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1. Introducio

A Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.,

abreviadamente, Carregosa SGOIC, iniciou a sua atividade a 9 de dezembro de 2020. No

final dos meses de marco e abril de 2021, consumou-se a rececdo de trés Fundos,
anteriormente constituidos e j4& em operacio (Retail Properties, Conforto e
Arquimedes), dos quais passou a assegurar a gestao. Paralelamente, em maio, estava
envolvida na criagdo de um quarto Fundo (Spot On), o qual, superadas as diligéncias
formais da sua autorizacio junto da entidade reguladora, iniciou, na sequéncia, a sua
atividade.

O exercicio de 2021 foi de facto muito relevante para a sociedade gestora, néo sO por
corresponder ao inicio da sua atividade efetiva, mas por ser 0 momento em que
internamente se estruturam marcos para um ciclo de existéncia, o qual se pretende que
seja de crescimento e afirmagdo, com a asseveracio de vida propria, mas sobretudo de
reconhecimento pelos investidores, pelo mercado, pelos reguladores, e demais agentes
da sua érea de atividade, como sendo entidade idonea, credenciada, qualificada, com
resultados e bem reputada.

Nessa perspetiva, os Fundos j4 existentes e que passaram a estar sob o dominio de gestao
da Carregosa SGOIC, foram, nos seus mais diversos aspetos, revisitados com um olhar
novo, com o propésito de lhes poder conferir algo adicional, inovador, que pudesse
acrescentar valor para beneficiar quem neles investiu, mas também, e no mesmo
designio, cuidar do bem-estar daqueles que, do outro lado, contribuem com o pagamento
das rendas elemento base para a geracio do valor financeiro que os investidores
usufruem na forma de dividendo. Este tltimo aspeto constituiu uma forma nova de estar,
que nos apraz registar, surpreendeu e entusiasmou os beneficiarios. £ um percurso com
retorno, pois criou aproximagdo entre as partes e tem vindo a potenciar novas
abordagens e debate sobre novas oportunidades de investimento, as quais se poderio
transformar em crescimento de dimensio dos Fundos existentes, ou na criacdo de novos

organismos de investimento coletivo.
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A estruturacdo funcional da sociedade, e a defini¢do estratégica do seu posicionamento,
com o delinear da sua cultura, claramente configurada para prestacdo de servigo
qualificado, corresponde a criagio de alicerces que irdo permitir que a sociedade
naturalmente se afirme. Uma equipa robusta, determinada e esclarecida quanto aos seus
propositos é uma boa base para o segundo nivel da gestdo a implementar, ou seja, a
afirmacdo do crescimento em dimensdo e em qualificacdio.
O Conselho de Administracéo acredita que este primeiro ano de atividade foi um ano
bom e que vai permitir que o mandato para que foi investido, por ter sido objeto de
planeamento e organizagéo estratégica, ird permitir, com muito trabalho e empenho, que
0s seus acionistas venham a auferir aquilo a que tém direito, ou seja, resultados e valor

econodmico, potenciando a criagéo de futuro promissor para a sociedade.

2. Estrutura Acionista, Orgios Sociais e Areas Organizacionais

O Banco Carregosa é o acionista maioritario, detendo 96% do capital da Carregosa
SGOIC. Os restantes 4% estdo equitativamente distribuidos por 4 acionistas, 2 dos quais
membros executivos do Conselho de Administracio (Eng. José Sousa Lopes e Eng. José
Alves Coelho, com 1.200 agdes cada um). O capital social foi aumentado em dezembro
de 2021 de 400.000€ (quatrocentos mil euros) para 600.000,00€ (seiscentos mil euros)
e encontra-se integralmente subscrito e realizado, estando representado por 120.000
acbes nominativas, com valor nominal de 5 (cinco) euros cada uma.

A estrutura de governo da Carregosa SGOIC corresponde ao denominado modelo latino:
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¢



m CARREGOSA

SGOIC

Conselho de
Administracio

Y

[ Juridico ]

L 4
Tecnologias de Gestio Administrativa e
Informacgo j [ Compliance J L R_ISCO‘J [ Imobilidria l [ financeiro (

Patrimonio

Os elementos que compdem os 6rgios sociais foram selecionados pela sua experiéncia e

capacitacdo para garantir a concretizacio dos objetivos definidos relativamente a

atividade da Carregosa SGOIC:
Orgao Cargo Nome
Presidente  José Miguel Marques
) Vogal José Sousa Lopes
Conselho de Administracdo
Vogal José Alves Coelho
Vogal Alexandre Teixeira Mendes
Presidente  Ricardo Reis Correia
Conselho Fiscal Vogal Maria da Graca Alves Carvalho
Vogal Andreia Junior de Aratjo Lima
: M. Cunha & Associado - SROC
ROC Efetivo Joaquim Martins da Cunha
_ Presidente  José Pedro de Aguiar-Branco
Mesa da Assembleia Geral
Secretaria ~ Ana Mafalda Gongalves Malafaya

Para exercicio da sua atividade, tomando por referéncia aquele que constitui o seu plano
estratégico e de desenvolvimento de negécios nos primeiros anos de atividade, a

Carregosa SGOIC estruturou a sua organizacio e afetou os respetivos meios técnicos e

www.carregosafundos.com
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humanos, quer internos quer externos, em duas 4reas que integram unidades

organizativas:

(1) Area de Negécios e Servigos, cuja definicdo se baseia no modelo de servigos { //}P(
a prestar pela Carregosa SGOIC na gestdo de Organismos de Investimento |
Imobiliario (OII).

(2) Areas de Controlo e Suporte, que integram todos os servicos de controlo e de
suporte a atividade de negécio da Carregosa SGOIC:
(i) Unidades de Controlo Interno: Compliance e Risco;
(i) Unidades de Suporte: Tecnologias de Informacao, Juridico e Financeira

e Administrativa.

Cada uma das Unidades tem um responsavel a quem, respeitando as politicas e
procedimentos aprovados pelo Conselho de Administracdo, compete assegurar o seu
funcionamento e atividade diarios. Cada uma das Unidades é diretamente coordenada,
em conformidade com as politicas e procedimentos aprovados pelo Conselho de
Administragdo, por um administrador especialmente encarregado para esse efeito, de
modo a assegurar a necesséria segregacio de funcoes e independéncia, em particular no

que se refere & Unidade de Compliance.

Assembleia Geral

Gestiao Imobiliaria Controlo Interno Suporte
| Gestio de Patriménio | Compliance | | Tecnologias de Informagio |
T T a—
| Administrativa e Financeira |
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3. Missdo, Visdao e Valores

Identificar oportunidades de investimento
adequadas as necessidades dos diferentes
investidores, estruturar o OII mais

conveniente para o investimento em apreco,
geri-lo ativamente e maximizar o bindmio
rentabilidade /risco.

MISSAO

Tradicdao
No prazo de 10 anos, atingir o Top 5 das Know-how
SGOIC em termos de volumes sob Flexibilidade

gestao em OII fechados. Criacao de valor

VISAO VALORES

VALORES

* TRADICAO - A Carregosa SGOIC beneficia da experiéncia e cultura de gestio
associadas aos quase 200 anos de tradicao na 4rea financeira.

* KNOW-HOW - Equipa de gestio com vasta experiéncia e competéncias
significativas no setor imobilirio e financeiro.

* FLEXIBILIDADE - Uma instituicdo especializada, capaz de providenciar
solucdes a medida das necessidades dos investidores.

» CRIACAO DE VALOR - Qualidade de servico e proximidade aos investidores
com foco na criagéo de valor.
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4. Mensagem do Presidente do Conselho de Administracio

Exmos. Senhores Acionistas e demais Stakeholders,

A Carregosa SGOIC completou, no passado dia 9 de dezembro, o seu primeiro ano de
atividade, ao longo do qual se evidenciou a sedimentacdo do forte espirito de equipa
criado e com o qual ndo poderiamos estar mais satisfeitos.

Desde o primeiro momento, mantivemos o foco absoluto no desenvolvimento do nosso
plano de negocios, mesmo em face das adversidades que fomos ultrapassando.

No fim do més de abril, tendo assumido a gestdo de trés fundos ja constituidos, tinhamos
sob gestdo um montante de 55 milhdes de euros; elevamos esse montante para
aproximadamente 73 milhdes de euros no final de 2021, para o que contribuiram a
constitui¢do do Fundo Spot On e 0 aumento de capital realizado no Fundo Arguimedes.
O dinamismo verificado ao nivel da detecfio de novas oportunidades de investimento
encontrou paralelo na gestdo dos ativos ja detidos pelos diferentes Fundos. Foram
revistos todos os investment cases e implementadas medidas concretas para fomentar a
criacao de valor.

O desempenho dos Fundos ao longo do ano de 2021 reflete o empenho colocado na sua
gestao. Dos trés Fundos em atividade durante todo o ano, o que registou o desempenho
mais modesto atingiu uma rentabilidade de 6,60%. No Fundo que apresentou a
performance mais elevada, esta ultrapassou os 21,50%! Note-se que, em igual periodo,
o Indice Imobiliério APFIPP! valorizou 3,54%.

Em 2021, construimos sélidos alicerces - necessarios para continuar a implementar, com
sucesso, a visao e os objetivos ambiciosos delineados para a Carregosa SGOIC, nos quais
se incluem, naturalmente, atingir resultados financeiros positivos, o que dever4

acontecer ja em 2022,

¢ O Indice Tmobilidrio da APFIPP agrega 43,50% do mercado nacional dos fundos de investimento imobilidrio, cf.

https://www.apfipp.pt/report.aspx’itemcode=MR_FII PUB PT.rpté&calendar=ves&iype=FII.
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Estamos gratos pelo total empenho e dedicacio que toda a Equipa colocou ao servigo da

Carregosa SGOIC e pela atitude entusiasta e criativo com que sempre encara novos

desafios.

Somos, igualmente, reconhecidos pelo suporte indispensavel prestado pelos Membros
do Conselho Fiscal e da Mesa da Assembleia Geral, assim como pelos Revisor Oficial de
Contas e Contabilista Certificado, no exercicio das funcoes atribuidas.
Nao poderiamos terminar sem deixar expressa a nossa mais profunda gratiddo pela
confianca sempre em nés depositada pelos Acionistas, de que é exemplo paradigmatico
o aumento de capital realizado no final do ano.
Essa confianga, e a responsabilidade que a mesma inspira, renova e reforca a motivacao
para encarar com otimista determinac@o o exercicio de 2022.

José Miguel Marques

Presidente do Conselho de Administracio

5. Relatorio de Gestiao

5.1. Contexto

A Carregosa SGOIC pretende organizar-se e orientar-se no sentido e adquirir
notoriedade e reconhecimento no mercado de prestacdo de servicos de investimento e
administragio de patriménio.

A Carregosa SGOIC dedica-se a gestiio de Organismos de Investimento Coletivo (OIC),
cujo objeto é o investimento em ativos imobilirios, designados Organismos de
Investimento Imobiliario (OII), tendo sempre presente que possui um referencial que
pretende honrar e dignificar: a marca Carregosa.

Sem prejuizo desse facto vai procurar criar e construir o seu espaco proprio, com
autonomia, tendo como proposito crescer e interagir, de forma aberta, com um mais
amplo leque de agentes do mundo financeiro e do investimento. A sua proposta de valor

funda-se e concretiza-se na oferta de servicos de gestdo do investimento e administracio
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de portfolios de ativos, pela via dos instrumentos existentes no quadro dos organismos

de investimento coletivo, tendo como linhas estratégicas e programaticas:

* Gerir, de forma criativa, mas muito responsavel e qualificada, o patriménio
imobilidrio de cada OIC, incluindo a sele¢do, aquisi¢io e, ou, alienagio dos ativos,
em funcdo dos ciclos de oportunidade, cumprindo, com elevada transparéncia
todas as formalidades regulamentares e legais a que se encontra obrigada;

e Gerir os riscos associados aos investimentos com sensatez e equilibrio, de
forma a que a sua robustez e resultado sejam efetivos;

¢ Cumprir escrupulosamente e controlar a observancia das normas aplicaveis,
dos documentos constitutivos dos OIC e dos contratos celebrados no dmbito da
atividade dos mesmos, com zelo e competéncia;

¢ Cumprir com os investidores dos OIC no que concerne as suas legitimas
expetativas de resultado e de rendimento, sendo competitiva e concorrencial
relativamente aos padrdes dominantes no mercado;

* Nas suas multiplas vertentes, prestar servicos manifestamente qualificados,
procurando, em cada ato, afirmar a sua cultura e estratégia de vingar pelo

reconhecimento.

A Carregosa SGOIC possui como referencial o compromisso de gerir com rigor e

profissionalismo, procurando sempre acrescentar valor econémico para os seus

acionistas e para os organismos que gere, rentabilizando os investimentos que tem sob o

seu dominio, diversificando o risco com eficicia e eficiéncia, mediante uma

administragdo cuidada e de rigor, em harmonia com o cumprimento dos requisitos legais

que enquadram a sua atividade, afirmando a seguranca e a transparéncia como valores

chave de atuagdo.

5.2.

Organismos de Investimento Imobiliario sob Gestio

A 31 de Dezembro de 2021, a Carregosa SGOIC geria 4 Fundos Especiais de

www.carregosafundos com
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Investimento Imobilidrio Fechados, totalizando os ativos sob gestao o montante

aproximado de 73 milhdes de euros:

€72 900 267,66
€35 609 973,86
€16 02
€12 633 744,04 554 023,43
€8 102 526,33 -
Conforto Spot On Arquimedes Retail Properties Total

5.2.1. Retail Properties — Fundo Especial de Investimento Imobiliario

Fechado

A gestdo do Retail Properties — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

(FEIIF) é assegurada pela Carregosa SGOIC desde 31 de marco de 2021.

O Fundo foi constituido a 18 de fevereiro de 2013, como um organismo de investimento
imobilidrio fechado, por subscri¢ao ptiblica, com um capital inicial de 10.000.000€ e
com um prazo de 10 anos, renovavel por periodos de 5 ou mais anos. O Retail Properties
teve um aumento de capital, por oferta publica, de 8.138.200,01€ a 30 de dezembro de
2015.

Inicialmente constituido enquanto Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, o Retail
Properties evoluiu na sua configuracio e transformou-se em Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio em 8 de agosto de 2018, apés deliberacdo da Assembleia de

Participantes, e, da sequente autoriza¢io da CMVM.

www.carregosafundos.com
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A 22 de outubro de 2018 o Fundo deliberou em Assembleia de Participantes a
prorrogacao do seu prazo inicial de 10 anos por mais 5, tendo agora como perspetiva a /:}/

sua existéncia até 17 de fevereiro de 2028.

Os recursos do Fundo estio predominantemente investidos na area do retalho alimentar,
e tem, como designio, alcancar, a médio e longo prazo, uma valorizacdo crescente do
capital e a obtencdo de um rendimento continuo, consistente e estavel, através da
constituicio e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobili4rios
baseada em critérios de prudéncia, seletividade, seguranca e rentabilidade, de forma a

potenciar a formacio de valor.

A Carregosa SGOIC, a partir do momento em que assumiu a gestdo do Fundo, encetou
um processo de aproximacio, tendo em vista o aprofundamento e consolidacio da
relagio comereial, com as diferentes insignias com quem ja possui vinculos contratuais
no ambito da carteira de iméveis que integram o Fundo Retail Properties, melhorando a
relacdo e o servico, e poder dispor de ligacio privilegiada com essas entidades em novas

oportunidades.

A andlise da carteira de patriménios permite concluir que a mesma possui um perfil de
grande estabilidade no que concerne a geracao de rendimento recorrente, distinguindo-
se dessa configuracdo, um patriménio, relativamente ao qual, no passado, foi depositada
uma grande expetativa no que reporta i criacdo de valor, decorrente a formula de
investimento adotada. A ideia de adquirir um terreno e nele desenvolver projetos, os
aprovar, construir a superficie comercial e arrendar, veio a verificar-se como ndo
totalmente consequente.

Como factos irrefutdveis ha quatro anos de espera para a obtencdo de um alvara de
loteamento, ao qual se tem de seguir a realizacio das obras de urbanizagdo e, apenas

depois, obter o alvara de licenca de construgdo da superficie comercial e s6 entdo podera

www.carregosafundos.com Pig. 14/60
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ser construido o edificio, elemento substantivo para o inicio de geracao efetiva de valor e _
rendimento. //}/«'/
O reconhecimento do quadro de risco, e de contaminagdo das performances do fundo ="
pela situagdo particular deste ativo, motivou uma grande concentracdo de esforcos para
que pudesse, de facto, comecar a consolidagdo da valorizagio do patriménio. Pelas razdes
aduzidas foi considerada prioritaria a concentracdo de esfor¢os junto da CAmara
Municipal de Almada, no sentido de superar os entraves que remanesciam para licenciar
o0 loteamento, primeira aprovacdo requerida, processo que, recorde-se, teve inicio em
2017. Podemos afirmar que foi um esforo intenso e que teve resultados positivos, tendo
havido lugar, no passado dia 19 de julho de 2021, & aprovaciio, em sessio de Camara, do
projeto de loteamento.

Consequentemente, foram encetadas as diligéncias para a materializacdo das obras de
urbanizagfo, processo que, em virtude da antiguidade dos projetos, deu origem, por
imposicio das autoridades administrativas licenciadoras, a que tenha que ser realizada
aatualizacio de alguns dos projetos, situacio que se tem vindo a concretizar, permitindo
de forma sélida e correta, encerrar num futuro préximo o capitulo das obras de
urbanizacdo, obtendo o competente alvard, primeiro patamar do processo de

desenvolvimento dos lotes existentes.

A carteira de ativos imobilidrios do Retail Properties a 31 de dezembro de 2021 era
constituida por 24 iméveis, nio tendo registado qualquer alteraciio face a 31 de dezembro

de 2020.

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2021 era de 35.609.973,86€. O resultado
liquido do periodo foi de 2.040.422,19€, correspondendo a uma rentabilidade efetiva,

ponderadas as distribuicoes de rendimentos efetuadas, de 6,60%.

www.carregosafundos.com o Pag. 15!’59
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5.2.2. Arquimedes — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

A gestdo do Arquimedes — Fundo Especial de Investimento Tmobiliirio Fechado (FEIIF),

X

passou a ser efetuada pela Carregosa SGOIC a 30 de abril de 2021.

O Fundo iniciou a sua atividade a 28 de julho de 2017, por subscricdo particular, com um
capital inicial de 6.000.000€ e com um prazo de 10 anos, renovével por periodos de 5 ou

10 anos.

O Arquimedes — Fundo Especial de Investimento Imobilisrio Fechado (FEIIF), no dia 16
de julho de 2021, efetuou um aumento de capital, por subscri¢do particular, de
2.033.075,95€.

O Fundo tem, como designio alcangar, a médio e longo prazo, uma valorizagao crescente
do capital e a obten¢do de um rendimento continuo, consistente e estavel, através da
constitui¢cdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobili4rios
baseada em critérios de seletividade e rentabilidade, de forma a valorizar os interesses

dos participantes.

Os patriménios imobilidrios detidos pelo Fundo estdo concentrados no segmento dos
escritérios e em apenas dois iméveis localizados no denominado TecMaia, tendo o
segundo imével sido adquirido no decurso do presente exercicio.

No sentido da potenciagdo das condi¢des de operagio dos iméveis foram encetadas
consultas e diligéncias para que, ao nivel dos custos e da qualidade dos servicos de
assisténcia técnica, haja boas alternativas, e que as mesmas sejam competitivas em
termos de pregos e, sobretudo, muito fiaveis, considerando que é importante, pelo perfil

de atividade dos inquilinos que possuem, que a exceléncia funcional seja um marco.

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2021 era de 16.554.023,43€, superior em

6.096.429,43€ ao de 2020. O resultado liquido do periodo foi de 1.953.765,55€,
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correspondendo a uma rentabilidade efetiva, ponderada pelo aumento de capital

efetuado, de 21,54%.

5.2.3. Conforto — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

A gestdo do Conforto — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado (FEIIF) é

assegurada pela Carregosa SGOIC desde 30 de abril de 2021.

O Fundo iniciou a sua atividade em 8 de marco de 2019, como um organismo de
investimento imobiliério, fechado por subscricio particular, com um capital inicial de
5-200.000€ e com um prazo de 10 anos, renovével por um ou mais periodos de 5 ou 10
anos.

O Fundo tem como designio, alcangar, a médio e longo prazo, uma valorizacéo crescente
do capital e a obtencdo de um rendimento continuo, consistente e estavel, através da
constituicdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobili4rios
baseada em critérios de prudéncia, seletividade, seguranca e rentabilidade, de forma a
potenciar a formacdo de valor, facto que se constitui como motivacao legitima e

fundamental dos participantes.

O Fundo tem um conjunto de ativos patrimoniais, com uma elevada concentracao
geografica. A parte substantiva est4 localizada no Parque de Atividades Econémicas de
Ferreiros, em Braga. O Fundo possui ainda um edificio no Parque de Atividades de Ponte,
em Guimardes; um edificio de cariz industrial/armazenagem em Guifdes, em
Matosinhos; um edificio industrial no Parque Industrial de Celeirés.

Quando iniciado o novo ciclo de gesto, foram detetadas como matérias carentes de
intervencdo urgente, as diligéncias para cobranca de rendas em atraso, e a dinamizacio
de arrendamentos, considerando que uma parte substantiva dos iméveis do Parque de
Atividades Econémicas de Ferreiros se encontrava devoluta, sem geracdo de rendimento,

aspeto em desalinhamento com o mébil fundamental dos propésitos do Fundo.
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A dinamizagio da obten¢do de novas receitas pela via do arrendamento dos espacgos

devolutos foi relevante, tendo permitido que alguns dos espacos viessem a ser ocupados, :
recorrendo a modelos de contratos, mais exigentes do que era tradicional ser realizado, p g/
criando um nivel de responsabilidade maior para os inquilinos, para que o Fundo possa
dispor de maior seguranca na obtencéo de rendimento.

As atividades de dinamizacdo da angariagdo de novos inquilinos permitiram identificar
um constrangimento negocial relevante, associado as responsabilidades que decorriam
do 6nus de um contrato de leasing imobiliario. Sendo um tema muito condicionador,
foram encetadas conversagdes para a dissolucdo desse contrato e, em alternativa ser
celebrado um contrato de miituo perfeitamente convencional. O processo foi coroado de
exito, tendo as devidas formalizages ocorrido em janeiro de 2022.

Os im6veis tinham algumas patologias decorrentes de auséncia de manutencao, tendo
sido necessdrio realizar algumas intervencoes urgentes, com as consequentes despesas
para o seu saneamento, permitindo o uso pleno aos inquilinos, aspeto prioritario, para
que haja relacionamento responsavel e correto com quem arrenda, suportando a
almejada producio de rendimento.

Numa linha de valorizagdo patrimonial, tendo sido constatado que o patriménio
imobiliario do Complexo de Atividades Econémicas de Ferreiros é constituido por seis
edificios, possuindo cada um deles trés espacos suscetiveis de utilizacdo independente,
foi desencadeado um processo de criacio de propriedade horizontal, numa 6tica de
maior flexibilidade para arrendamento, ou mesmo, venda futura, fator gerador de

criacao de valor.

A carteira de ativos imobilidrios do Conforto a 31 de dezembro de 2021 era constituida

por 9 imoveis, néo tendo registado qualquer alteragfio face a 31 de dezembro de 2020.

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2021 era de 8.102.526,33€. O resultado

liquido do periodo foi assim de 473.521,19€, um valor superior em 282.148€ ao registado
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em 2020, correspondendo a uma rentabilidade efetiva, ponderada a distribui¢ao de

rendimentos efetuada, de 7,91%.

5.2.4. Spot On — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

O Spot On - Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado (FEIIF) ¢ gerido pela

Carregosa SGOIC desde 7 de junho de 2021, data do inicio da atividade do Fundo.

A constituigdo do Fundo foi autorizada a 13 de maio de 2021, como um organismo de
investimento imobilidrio fechado, por subscri¢io particular, com um capital inicial de
12.700.000€ e com um prazo de 10 anos, renovéavel por um ou mais periodos de 50u10
anos.

O Fundo tem como designio, alcancar, a médio e longo prazo, uma valorizacio crescente
do capital e a obten¢do de um rendimento continuo através da compra para revenda de
imoveis e prédios, com vista 4 obtencio de mais-valia, pela geracao de rendimentos de

arrendamento e cessao de exploragio e pela compra e venda de participacoes em OII.

O Fundo foi criado e constituido em 2021, tendo como mébil imediato a aquisicio de um
edificio para fins hoteleiros, localizado numa das melhores zonas da cidade do Porto
(Praca Guilherme Gomes Fernandes).

A estruturagdo da operacdo foi subordinada a modelo de controlo de risco, tendo a
aquisicdo sido nesse sentido plenamente articulada com a celebracdo de contrato de
promessa de arrendamento com reputado e credenciado operador internacional de
serviced apartments (Stay City), bem como de contrato de promocao imobiliria, na
configuracao — “chave na mao”.

Durante o exercicio, dentro daquilo que foi o exigente plano de atividades definido para
0 desenvolvimento deste empreendimento, tiveram inicio os trabalhos de concecao,
estando em curso as diligéncias de licenciamento, tendo os projetos requeridos para o

efeito sido ja submetidos & apreciacdo da CAmara Municipal do Porto. Em paralelo estio
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em curso diligéncias e negociacdes com as mais diversas entidades que serdo

fornecedores de materiais e, ou, equipamentos, para que sejam obtidas em tempo 1til, e

nas melhores condigbes de prego, os necessarios fornecimentos. /

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2021 era de 12.633.774,04€. O projeto
que estd a ser desenvolvido para o imével adquirido dever4 comecar a gerar rendimentos

em 2024.

5.3. Analise Macroeconémica

A andlise macroeconémica identifica sinais de recupera¢io, nomeadamente pela subida
do PIB: de 4,8% no ano de 2021 face ao anterior, com previsdes da continuacio deste
crescimento no ano de 2022 (5,8%). J4 o PSI-20s registou um crescimento de 2 digitos
(15,1%), em 2021, recuperando plenamente da queda de 6% sofrida no ano anterior.

Os niveis de crédito+ concedido as empresas dos setores nio financeiros e A habitacéo,
aumentaram significativamente neste ano, 4,3% e 4,1%, respetivamente (taxas da
variagdo anual a setembro de 2021). O sistema bancario também registou algumas
melhorias com a recuperacio da rendibilidade dos seus ativos: (0,1% em 2020 vs. 0,4%
em 2021) e com a reducdo adicional do peso dos non-performing loans nos balancos
(4,9% em 2020 vs. 4,3% em 2021).

Os indicadores quantitativos da atividade econémica: - consumo privado (5,0%),
consumo piblico (4,8%) e formacdo bruta de capital fixo (4,9%) - apresentaram, em
2021, crescimentos muito significativos face ao periodo homélogo, prevendo-se uma
tendéncia de diminuicio nos préximos anos, exceto quanto ao investimento,

Tanto as importagbes? (10,3%) como as exportacoes: (9,6%) tiveram um crescimento
bastante substantivo neste ano, numa tentativa de recuperar as consideraveis perdas de

2020, resultando, ainda assim, num valor negativo da Balanga Comercial.

* Banco de Portugal,17 de dezembro de 2021, Boletim Econémico, disponivel aqui.
3 Jornal ECO.
4 Banco de Portugal, 20 de dezembro de 2021, Relatério de Estabilidade Financeira, disponivel aqui.
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As politicas monetérias de expansio econémica implementadas globalmente,
influenciadas largamente pelos programas de quantitative easing da Reserva Federal
dos Estados Unidos da América (aquisicio de Mortgage-backed Securities e a emissio %
dos Stimulus Checks) e do Banco Central Europeu (PEPP - Pandemic Emergency
Purchase Program) permitiram que o rendimento disponivel das empresas e dos
particulares fosse menos afetado. Com o inicio da gradual reducdo (tapering) destes
programas, deveremos assistir ao aumento de algum risco sistémico na economia e nos
mercados financeiros e uma possivel subida das taxas de juro.
A narrativa da inflagdo transitéria, muito repetida na primeira metade do ano de 2021,
acabou por ser alterada no final do ano com o registo da inflacdo mais alta dos tiltimos
39 anos nos Estados Unidos da América (7%5) e de um valor recorde de 5%6 na Zona
Euro (ZE).
No entanto, as taxas de juro, por parte da Reserva Federal dos Estados Unidos da
Ameérica, serdo mantidas perto de zero, no inicio de 2022, pelo menos até marco, de
acordo com o comunicado de imprensa de 26 de Janeiro?. Ja o Banco Central Europeu#
nao prevé necessidade de aumentar as taxas de juro durante 2022, dando continuidade
ao programa PEPP,
Portugal esté abaixo da média da ZE em termos de inflac@o, com um aumento esperado
do Indice de Precos no Consumidor de 2,8%6 em 2022. No cendrio interno, a ndo
aprovacao da Proposta de Orcamento de Estado para 2022 implicou um cenério de
politicas invariantes para as financas publicas no curto prazo. A maioria absoluta saida
das eleigdes ocorridas a 30 de janeiro de 2022 permite antever um periodo de
estabilidade politica para os préximos 4 anos.
O indicador de sentimento econémico manteve o pertil ascendente iniciado em fevereiro,
atingindo em maio o valor mais elevado desde maio de 2000, com uma ligeira quebra a

partir de julho. Fechou o ano com um valor absoluto de 108,2 ultrapassando valores pré-

s Bureau of Labor Statistics, Indice de Pregos no Consumidor, disponivel aqui.

® Eurostat, Inflagdo da Zona Euro, disponivel aqui.

7 Board of Governors of the Federal Reserve System, 26 de janeiro de 2022, Comunicado de Imprensa — Decisdes
Relativas a Implementacio da Politica Monetéria, disponivel aqui,

8 Banco Central Europeu, 16 de dezembro de 2021, Comunicado de Imprensa — Decisao de Politica Monetaria, disponivel
aqui.
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pandémicos, o que reflete um aumento nos niveis de confian¢a na economia portuguesa

€ na sua recuperagio. Na mesma medida, o indicador de confianca dos consumidores

mostrou uma forte recuperagéo no que toca ao impacto negativo do ano de 2020, nao

tendo atingido, ainda assim, os valores registados antes desse periodo.

5.4. Analise do Setor Imobilidrio em Portugal

O setor imobilidrio nacional viveu mais um ano sob o efeito da pandemia, mostrando-se,
ainda assim, um dos setores da economia com maior resiliéncia aos choques desta crise.
Ao nivel do investimento?, 2021 foi um ano de incerteza com uma quebra de 35% face ao
periodo homélogo, num total estimado de 1,9 mil milhes de euros transacionados.
Todavia, tal pode implicar um adiamento de muitos negécios para o ano de 2022, o que
sera favordvel para o ritmo de mercado nesse ano. As prime yields® mantiveram-se
estaveis, com alguma compressio nos subsetores logistico e de retalho alimentar.

No setor do retalho?, o retalho alimentar teve a maior expanséo, com o ressurgimento de
lojas de conveniéncia nas zonas residenciais. Os parques de retalho e stand alones
tiveram um ano muito dindmico em 2021, com tendéncia para continuar durante 2022.
No setor dos escritérios muitas teses surgiram quanto ao seu futuro, decorrentes da
emergéncia do teletrabalho em grande escala, mas de facto, até a0 momento presente
nada de substantivo aconteceu. Tem-se assistido inclusivamente a diversas renovacoes
de espacos por parte das empresas, com o intuito final de promover, por esta via, a
manutencao e atrac¢éo de talento.

Face ao panorama de multiplos desafios em cada setor da atividade imobiliaria nacional,
a Carregosa SGOIC encara o futuro com sereno otimismo e a confianca de poder ser um
player relevante no mercado.

O valor do patriménio imobiliério detido por Organismos de Investimento Imobili4rio a

31 de dezembro de 2021 atingiu os 10.299,6 milhdes de euros, de acordo a Associagdo

9JLL, 29 de dezembro de 2021, Previsdo Fecho de Mercado 2021,
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Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios (APFIPP),
representando uma diminuicao de 2,3% face a 31 de dezembro de 2020. /(\/)
De acordo com os dados disponibilizados pela CMVM®, a 31 de setembro de 2021, g J

existem 35 entidades gestoras de FII (Fundos de Investimento Imobilidrio) e FEIIL

(Fundos Especiais de Investimento Imobilidrio) com 180 OIC fechados sob gestdo (vs.

182 a 31/09/2020) que correspondem a 6.392 milhdes de euros (diminuigéo de 2,8%

face a 31/12/2020). O volume dos Fundos Fechados sob gestdo, de acordo com os dados

da CMVM, representa 54,9% do total de categorias de fundos, sendo a aposta da

Carregosa SGOIC maioritariamente direcionada para este tipo de OIC.

Categorias de O.LL.

e R
Composigé@o do Mercado de O.1.1.
FUNGEPI
F. Aberio )
Acumulagdo 3.6% F'!b' :?.}r =
16,7% :
F. Florestais
0,5%
| F. Fechado
| 54,9%
F. Aberto
Rendimento
23,3% "
F. Reabilitag&o
0,7%
o J

Fonte: APFIPP, outubro de 2021, Nota Informativa — Mercado de OII, disponivel aqui.

Perante este cenario e o ligeiro aumento dos niveis de taxas de juro, prevé-se que os
Fundos possam manter a sua importancia relativa na captacio de investimento, na
medida em que se continua a assistir a uma procura crescente de solucoes alternativas

de investimento, tendo o imobilidrio um elevado nivel de sustentabilidade.

19 APFIPP, dezembro de 2021, Estatisticas relativas aos Volumes sob Gestiio das Sociedades Gestoras, disponivel aqui,
1 CMVM, 3.° trimestre de 2021, Estatisticas periédicas - Indicadores trimestrais de gestio de ativos, disponivel aqui.
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Espera-se que 2022 seja um ano de recuperagao do setor, com o investimento em
solucdes ajustadas & atual realidade social e laboral e a manutencdo da aposta em

Portugal por parte dos investidores estrangeiros.

5.5. Andlise das Demonstracoes Financeiras

Com infcio de atividade em 9 de dezembro de 2020, as contas de 2021 refletem o
arranque efetivo da atividade da Carregosa SGOIC e a continuidade do investimento nas
infraestruturas que garantem o nivel de exceléncia na gestao dos Fundos e da propria
sociedade gestora.

Nao obstante os Participantes dos Fundos Retail Properties, Arquimedes e Conforto
terem deliberado no inicio de janeiro de 2021 a substituicio de entidade gestora, a
Carregosa SGOIC apenas foi autorizada pela CMVM a assumir a gestdo do Retail
Properties a partir do dia 31 de marco e dos restantes Fundos a partir de 30 de abril.

Os Rendimentos de servicos e comissdes nio foram, assim, além dos 218.172,77€ no
exercicio de 2021, tendo contudo beneficiado da constitui¢do de um novo Fundo, o Spot
On, em junho, e de um aumento de capital no Arquimedes, realizado em julho.

Os Custos com pessoal, no montante total de 252.524,29€, assumem, como & habitual
no setor, um peso preponderante (56,94%) no total de custos.

Os Gastos gerais administrativos constituem a segunda maior rubrica de custos, tendo
totalizado o montante de 149.436,61€. Parte significativa deste valor (44,33%) respeita
a custos com Advogados, muito relacionados com as vicissitudes associadas a
substituicdo de entidade gestora do Fundo Retail Properties.

O Resultado do exercicio foi negativo em 228.437,52€. O aumento de capital de
200.000€, realizado em dezembro, permite & Carregosa SGOIC, no final do exercicio de

2021, cumprir confortavelmente com os requisitos regulamentares de capital e liquidez.
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5.6. Proposta de Aplicacdo dos Resultados

Propoe-se, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 376.° do Codigo das Sociedades 9{
Comerciais e da alinea d) do artigo 11.° dos Estatutos da Sociedade, que o Resultado
Liquido do Exercicio, negativo no valor de 228.437,52€ (duzentos e vinte e oito mil
quatrocentos e trinta e sete euros e cinquenta e dois céntimos), seja transferido para

Resultados Transitados.

5.7. Perspetivas para 2022

O Futuro € sempre um dominio de incerteza, contudo, a reflexiio sobre as varidveis que
se adivinham que mais o irdo influenciar, pode auxiliar 4 definicdo de um percurso com
menos risco.

A Carregosa SGOIC assumiu em 2021 o arranque da sua atividade com a gestao de trés
OIC ja existentes, em virtude das respetivas Assembleias de Participantes, ocorridas em
janeiro, terem deliberado, e por essa via determinado, que lhe fossem confiados. Os
respetivos pedidos de substituicAo foram ainda nesse més remetidos & CMVM para
autorizacao. Mais tarde, criou de raiz um novo Fundo, terminado o ano com quatro
Fundos e ativos sob gestdo no montante de 72.900.267,66€.

A Carregosa SGOIC inicia 0 ano de 2022 consciente de que, sendo a sua 4rea de atividade
atual a gestdo de organismos de investimento de cariz imobiliario, vai encontrar em 2022
uma economia onde havera novamente inflacdo, onde os custos da energia serdo
elevados, a recuperagio econémica seréd mais lenta, onde havera escassez de mao-de-
obra e onde, ainda que residualmente, pelo menos assim se espera, o quadro sanitario
serd mais previsivel, mas com algumas vicissitudes.

Tendo presente o quadro referido, a gestdo terd de se robustecer na ponderacdo dos
investimentos que virdo a ser realizados, sendo que alguns deles sio ja oresultado da sua

atividade anterior, em que houve uma aposta para perdurar ao longo do mandato, de
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dinamizagdo de uma postura comercial ativa junto de todos os agentes que fazem parte

da esfera da sua atividade.

E expectavel que o ano de 2022 seja 0 ano do inicio da afirmacdo da sociedade gestora,
em que se venham a materializar algumas operacdes ja em processo de gestacdo. Havera
lugar, por conseguinte, a que:

1. Pela via do aumento de capital, um ou mesmo mais Fundos j4 existentes, sejam
dinamizados e se tornem mais proeminentes e relevantes, conferindo-lhes
maior dimensdo e sobretudo robustez;

2. Pela acdo e dinamismo comercial que tem vindo ocorrer junto de investidores
se criem SICAFI, ou se convertam sociedades anénimas, que permitam a mais
adequada gestdo fiscal e orgénica, potenciando a criagio de valor e novas
dindmicas de negbcios;

3. Pela inovadora e criativa abordagem, se alicercem oportunidades que possam
dar origem a constituicao de novos Fundos com geracio de niveis de rendimento
atraentes e com durabilidade temporal, e que os mesmos se possam constituir
como resposta & procura do mercado de produtos financeiros com raiz

imobilidria.

5.8. COVID-19

A Carregosa SGOIC iniciou atividade em plena pandemia gerada pela COVID-19, pelo
que este contexto foi desde logo incorporado na sua operacio. Pese embora a incerteza
global ainda associada & pandemia, é conviccio da Carregosa SGOIC que a atividade de
gestdo de OII continua a reunir condicdes para se manter resiliente e que os atuais
desafios constituem oportunidades interessantes, nio sendo esperado qualquer impacto

negativo na atividade da sociedade.

www.carregosafundos.com - Pag. 26/60

Lo



CARREGOSA

SGOIC

Porto, 15 de fevereiro de 2022

O Conselho de Administracio

/LLJ/L

remdente José Miguel Marques

4
Vogal: José Sousa Ljopes

AN

Vogal: José Alves Coelho

Qllm

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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6. Demonstracoes Financeiras

6.1. Balanco =

BALANCO INDIVIDUAL EM 31 DE DEZEMBRO DE z021E 2020

Notas 31/12/2021 31/12/2020

Ativo

Caixa e saldos de caixa em bancos centrais e outros depdsitos a ordem 1 167 666,60 288 186,04
Ativos financeiros pelo justo valor através de resultados 2 463,06 0,00
Outros ativos financeiros 0,00
Ativos financeiros pelo custo amortizado 3 291,72 0,00
Ativos tangiveis 4 40 296,22 59154,85
Ativos intangiveis 5 100 928,42 104 485,98
QOutros ativos 6 100 B27,12 17 622,34

Iotal do Ativo 410 413.23 469 450,11

Passivo
Passivos financeiros mensurados pelo custo amortizado 7 78 300,27 112 471,81
Outros passivos 8 6 811,04 3239,76

Total do Passivo 85 112,21 115 711,57

Capital El
Capital 600 000,00 400 000,00
Lucros retidos -46 261,46 0,00

Resultado do exercicio
Total do Capital Proprio

I'otal do Passivo e Capital

Conselho de Adminijstragio: Contabilista Certificado:
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6.2. Demonstracio de Resultados

DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS INDIVIDUAIS A 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E 2020

Notas 31/12/2021 31/12/2020

Juros e rendimentos similares 5] o]
Juros e encargos similares 0 o
Margem financeira 0,00

0.00

Rendimentos de servigos e comissoes 10 218172,77 0,00
Encargos com servicos e comissdes 10 -1 539,94 -42,00
Outros resultados de exploracio 11 -1 647,70 -7 501,68

Produto da atividade 214 985,13 -7 543,68
Custos com pessoal 12 -252 524,29 -8577,34
Gastos gerais administrativos 13 -149 436,61 -26 979,43
Amortizacoes do exercicio 14 -41 460,01 -3161,01

Resultado antes de im postos -46 261,46

Impostos
Correntes 15 -1,74 0,00

Diferidos 0,00 0,00
g 46 261,46

Resultado apds im postos

Conselho de Administracio: Contabilista Certificado:
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6.3. Demonstracdo de Rendimento Integral

L
DEMONSTRACAO DE RENDIMENTO INTEGRAL INDIVIDUAL
3i1/12/2021 31/12/2020
Resultado liguido consolidado do exercicio 24 37.54 -46 261.46
Rubricas que nfo serfio reclassificadas em resultados:
Ativos tangiveis 0 0
Ganhos ou perdas (-) atuariais com planos de pensdes de beneficio definido 0 0
Elementos que podem ser reclassificados em resultados:
Coberturas de fluxos de caixa 0 0
Ativos financeiros pelo justo valor através de outro rendimento integral 0 0
Imposto sobre os rendimentos relacionado com elementos que podem ser 5 a
reclassificados em resultados
Outro rendimento integral 000
Rendimento integral total do ano - ! -406 261.46
Conselho de Administracio: Contabilista Certificado:
2
(g2
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6.4. Demonstracido dos Fluxos de Caixa

DEMONST RACAO DOS FLUXOS MONET ARIOS

DEMONST RAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA A 31 DE DEZEMBRO DE 2021

Discriminacan dos Quxos

Juros e comissies recebidas 168 338,32 0,00
Pagementos no pessal e fornecedores -298 697,03 -2f n21,00
Recursos de instituighes de erédito e bancos centrais 0,00 0,00
| Outros ativos e passivos operacionais -90 110,38 0,00
| Outros recebimentos de clientes 0,00 0,00
Impostos sobre lucros 0,00 0,00
Caixa liguida das atividades aperacionais -220 469,00 -26 021,00
Fluxos de caixa das atividades de investimento
Dividendos recebidos 0,00 0,00
AquisigAo de ativos financeiros pelo justo valor através de ontro rendimento integral, liquidas de alienagio 0,00 0,00
Aquisigio de ativos financeiros pelo custo amortizado, liguidas de alienngfies 0,00 0,00
Aquisigiies de ativos tangiveis e intangiveis -1040 051,16 -85 743,00
Vendas de ativos tangiveis e intangiveis 0,00 0,00
Investimentos em empresas filiais e associadas 0,00 0,00
Caixa liguidn das atividades de investimento -100 051,16 -85 793.00
Fluxos de eaixa das atividades de financiamento
Aumento de capital 200 000,00 400 0DO,DO
Dividentos pagos 0,00 0,00
Emissido de divida titulada e subordinada 0,00 0,00
Remuneragao paga relativa is obrigagies de caixa e outros 0,00 0,00
Remuneragdo paga refativa a passivos subordinados 0,00 0,00
Recursos de instituigoes de crédito (nio estd associado com as principais atividades geradoras de rédita) 0,00 0,00
Caixaliquida das atividades de financiamento 200 000,00 400 000,00
Aumento (Diminuicio) liquida de caixa e seus equivalentes -120 520,25 28818694
Caixa e equivalentes no inicio do periodo 288186,04 o
Caixa e equivalentes na fim do periodo 167 666,690 28818694
Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, a rubrica de caixa e sens equivalentes apresenta o seguinte detalhe:
Caixa disponibilidades em Bancos Centrais
Disponibilidades em outras instituictes de crédito 167 666,60 288 186,94
Aplicagdes em outras instituigbes de crédito
Descobertos em outras instituigfes de erédito
Caixas e seus equivalentes no fim do exercicio

Conselho de Administragio: é} Certificado:
§ L{‘[ e
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras
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6.6. Anexos as Demonstrac¢des Financeiras

6.6.1. Informacio geral

A Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.,
Carregosa SGOIC, com sede na Avenida da Boavista, 1057 4100-129 Porto, iniciou a sua [ j
atividade de gestdo de organismos de investimento imobiliario a 9 de dezembro de 2020
no dmbito da estratégia da marca Carregosa de ser a referéncia de Wealth Management
em Portugal. O Banco L. J. Carregosa S. A., com sede na Avenida da Boavista, 1083 4100-

129 Porto, € o acionista maioritario da Sociedade.

6.6.2. Bases de apresentacio e principais politicas contabilisticas

6.6.2.1. Bases de Apresentacio e Comparabilidade

No &mbito do disposto no Regulamento (“CE”) n.° 1606/2002 do Parlamento Europen
e do Conselho de 19 de julho de 2002 e do Aviso do Banco de Portugal n.° 5/2015, de 7
de dezembro, as demonstragdes financeiras anuais da Sociedade sdo preparadas de
acordo com as Normas Internacionais de Relato Financeiro (“IFRS™) conforme
aprovadas pela Unido Europeia (“UE”). As IFRS incluem as normas emitidas pelo
International Accounting Standards Board (“IASB”) bem como as interpretacoes
emitidas pelo International Financial Reporting Interpretations Committee (“IFRIC”)
e pelos respetivos 6rgios antecessores.

As demonstracoes financeiras apresentadas reportam-se ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021 e foram preparadas de acordo com os IFRS em vigor tal como
adotados na Unido Europeia até essa data.

As demonstragdes financeiras estio expressas em euros.
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Ciclo anual de melhorias 2021 - 2022

IFRS 1 — Subsidiaria enquanto adotante das IFRS pela primeira vez

As subsididrias que se tornem adotantes das IFRS pela primeira vez apos a sua empresa-
mde, e que optem por mensurar os seus ativos e passivos com base nos valores

contabilisticos expressos nas demonstragdes financeiras consolidadas da empresa-mae,

podem mensurar as diferencas de transposicdo acumuladas para todas as operacoes
expressas em moeda estrangeira, pelos valores que seriam apurados nas demonstracoes
financeiras consolidadas da empresa-mae, baseado na data de transicdo da empresa-mie
para as IFRS.

Esta melhoria ¢ de aplicacdo prospetiva.

Regulamento de Endosso pela Unio Europeia

Pendente de endosso.

Data de eficicia

Periodos anuais com inicio em ou apos 1 de janeiro de 2022,

IFRS 9 — Desreconhecimento de passivos financeiros — custos incorridos a
incluir no teste dos “10 por cento” de variacio

Esta melhoria clarifica que no ambito dos testes de desreconhecimento efetuados aos
passivos renegociados, deve-se determinar o valor liquido entre honorarios pagos e
honoriérios recebidos considerando apenas os honorérios pagos ou recebidos entre o
mutudrio e o financiador, incluindo honoririos pagos ou recebidos, por qualquer uma
das entidades em nome da outra.

Esta melhoria é de aplicacio prospetiva.

Regulamento de Endosso pela Unido Europeia

Pendente de endosso.

Data de eficacia

Periodos anuais com inicio em ou apés 1 de janeiro de 2022,
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IFRS 16 — Incentivos de locacéo

A melhoria introduzida corresponde & alteragio do exemplo ilustrativo 13 que

acompanha a IFRS 16, de forma a eliminar uma inconsisténcia no tratamento
contabilistico de incentivos atribuidos pelo locador ao locatério.

Esta melhoria é de aplicacio prospetiva.

Regulamento de Endosso pela Unidio Europeia
Pendente de endosso.
Data de eficicia

Periodos anuais com inicio em ou apés 1 de janeiro de 2022.

IAS 41 — Tributac@io e mensuracéo de justo valor

Esta melhoria elimina o requisito de exclusio dos fluxos de caixa fiscais, da mensuracio
de justo valor dos ativos biol6gicos, assegurando a consisténcia com os principios da
IFRS 13 — “Justo valor’.

Esta melhoria é de aplica¢do prospetiva.

Regulamento de Endosso pela Uniido Europeia

Pendente de endosso.

Data de eficicia

Periodos anuais com inicio em ou apés 1 de janeiro de 2022

Normas publicadas pelo IASB, ainda nio endossadas pela EU

IFRS 17 — Contratos de seguro (emitida a 18-05-2017); incluindo alteracdes
a IFRS 17 (emitida a 25-06-2020)

A TFRS 17 substitui a IFRS 4 — “Contratos de seguro”, a norma que vigora de forma
interina desde 2004. A IFRS 17 é aplicavel a todas as entidades que emitam contratos de
seguro, contratos de resseguro e contratos de investimento com caracteristicas de

participacao discricionaria.
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Para os contratos de servios de taxa fixa, cujo principal objetivo é a prestacio de

servicos, as entidades tém a opgéo de contabilizar de acordo com a IFRS 17 ou a IFRS 15.

Tal como previsto na IFRS 4, é permitido que os contratos de garantia financeira sejam
incluidos no ambito da IFRS 17, desde que a entidade os tenha explicitamente
classificado como contratos de seguro. Os contratos de seguros em que a entidade ¢ a
detentora da apélice de seguro nio estdo no dmbito da IFRS 17 (excecio feita ao
resseguro cedido).

A IFRS 17 baseia-se na mensuracao corrente das responsabilidades técnicas, a cada data
de relato. A mensuragdo corrente pode assentar num modelo completo (“building block
approach”) ou simplificado (“premium allocation approach”). O modelo completo
baseia-se em cenérios de fluxos de caixa descontados, ponderados pela probabilidade de
ocorréncia e ajustados pelo risco, e uma margem de servigo contratual, a qual representa
a estimativa do lucro futuro do contrato. Alteracdes subsequentes dos fluxos de caixa
estimados sdo ajustados contra a margem de servico contratual, exceto se esta se tornar
negativa.

Durante o periodo de implementagfio e em resposta a algumas das preocupacdes e
desafios inerentes a implementaciio da IFRS 17, o IASB publicou em 2020, alteracgoes
especificas ao texto inicial da IFRS 17, assim como propostas de clarifica¢do, de modo a

simplificar alguns dos requisitos desta norma e agilizar a sua implementacio.

As alteragoes efetuadas tém impactos em oito 4reas da IFRS 17, tais como:
i)  ambito;
ii) nivel de agregacfio dos contratos de seguros;
iii) reconhecimento;
iv) mensuracao;
v) modificacio e desreconhecimento;
vi) apresentacio da Demonstracio da posicdo financeira;
vii) reconhecimento e mensuragdo da Demonstracio dos resultados: e

viii) divulgacoes.
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As principais alteractes introduzidas 4 IFRS 17 referem-se a:

* recuperacao esperada dos fluxos de caixa de aquisigo de ativos por contratos

de seguro; § G
« margem de servico contratual atribuivel aos servicos de investimento; ¢

« exclusio de ambito de determinados contratos de cartdes e crédito (ou

similares), assim como alguns contratos de financiamento;

» apresentacéo de ativos e passivos por contratos de seguro na demonstrac¢ao da

posicdo financeira em portefélios em vez de grupos;

« aplicabilidade da opg¢éo de mitigaciio de risco, quando se recorre a contratos de
resseguro detidos e instrumentos financeiros no derivados ao justo valor através

de resultados para mitigar riscos financeiros;

* opgdo de politica contabilistica para alterar as estimativas realizadas em

periodos intercalares anteriores, quando se aplica a IFRS 17;

* inclusio de pagamentos e recebimentos de imposto sobre o rendimento,
especificamente imputaveis ao detentor das apolices segundo os termos do

contrato de seguro (quanto ao cumprimento dos fluxos de caixa); e
« expedientes priticos de transicio.
A TFRS 17 € de aplicagdo retrospetiva com isencdes previstas para a data de transicio.
Regulamento de Endosso pela Unido Europeia
Pendente de endosso.
Data de eficacia

Periodos anuais com inicio em ou apés 1 de janeiro de 2023
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(1) Principais Politicas Contabilisticas
As politicas contabilisticas agora enunciadas sio aplicaveis as demonstracoes financeiras

da Carregosa SGOIC.

(a) Caixa e equivalentes de caixa
Para efeitos da demonstragéo dos fluxos de caixa, a caixa e seus equivalentes englobam
os valores registados no balanco com maturidade inferior a trés meses a partir da data
da contratagdo, onde se incluem a caixa e as disponibilidades em outras instituicoes de

crédito.

(b) Aplicacdes em Instituicdes de Crédito no pais e no estrangeiro
Estes instrumentos sdo valorizados ao custo amortizado, que corresponde,
normalmente, & contraprestacio paga, liquida dos custos de transacao diretamente

associados.

(¢) Instrumentos Financeiros

A classificacdo contabilistica é determinada aquando da aquisi¢do do ativo, de acordo
com a IFRS9 e respeitando as regras da IFRS13, no que & mensuragdo pelo justo valor
diz respeito.
No momento do seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sio classificados numa
das seguintes categorias:

¢ Ativos mensurados pelo custo amortizado;

* Ativos mensurados pelo justo valor através outro rendimento integral;

¢ Ativos mensurados pelo justo valor através de resultados.
Adotada pelo Regulamento (UE) n.° 1255/2012, da Comissio, de 11 de dezembro de
2012, a Norma Internacional de Relato Financeiro (IFRS) 13 define justo valor,
estabelecendo, numa tinica IFRS, um quadro para a mensuragdo pelo justo valor e exige

a divulgacdo das mensuragdes pelo justo valor.
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A TFRS13 define (cf. §9.°) justo valor como o prego que seria recebido pela venda de um
ativo ou pago para transferir um passivo numa transacio ordenada entre participantes
no mercado a data de mensuracao.
As divulgacoes exigidas pela IFRS13 ndo sdo necessérias nos seguintes casos (cf. §7.9):

* Ativos do plano mensurados pelo justo valor de acordo com a TAS 19 — Beneficios
dos Empregados;

* Investimentos em planos de beneficios de reforma mensurados pelo justo valor
de acordo com a TAS 26 - Contabilizacio e Relato de Planos de Beneficios de
Reforma; e

* Ativos relativamente aos quais a quantia recuperavel é o justo valor menos os
custos de alienac@o de acordo com a IAS 36 — Imparidade de Ativos ;

De acordo com o §8, o quadro para a mensuracéo pelo Jjusto valor descrito na IFRS13
aplica-se tanto & mensuragdo inicial como 4s mensuracdes subsequentes quando o justo

valor for exigido ou permitido por outras IFRS.

Ativos financeiros pelo custo amortizado
Um ativo deve ser registado ao custo amortizado se forem cumpridas as seguintes
condicoes:
* O ativo € detido num modelo de negécio cujo objetivo consiste em deter ativos
financeiros para obter fluxos de caixa contratualizados;
* Os seus termos contratuais ddo origem, em datas especificas, a fluxos de caixa

que sao apenas reembolso de capital e pagamento de juros sobre o montante em

divida.

Reconhecimento inicial e mensuracio subsequente

Os ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo seu justo valor, acrescido dos custos de
transacéo, e subsequentemente sdo mensurados ao custo amortizado. Adicionalmente,

estao sujeitos, desde o seu reconhecimento inicial, a0 apuramento de perdas por
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imparidade para perdas de crédito esperadas, perdas estas que reduzem o valor de
balanco destes ativos financeiros por contrapartida da rubrica “imparidade de ativos

financeiros ao custo amortizado”.

Os juros dos ativos financeiros ao custo amortizado sdo reconhecidos na rubrica de “juros

e proveitos equiparados”.

Os ganhos ou perdas geradas no momento do seu “desreconhecimento” sdo registados !
narubrica “ganhos / perdas” com o “desreconhecimento” de ativos e passivos financeiros

ao custo amortizado.

Quando é referido “desreconhecimento”, considera-se que ocorre:

e Uma venda;

* Ouquando se d4 uma reclassificado no caso em que se retira o ativo da categoria
mensurado pelo custo amortizado para a categoria de justo valor através de
resultados (ponto 6.6.2.1, (1), alinea (f) — IRFSog).

Se a transferéncia for da categoria de custo amortizado para a categoria de justo valor
através de outro rendimento integral, qualquer ganho ou perda decorrente de uma
diferenca entre o anterior custo amortizado do ativo financeiro e o justo valor deve ser

reconhecido em outro rendimento integral (ponto 6.6.2.1, (1), alinea (f) — IFRS9).

Ativos financeiros pelo justo valor através de outro rendimento integral
Um ativo deve ser registado pelo justo valor através de outro rendimento integral se
forem cumpridas as seguintes condicdes:

* O ativo ¢ detido num modelo de negbcio cujo objetivo é obter fluxos de caixa
contratualizados assim como a venda desse ativo financeiro;

* Os seus termos contratuais ddo origem, em datas especificas, a fluxos de caixa
que sao apenas reembolso de capital e pagamento de juros sobre o montante em
divida.

Deve considerar-se nesta classificagdo a carteira de ativos registados ao justo valor por

outras contas do resultado integral (FVTOCI — Fair Value Through Other Compreensive
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Income), razoavelmente aderente a designada carteira de investimento na esfera
prudencial.
Adicionalmente, no reconhecimento inicial de um instrumento de capital, que nio seja
detido para negociagdo, nem uma retribuicio contingente reconhecida por um
adquirente numa concentracéo de atividades empresariais 4 qual se aplica a IFRS3, a
Sociedade pode optar irrevogavelmente por classifici-lo na categoria de ativos |

financeiros pelo justo valor através de outro rendimento integral.

Reconhecimento inicial e mensuracio subsequente

Os instrumentos de divida ao justo valor através de outro rendimento integral sdo
reconhecidos inicialmente pelo seu justo valor, acrescido dos custos de transacdo, e
subsequentemente sdo mensurados ao justo valor. As variacdes no justo valor destes
ativos sdo registadas por contrapartida de outro rendimento integral e, no momento da
sua alienagdo, os respetivos ganhos ou perdas acumuladas em outro rendimento integral
séo reclassificados para uma rubrica especifica de resultados designada “Ganhos ou
perdas com o “desreconhecimento” de ativos financeiros ao justo valor através de
rendimento integral”.

Adicionalmente, estes, estdo sujeitos, desde o seu reconhecimento inicial, a0 apuramento
de perdas por imparidade para perdas de crédito esperadas, perdas estas que ndo
reduzem a quantia escriturada do ativo financeiro no balanco, sendo por isso
reconhecidas em resultados na rubrica “imparidade de ativos ao justo valor através de
outro rendimento integral” por contrapartida de outro rendimento integral.

Os juros dos ativos financeiros ao justo valor através de outro rendimento integral sdo
reconhecidos na rubrica “juros e proveitos equiparados (margem financeira)” com base
na taxa de juros de cada emissao.

Os instrumentos de capital ao justo valor de outro rendimento integral sio reconhecidos
inicialmente pelo seu justo valor, acrescido dos custos de transacio, e subsequentemente

sdo mensurados ao justo valor. As varia¢des no justo valor destes ativos financeiros siao
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registadas por contrapartida de outro rendimento integral. Os dividendos sdo
reconhecidos em resultados quando for atribuido o direito a0 seu recebimento.

Quando se d4 uma reclassificacio de um ativo da categoria de justo valor através de outro

rendimento integral para a categoria de custo amortizado o ativo deve ser reclassificado
pelo seu justo valor a4 data dessa reclassificagdo. O ganho ou a perda acumulada ‘
previamente reconhecida em outro rendimento integral é retirado do capital préprio e
ajustado em funcédo do justo valor do ativo financeiro a data da reclassificacdo. Como
resultado, o ativo é mensurado a data da reclassificagdo como se tivesse sido sempre
mensurado ao custo amortizado. Este ajustamento afeta o rendimento integral, mas no
afeta resultados (ponto 6.6.2.1, (1), alinea (f) — IFRS9).

Se uma entidade reclassificar um ativo financeiro desta categoria para a categoria de
Justo valor através dos resultados, o ativo continua a ser mensurado ao justo valor. QO
ganho ou perda acumulado previamente reconhecido em outro rendimento integral é
reclassificado dos capitais proprios para os resultados como ajustamento de

reclassificacéo.

Ativos financeiros pelo justo valor através de resultados
Um ativo deve ser registado pelo justo valor através de resultados se 0 modelo de negocio
definido pela Sociedade para a sua gestao ou as caracteristicas dos seus fluxos de caixa

nao cumprirem as condicdes descritas para serem mensurados ao custo amortizado. nem

a0 justo valor através de outro rendimento integral.

Contudo a Sociedade pode optar por designar irrevogavelmente um ativo financeiro, que
cumpra os critérios para ser mensurado ao custo amortizado ou ao justo valor através de
outro rendimento integral, ao justo valor através de resultados, no momento do seu
reconhecimento inicial, se tal eliminar ou reduzir significativamente uma incoeréncia na
mensuracgao ou no reconhecimento, que de outra forma resultaria da mensuracao de
ativos ou passivos ou do reconhecimento de ganhos e perdas sobre 0os mesmos em

diferentes bases.
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Devem ser considerados nesta classificacao os:
e Ativos avaliados ao justo valor por resultado (FVTPL — Fair Value Through Profit j//
& - 1

and Loss), quase coincidente com a designada carteira de negociacdo prudencial;
e Ativos financeiros ndo negocidveis, obrigatoriamente contabilizados pelo justo
valor através dos resultados (Non-trading financial assets mandatorily at fair
value through profit or loss) ou, de modo distinto, outros ativos nio detidos para

negociagio, obrigatoriamente registados ao justo valor (Not Held for Trading,

PL).

Reconhecimento inicial e mensuracé@o subsequente

Os ativos financeiros ao justo valor através de resultados sdo reconhecidos inicialmente
pelo seu justo valor, com os custos ou proveitos associados s transagdes reconhecidos
em resultados no momento inicial. As variagdes subsequentes de justo valor destes ativos
financeiros sdo igualmente reconhecidas em resultados.

A periodificago dos juros é reconhecida na rubrica de “juros e proveitos equiparados”

com base na taxa de juro de cada emissao (taxa de cupio).

(d) Outros ativos tangiveis e locacoes (IAS 16)
Os outros ativos tangiveis da Sociedade encontram-se valorizados ao custo de aquisicio,
deduzido das respetivas deprecia¢des e perdas por imparidade. As depreciaces sio
calculadas pelo método das quotas constantes, de acordo com o ntimero de anos de vida
util esperada, os quais se situam dentro dos limites permitidos pela legislacdo fiscal

Portuguesa, como a seguir se indica:

EQUIPAMENTO Anos:

Equipamento informaético: 3-8

(*) Os terrenos nio sdo amortizados
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O custo de aquisicao inclui despesas que sejam diretamente atribuiveis a aquisicao dos
bens. As despesas de manutencio e repara¢io sio reconhecidas como custo do exercicio,

na rubrica de “Gastos gerais administrativos”. ,F\/
[ =

De acordo com a IAS 16, estes ativos encontram-se sujeitos a testes de imparidade ,\
sempre que se verifiquem eventos ou circunsténcias que indiciem que o valor de balanco /
excede o seu valor realizavel, sendo a diferenca, caso exista, reconhecida em resultados.

O valor realizavel resulta do maior entre dois valores, o valor de mercado do ativo

deduzido de custos e o seu valor de uso. As perdas por imparidade de ativos tangiveis sao

reconhecidas em resultado do exercicio.

(e) Ativos intangiveis (IAS 38)
A sociedade regista nesta rubrica as despesas da fase de desenvolvimento de projetos
implementados e a implementar, bem como o custo de software adquirido, quando o
impacto esperado se repercuta para além do exercicio em que sdo realizados.
Os custos diretamente relacionados com o desenvolvimento de aplicagbes informaticas,
relativamente as quais seja expectavel que venham a gerar beneficios econémicos futuros
para além de um exercicio, sdo reconhecidos e registados como ativos intangiveis.
Todos os restantes encargos relacionados com os servicos informaticos sio reconhecidos
como custos quando incorridos.
Os ativos intangiveis encontram-se registados ao custo de aquisi¢do, deduzido de perdas
de imparidade e amortizacdes pelo método das quotas constantes e por duodécimos ao
longo do perfodo de vida 1itil esperada, que em geral corresponde a um periodo de trés

anos.

(f) Passivos financeiros (IFRS9)
Os outros passivos financeiros, que incluem essencialmente outros credores, sio

valorizados ao custo amortizado.
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Sdo valorizados ao justo valor, os passivos financeiros detidos para negociacio,
nomeadamente as resultantes de vendas a descoberto, sendo os respetivos ajustamentos
efetuados por contrapartida de lucros ou prejuizos.

De acordo com a op¢éo pelo justo valor, os passivos financeiros incluidos na rubrica de
responsabilidades representadas por titulos e passivos subordinados, sio classificados
como passivos financeiros ao justo valor através de resultados, sempre que cumpram
com os requisitos de classificacdo nesta categoria, nomeadamente por incorporarem um
ou mais derivados embutidos. Estes passivos sdo inicialmente valorizados ao justo valor,

com alteragGes subsequentes no justo valor relevadas em resultados do exercicio.

(g) Impostos sobre os lucros (IAS 12)
A Carregosa SGOIC, com sede em Portugal, est4 sujeita ao regime fiscal consignado no
Codigo do Tmposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas e no Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF).
O imposto sobre lucros corresponde a soma dos impostos correntes com os impostos
diferidos. Os impostos correntes e os impostos diferidos sdo registados em resultados,
salvo quando se relacionam com itens registados diretamente no capital proprio. Nestes
casos os impostos diferidos sdo igualmente registados no capital préprio.
O imposto corrente a pagar é baseado no lucro tributavel do periodo, calculado de acordo
com os critérios fiscais vigentes a data do relato financeiro. O lucro tributavel difere do
resultado contabilistico, uma vez que exclui diversos gastos e rendimentos que apenas
serdo dedutiveis ou tributiveis noutros exercicios. O lucro tributavel exclui ainda gastos
e rendimentos que nunca serao dedutiveis ou tributaveis.
Os impostos diferidos referem-se as diferencas temporarias entre os montantes
registados dos ativos e passivos para efeitos de relato contabilistico e os respetivos
montantes para efeitos de tributagdo. Sao reconhecidos passivos por impostos diferidos
para todas as diferencas temporarias tributaveis. Sao reconhecidos ativos por impostos
diferidos para as diferengas temporirias dedutiveis. Porém, tal reconhecimento

unicamente se verifica quando existem expectativas razoaveis de lucros fiscais futuros
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suficientes para utilizar esses ativos por impostos diferidos, ou quando existam impostos
diferidos passivos cuja reversdo seja expectavel no mesmo periodo em que os impostos

diferidos ativos possam ser utilizados. Em cada data de relato é efetuada uma revisio

desses ativos por impostos diferidos, sendo os mesmos ajustados em fungdo das

expectativas quanto a sua utilizacao futura.

(h) Reconhecimento de proveitos e custos
Os proveitos e custos reconhecem-se em fun¢éio do periodo de vigéncia das operacdes,
de acordo com o principio contabilistico da especializacdo de exercicios, isto &, sdo
registados a medida que sdo gerados. Os proveitos sdo reconhecidos desde que seja
provavel que beneficios econémicos associados a transacio fluam para a sociedade e a

quantia do rédito possa ser mensurada.

(i) Reconhecimento de juros
Os resultados referentes a juros de instrumentos financeiros mensurados ao custo
amortizado e de ativos financeiros pelo justo valor através de outro rendimento integral
sao reconhecidos nas rubricas de juros e proveitos similares ou juros e custos similares.
Os juros dos ativos e dos passivos financeiros ao justo valor através dos resultados sao
também incluidos na rubrica de juros e proveitos similares ou juros e custos similares,
respetivamente. A taxa de juro é a taxa que desconta exatamente os pagamentos ou
recebimentos futuros estimados durante a vida esperada do instrumento financeiro ou,
quando apropriado, um periodo mais curto, para o valor liquido atual de balanco do ativo
ou passivo financeiro. A taxa de juro é estabelecida no reconhecimento inicial dos ativos

e passivos financeiros e nio é revista subsequentemente.

() Beneficios aos empregados (IAS 19)
As responsabilidades com beneficios dos empregados s@o reconhecidas de acordo com a
IAS 19 — Beneficios dos empregados. Os principais beneficios sdo de curto prazo

(vencimentos e encargos com vencimentos) e s3o registados pelo valor néio descontado
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em “Custos com pessoal” no periodo a que respeitam de acordo com o Regime do
Acréscimo. % 3

De acordo com a IAS 19 — Beneficios dos empregados, as remuneracdes variveis
(participagao nos lucros, prémios e outras atribuidas aos empregados e, eventualmente,

aos membros executivos dos 6rgaos de administracio) sdo contabilizadas em resultados

do exercicio a que respeitam.

(2) Principais estimativas e julgamentos utilizados na elaboracio das

Demonstracoes Financeiras

As IFRS estabelecem uma série de tratamentos contabilisticos e requerem que o
Conselho de Administracdo efetue julgamentos e faga as estimativas necessarias para
decidir qual o tratamento contabilistico mais adequado.

Considerando que, em muitas situacbes, existem alternativas ao tratamento
contabilistico adotado pelo Conselho de Administragdo, os resultados reportados pela
Sociedade poderiam ser diferentes caso um tratamento diferente fosse escolhido. O
Conselho de Administracio considera que as escolhas efetuadas sdo apropriadas e que
as demonstracdes financeiras apresentam de forma adequada a posicdo financeira da
Sociedade e o resultado das suas operagdes em todos os aspetos materialmente

relevantes.

(a) Notas as Demonstracdes Financeiras

As contas do Balanco e da Demonstracdo de Resultados sio comparadas para as datas de
31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020, em conformidade com as IFRS e

decompostas pelas seguintes rubricas:
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(3) Nota 1 — Caixa e saldos de caixa em bancos centrais e depositos a

ordem A
Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicéo: //)
[
/
Caixa e saldos de caixa em bancos centrais e outros depésitos a ordem f

Caixa 0,00
Depésitos a ordem em institucdes monetirias

Residentes 167 666,60
Nio residentes

167 666,60 258 186,04

(4) Nota 2 — Ativos financeiros mensurados ao justo valor

Ativos financeiros pelo justo valor

31/12/2021 31/12/2020

Fundo de compensacao do trabalho (FCT)

463,06 0,00

(5) Nota 3 — Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

Ativos financeiros pelo custo amortizado

31/12/2020

Remuneracdes a liquidar

-4 310,20
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(6) Nota 4 — Ativos tangiveis

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicao:

31/12/2021 31/12/2020 [ /f
Outros ativos tangiveis e
Iméveis /
Equipamento 62 976,14 60 844,82
Ativos em locacao financeira
Ativos tangiveis em curso

Ativos tangiveis

62 976,14 60 844,82
Amortizacoes acumuladas
Imoveis

Equipamento 22 679,92 1 689,97
Ativos em locacao financeira

22 679,92 1 689,97

40 296,22 59154,85

Durante o ano de 2021, verificou-se um aumento nos ativos tangiveis no valor de

2.131,32€ referente a aquisicdo de computadores.

(7) Nota 5 — Ativos intangiveis

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicao:

Ativos intangiveis

31/12/2020

Outros ativos intangiveis
Sistemas tratamento automatico de dados (software) 122 869,52 105 957,02
Ativos tangiveis em curso
Outros ativos intangiveis

122 869,52 105 957,02
Amortizacoes acumuladas
Sistemas tratamento automatico de dados (software) 21 941,10 1471,04
Outros ativos intangiveis

21 941,10 1 471,04
100 928,42 104 485,98

Durante o ano de 2021, verificou-se um aumento nos ativos intangiveis no valor de

16.912,50€ referente a implementacéo do software FundManager.
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(8) Nota 6 — OQutros ativos

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicio:

Outros ativos

Despesas com encargos diferidos
Seguros 1810,18
Licencgas 19 250,25 17 622,34
Contratos de Manutengio 23 448,69
44 518,12 17 622,34
Outras contas de regularizagao
Operacoes ativas a regularizar 56 309,00 0,00
56 309,00 0,00

A rubrica “Outros ativos”, apresenta, em 2021, um valor que corresponde ao somatério

dos seguintes elementos:

» Despesas com encargos diferidos — refere-se a custos liquidados em 2021,

mas que sao referentes ao ano de 2022;

e Operagoes ativas a regularizar — refere-se as Comissoes de Gestao relativas a

dezembro de 2021, mas faturadas e recebidas em janeiro de 2022.

(9) Nota 7 — Passivos financeiros ao custo amortizado
Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicio:
Passivos financeiros ao custo amortizado

Outros recursos:
Credores diversos 48 523,00

112 471,81

Encargos a pagar:

48 523,00 112 471,81

Gastos com pessoal/orgaos sociais 26 438,45
Gastos gerais administrativos 3107,10
29 545,55 0,00

A rtbrica “Passivos financeiros ao custo amortizado”, apresenta, em 2021, um valor que

corresponde ao somatério dos seguintes elementos:

» Qutros recursos, que diz respeito a valores a pagar a fornecedores e a

colaboradores;
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¢ Encargos a pagar, relativos a encargos de 2021 que s6 vao ser faturados e

liquidados apds 1 de janeiro de 2022.

(10) Nota 8 — Outros passivos

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposigao: "
Outros passivos

31/12/2021 31/12/2020
Sector piblico administrativo
Retencio de impostos na fonte sobre trabalho dependente 2 058,00
Imposto de selo 893,46

Contribuicdes para a seguranca social 3 858,74
Qutros 1,74
6 811,04

b 511,94

A rubrica “Outros passivos” inclui valores de impostos a pagar a Autoridade Tributaria e
a Seguranca Social. Todos os montantes em saldo a 31 de dezembro de 2021 foram

devidamente liquidados dentro dos prazos legais durante o més de janeiro de 2022.

(11) Nota 9 — Capital

Os movimentos e saldos em 31 de dezembro de 2021 nas rubricas de capital préprio sdo
apresentados no anexo “Demonstracio da variacdo nos capitais proprios”.
Decomposicao do capital:
e Capital realizado: o capital social da Sociedade encontra-se representado por
120 mil de acGes nominativas, com valor nominal de 5€ cada, estando
totalmente subscrito e realizado;
¢ Reservas: referem-se aos montantes de resultados gerados ao longo dos
exercicios, mas retidos na sociedade sob a forma de reserva legal, outras

reservas e/ou resultados transitados.
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(12) Nota 10 — Rendimentos e encargos de e com comissdes

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposic¢io: 5

Rendimentos e encargos de e com comissies

31 /127 20020)

Rendimento de servigos e comissoes
Comissao de gestao 218172,77 0,00
218 172,77 0,00

Encargos com servicos e comissoes
Outros servigos bancarios prestados por terceiros 1 539,94

1539,9

Arubrica “Rendimentos de servigos e comissoes” inclui as Comissoes de gestio faturadas

aos 4 Fundos sobre gestao.
A rubrica “Encargos com servicos e comissdes” inclui as comissoes de transferéncias,

relativas a pagamentos a fornecedores, debitadas pela entidade bancéaria.

(13) Nota 11 — Outros resultados de exploracao

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicao:

QOutros resultados de exploragio

Qutros rendimentos e receitas operacionais

de exercicios anteriores 1554,63 0,00
1 554,63 0,00
Outros encargos e gastos operacionais
de exercicios anteriores 27,48 0,00
27,48 0,00
Impostos
Imposto de selo 36,54 1,68
CMVM 3 000,00 7 500,00
Outros 138,31

3174,85 7501,68

As rubricas de Outros rendimentos e Outros encargos operacionais refletem o valor de

acertos de exercicios anteriores.
Arubrica “Impostos” reflete essencialmente o imposto de selo sobre comissées bancérias

e as taxas trimestrais da CMVM.
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(14) Nota 12 — Custos com pessoal

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicao:

Custos com pessoal
31/12/2021 31/12/2020
Remuneracoes
Dos 6rgdos de gestdo e fiscalizacio 122 800,95 5 758,72
De empregados 84 020,10 129848

207 730,14 7 057,20
Encargos sociais obrigatorios

Seguranga social 3807313  1520,14
Fundo Compensacao 39,04
Seguro acidentes de trabalho 299,77
38 411,94 1520,14
Outros custos com pessoal
Formagio 3 835,50
Seguro de satde 2 546,71

6 382,21 0,00

Em 2021 a Carregosa SGOIC contava com 4 Administradores e 3 membros do Conselho

Fiscal, todos remunerados, e com 3 trabalhadores nos quadros da empresa.

(15) Nota 13 — Gastos gerais administrativos

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicio:

Gastos gerais administrativos

Com fornecimentos:

Material de escritorio 590,50 615,00

Qutros fornecimentos de terceiros 1073,25 295,20
1 663,75 910,20

Com servigos:

Rendas e alugueres 14 760,00

Comunicacoes 1 617,82

Deslocagdes e estadas 308,05

Iméveis 539,97

Equipamento 2 850,50

Judiciais contencioso e notariado 25,00

Licencas 21473,75 3524,47

Contratos de manutencao 2 520,30

Informactes 2 231,68

Auditoria 4920,00 2152,50

Assessoria 2152,50

Advogados 66 252,66 16 961,79

Contahilidade 5 018,40

Recursos Humanos 4428,00

TI {informética) 19 926,00

Outros servigos 2 138,70

147 772,86 26 069,23
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(16) Nota 14 — Amortizacdes do exercicio

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposi¢io:

Amortizacdes do exercicio

Ativos tangiveis
Equipamento 20 989,95 1689,97
20 989,95 1689,97 \

Activos ntangiveis
Software 20 470,06 1471,04
20 470,06

1 460,01

Conforme referido na Nota 3 e 4, os movimentos e saldos das rubricas de “outros ativos
tangiveis” e “ativos intangiveis”, incluindo as amortizacdes e ajustamentos por

imparidade, sdo apresentados no quadro das respetivas notas.

(17) Nota 15 — Imposto sobre o rendimento

Para os periodos comparaveis, este grupo apresenta a seguinte decomposicio:

Imposto sobre o rendimento

Resultado liguido do exercicio -23 37,52

-46 261,46

Acrescer/deduzir
Perdas de exercicios anteriores 27,48 0,00
Ganhos de exercicios anteriores -1 554,63 0,00
Matéria coletavél -229 964,67 -46 261,46
Coleta 0,00 0,00
Pagamentos por conta 0,00 0,00
Imposto a pagar/recuperar 0,00 0,00
Derrama 0,00 0,00
Tributagio auténoma 1,74 0,00

: Imposto a pagar/recuperar 1,74 0,00

(18) Nota 16 — Partes relacionadas

Composicao acionista
A Carregosa SGOIC é detida em 96% pelo Banco L. J. Carregosa, S.A. sendo os restantes

4% detidos em partes iguais por 4 acionistas individuais.
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Remuneracio do Conselho de Administracao
Os membros do Conselho de Administracdo da Sociedade foram considerados, de acordo
com a IAS 24, como os Unicos elementos “chave” da gestao da Sociedade. Durante o Z

|-
/
!

exercicio findo em 2021, as remuneracdes auferidas pelo Conselho de Administracao,

encontram expressao na nota 12 deste anexo. /
A

TransacoOes e saldos entre partes relacionadas
As transacoes e saldos entre partes relacionadas referentes ao exercicio de 2021
encontram-se refletidas nos quadros que se seguem:

Saldos resultantes de transac¢des efetuadas com partes relacionadas

QOutros Recursos

31/12/2021 31/12/2020

Banco L.J. Carregosa S.A. 0,00 7 500,00

O saldo de 7.500€ é referente ao pagamento efetuado pelo Banco L. J. Carregosa, S.A. da

taxa da CMVM, valor entretanto regularizado em 2021.

Transacgdes efetuadas com partes relacionadas

servicos obtidos

31/12/2021 31/12/2020

Banco L.J. Carregosa S.A. 45 782,51 42,00

Os valores mencionados no quadro acima s3o referentes a comissoes bancdrias, a
cedéncia e manutencao de espaco das instalag6es onde esté instalada a Carregosa SGOIC,
e a servicos prestados pelo Banco Carregosa a Carregosa SGOIC, nomeadamente de TI

(informatica), contabilidade e recursos humanos (processamento salarial).
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(19) Nota 17 — Acontecimentos apés data do balanco

A data de autorizacio das contas, permanece alguma incerteza relacionada com a
pandemia provocada pela COVID-19. Tal ndo se apresenta, contudo, como obstaculo a

concretizacao do plano de negocios da Carregosa SGOIC, uma vez que a resiliéncia do

setor imobilidrio é manifesta e as oportunidades de negocio afloradas se mantém, nao

sendo por isso esperado qualquer impacto negativo na atividade da sociedade.

Autorizacio para emissio

As demonstracoes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administracao a 15 de
fevereiro de 2022, podendo as mesmas, no entanto, néo ser aprovadas em Assembleia
Geral.

Atualizacdo da divulgacao acerca das condicdes a data do balanco

Entre a data do balango e a data da autorizacdo para emissao das demonstracoes
financeiras nao foram recebidas quaisquer informacoes acerca de condicoes que existiam
adata de Balanco, pelo que nao foram efetuados ajustamentos das quantias reconhecidas

nas presentes demonstracoes financeiras.

(20) Nota 18 — Outras divulgacoes

A Carregosa SGOIC nao tem dividas em mora ao Estado ou a Segurancga Social.

A empresa nao efetuou transag¢des com ag¢oes proprias durante o ano 2021, sendo nulo o
nimero de ac¢oes proprias a 31 de dezembro de 2021.

A entidade cumpriu todos as leis e regulamentos aplicaveis.

Os honorarios totais do Revisor Oficial de Contas relativamente 4 Revisao Legal de
Contas sdo de 4.000 Euros, acrescidos de IVA, ndo existindo honorarios relativos a
quaisquer outros servigos relacionados.

A Lei n.° 99-A/2021 introduziu alteracoes ao art.® 3.° do RJSA (Regime Juridico da

Supervisao de Auditoria), deixando de qualificar certas entidades como EIP (Entidades
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de Interesse Publico), como € o caso dos OIC. Nos termos do art.? 22.9/2 da Lei n.° g9-

A/2021, as alteragoes ao art.? 3. do RJSA entraram em vigor em 01/01/2022

Proposta de aplicacao de resultados

Propoe-se, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 376.° do Codigo das Sociedades
Comerciais e da alinea d) do artigo 11.° dos Estatutos da Sociedade, que o Resultado
Liquido do Exercicio, negativo no valor de 228.437,52€ (duzentos e vinte e oito mil
quatrocentos e trinta e sete euros e cinquenta e dois céntimos), seja transferido para

Resultados Transitados.

Porto, 15 de fevereiro de 2022

O Conta lli'ﬁ:ta Certificado

7 -._Iu.{,é-z,e‘u- il

Pedro Manuel {k’ erreira da Rocha

O Conselho de Administracio

e e S

Pres:dente José Miguel Marques

Vogal: Jose Sousa

\WXL

Vogal: José Alves Coelho

S

Vogal: Alexandre Teixeira Men\{é'é
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Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.

CERTIFICAGAO LEGAL DAS CONTAS

RELATORIO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opinido

Auditdmos as demonstragdes financeiras anexas de Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, S.A. (a Entidade), que compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2021
(que evidencia um total de 410.413 euros e um total de capital proprio de 325.301 euros, incluindo um
resultado liquido negativo de 228.438 euros), a demonstracdo dos resultados por naturezas, a
demonstragdo do rendimento integral, a demonstragdo das alteracdes no capital proprio e a

demonstracdo dos fluxos de caixa relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas &s
demonstracdes financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada,
em fodos os aspetos materiais, a posicdo financeira de Carregosa - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A em 31 de dezembro de 2021 e o seu desempenho
financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com as Normas Internacionais
de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unido Europeia.

Bases para a opiniao

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 estao descritas na secgao ‘Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstrag@es financeiras” abaixo. Somos independentes da Entidade nos termos da
lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do codigo de ética da Ordem dos Revisores
Oficiais de Contas.

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

Responsabilidades do orgao de gestdo e do orgao de fiscalizagdo pelas demonstracdes
financeiras

O érgéo de gestao é responsavel pela:

- preparagdo de demonstragoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade de acordo com
as Normas Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unido Europeia;

- elaboragdo do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criag@o e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagao
de demonstragdes financeiras isentas de distorgao material devida a fraude ou erro;

- adog&o de politicas € critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliagdo da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade das
atividades.

Sede: Aua Jilio da Brito, 108 » Foz do Douro » Apartado 10.071 = 4151-301 PORTO - PORTUCAL

Telef. 226 101 B42 » Fax 226 101 836 » Email: geral@mcunha.pt
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SROC n.” 52 = Inscrita no Registo de Auditores da CMYM sob o n.” 20161395 = Capital Social: 27.500 euros » Contribuinte N.° 502 152 567
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Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.

O odrgéo de fiscalizagao € responsavel pela supervisdo do processo de preparagao e divulgagao
financeira da Entidade.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragées financeiras
como um todo estéo isentas de distorcdes materiais devido a fraude ou a erro, e emitir um relatorio onde
conste a nossa opinido. Segurancga razoavel & um nivel elevado de seguranga, mas nao € uma garantia
de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre uma distorcao material quando
exista. As distor¢Ges podem ter origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou
conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores
tomadas com base nessas demonstragoes 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 demonstragdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de nao detetar uma distorgao material
devido a fraude é maior do que o risco de ndo detetar uma distor¢do material devido a erro,
dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagdo, omisses intencionais, falsas declaragoes
ou sobreposicao ao controlo interno;

- obtemos uma compreensédo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas nado para
expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade;

- avaliamos a adequagao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagoes feitas pelo 6rgéo de gestéo;

- concluimos sobre a apropriagéo do uso, pelo 6rgao de gestao, do pressuposto da continuidade
e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada com
acontecimentos ou condicdes que possam suscitar duvidas significativas sobre a capacidade
da Entidade para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza
material, devemos chamar a atengédo no nosso relatorio para as divulgagdes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgaces ndo sejam adequadas,
madificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até
a data do nosso relatorio. Porém, acontecimentos ou condi¢Ges futuras podem levar a que a
Entidade descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteldo global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgagdes, e se essas demonstracdes financeiras representam as transacoes e
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacao apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagado, entre outros assuntos, o ambito e o
calendario planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagao da concordancia da informagéo constante do relatério
de gestdo com as demonstragdes financeiras.
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M. Cunha & Associado

Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.

RELATORIO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestao

Dando cumprimento ao artigo 451.°, n.° 3, al. e) do Codigo das Sociedades Comerciais, somos de
parecer que o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis em vigor, a informagao nele constante é concordante com as demonstragées financeiras
auditadas e, tendo em conta o conhecimento e apreciagdo sobre a Entidade, nédo identificamos
incorrecoes materiais.

Porto, 23 de fevereiro de 2022

M. Cunha & Associado — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda., SROC n° 52
representada por Dr. Joaquim Manuel Martins da Cunha, ROC n.° 859
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