribuidos, livres

de tributacdo, a pessoas singulares.

Nota 13

Discriminagdo das responsabilidades com e de terceiros:

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim

Subsctricao de titulos 0,00 0,00
Operagoes a prazo de compra — Iméveis 0,00 - 0,00 .
Operagoes a prazo de compra - Outras 0,00 ‘ 0,00
Operagdes a prazo de venda — Iméveis 150.000,00 - 0,00
Operagdes a prazo de venda - Outras 0,00 - 0,00
Operagoes sobre direitos — Superficie 2.633.864,25 - 0,00
Valores recebidos em garantia (1) 177.320,00 - 335.320,00
Valores cedidos em garantia (2) 24.575.071,63 7 22.826.085,67
Outras 0,00 - 0,00
Total 27.536.255,88 23.161.405,67
Observagoes:

(1) Caugio de 51.320,00 € recebida no ambito do contrato de arrendamento do “Pingo Doce” sito na “Rua 20 de Junho Leiria”. Caugio
de 284.000,00 € recebida no ambito do contrato promessa de arrendamento da “BM Car” sito na “Av. 25 de Abril 2190 Pévoa de
Varzim Fracciao A”.

(2) Os valores cedidos em garantia (22.826.085,67 €) correspondem a: 2 hipotecas a favor do Banco BPI no ambito de 2 financiamentos
(1.630.000,00 €, 3.600.000,00 €); 3 hipotecas a favor do Banco Santander no ambito de 3 financiamentos (3.100.000,00 €, 1.800.000,00
€, 3.500.000,00 €); 1 leasing junto do Banco Santander (3.219.000,00 €); 2 hipotecas junto do Bankinter no ambito de 2 financiamentos
(300.000,00 €; 1.750.000,00 €); 1 hipoteca na ABanca no ambito de 1 financiamento (2.114.000,00 €); 1 hipoteca na CGD no ambito de
1 financiamento (1.660.000,00 €); 1 garantia de obras de urbanizacido (39.248,81 €) a favor do Municipio de Sintra; 1 garantia de
infraestruturas de loteamento (68.625,00 €) a favor do Municipio de Viana do Castelo; 1 garantia de obras de urbanizagio a favor do

Municipio da Pévoa de Varzim (43.971,86 €); 1 caugio de obras no subsolo publico a favor do Municipio de Sintra (1.240,00 €).
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Nota 14

O montante total de remuneracoes pagas pela “Atlantic — SGOIC, S.A.” aos seus colaboradores, no exercicio
de 2023, ascendeu a 301.566,61 €, deste montante 190.705,00 € foram pagas ao 6rgao de gestio e 51.600,00 €
foram pagas aos empregados. Foram ainda suportados encargos sociais obrigatérios no valor de 57.547,32 € e
outros custos com pessoal no montante de 1.714,29 €. No decurso do exercicio ndo foram pagas quaisquer
remuneracOes variaveis.

Para além dos membros do Conselho de Administragdo ndo existem colaboradores da Sociedade Gestora cuja
actividade tenha um impacto significativo no perfil de risco dos OIC’s.

O numero médio de colaboradores da Sociedade Gestora no exercicio de 2023 foi de 6.

Nota 15
No ambito da Nota 15 procede-se a apresentagdo de um conjunto de rubricas do Balanco (A, B, C, D) e da
Demonstracio de Resultados (E, F, G, H), que, embora nio estejam contempladas Regulamento CMVM

N°02/2005, sdo relevantes para uma melhor compteensio do Balanco e da Demonstracio de Resultados.

A) O saldo da rubrica “Comissées e Outros Encargos a Pagar” decompde-se da seguinte forma:

Rubrtica 2023 2022
Sociedade Gestora 16.311,64 16.908,04
Banco Depositario 4.078,67 3.487,54
Autoridades de Supervisao 865,44 1.386,67
Comissoes e Outros Encargos a Pagar 21.255,75 21.782,25

B) O saldo da rubrica “Outras Contas de Credores” decompde-se da seguinte forma:

Rubrica 2022
Estado e Outros Entes Pablicos 3.889,14 201.811,45
Credores p/Fornecimentos Setvicos Externos 0,00 888.324,28
Outros Credores 335.320,00 207.320,00
Outras Contas de Credores 339.209,14 1.297.455,73

C) O saldo da rubrica “Acréscimo de Custos” decompde-se da seguinte forma:

Rubrtica 2023 2022
Juros de Empréstimos 11.213,42 13.153,00
Outros Custos a Pagar 69.334,05 65.467,28
Acréscimo de Custos 80.547,47 78.620,28
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D) O saldo da rubrica “Receitas com Proveito Diferido” decompde-se da seguinte forma:

Rubtica 2023 2022
Rendas Adiantadas 150.442,34 143.228,68
Direitos de Superficie 0,00 2.646.504,25
Receitas com Proveito Diferido 150.442,34 2.789.732,93

E) Os encargos com “Comissoes e Taxas” desagregam-se da seguinte forma:

Rubrtica 2023 2022
Comissdes de Intermediacio 9.225,00 7.072,50
Comissao de Gestao 188.154,26 178.823,60
Comissao de Depésito 14.167,83 12.071,09
Taxa de Supervisio 8.837,27 7.530,26
Outras Comissoes 31.060,85 17.078,82
Comissdes e Taxas 251.445,21 222.576,27

F) A estrutura dos “Fornecimentos e Servicos Externos” apresenta a seguinte composi¢ao:

Rubrica 2023 2022
Agua 8.092,95 4.900,04
Electricidade 14.507,01 4.908,82
Seguros 18.098,66 12.808,86
Telecomunicagoes 82,45 136,58
Condominio 2.211,56 2.241,85
Conservacao 18.063,90 12.833,66
Auditoria 12.300,00 12.300,00
Avaliagdes 22.779,00 31.684,00
Outros 41.768,90 19.165,09
Fornecimento e Servigos Externos 137.904,43 100.979,50

G) Os encargos com “Outros Custos e Perdas Correntes” desagregam-se da seguinte forma:

Rubrtica 2023 2022
Encargos com remuneragbes 0,00 1.500,00
Encargos com seguranca social 0,00 304,50
Outros Custos e Perdas Correntes 0,00 1.804,50
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H) Os “Rendimentos de Activos Imobiliarios” apresentam a seguinte composi¢ao:

Rubrtica 2023 2022
Rendas 2.532.318,70 2.401.986,00
Diteitos de supetficie 80.727,39 158.154,13
Rendimentos de Activos Imobiliarios 2.613.046,09 2.560.140,13
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Imofuste — SIC Imobiliaria Fechada,
S.A.

Relatorio anual de auditoria
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