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1. Introducgéao

A gestdo do Conforto — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado é assegurada pela
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde
30 de abril de 2021.

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

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

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

O Fundo procedeu no dia 7 de julho de 2023 a um aumento de capital no montante de
6.511.481,98€, correspondente a 10.154 novas unidades de participagédo, passando,
por conseguinte, o capital a ascender a 11.711.481,98€.

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializagdo da distribuigdo

parcial de rendimentos aos participantes.

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

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

O objetivo do Fundo consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo,
uma valorizagdo crescente do capital e a obtengao de um rendimento continuo, através
da constituicdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios
baseada em critérios de seletividade e rentabilidade, de forma a valorizar os interesses

dos Participantes.

O Conforto tem como principais areas de atuagao:

a) o arrendamento, a cessdo de exploragdo ou qualquer outra forma de exploragdo
onerosa de imoéveis destinados a habitacdo, hotelaria, comércio, servigos e industria,
com vista a potenciar a geragao de rendimentos por parte dos ativos em carteira;

b) a compra para revenda de imoveis destinados a habitagdo, hotelaria, comércio,

servigos e industria, com vista a realizagdo de mais-valias;
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c) a compra e venda de terrenos com vista a realizagdo de mais-valias.

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

caracteristicas:

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a)
b)

O Fundo apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.

O valor dos imoéveis do Fundo e de outros ativos equiparaveis ndo podera
representar menos de 70% do ativo total do Fundo.

O Fundo nao pode investir em prédios rusticos.

O Fundo nao pode investir em sociedades imobiliarias.

O arrendamento dos imdveis integrantes da carteira do Fundo ndo esta sujeito a
qualquer limite maximo por entidade arrendataria.

O Fundo néo esta sujeito a qualquer limite minimo de diversificagdo ou dispersao,
seja por numero de imoéveis, seja pela sua localizagado geografica ou qualquer outro
critério.

O Fundo nao pode investir em projetos de promogéo urbana, ou seja, ndo pode
proceder a aquisi¢gao de prédios rusticos, urbanos ou mistos, tendo como objetivo
promover a posterior edificagao de construgées na sua esfera.

O Fundo nao pode deter iméveis em regime de compropriedade.

As unidades de participagdo em fundos de investimento imobilidrio ndo poderédo
representar mais de 15% do ativo total do Fundo.

O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a execugdo
da politica de investimento, até ao limite de 50% do valor dos seus ativos.

O valor dos imdveis arrendados, ou objeto de outras formas de exploragio onerosa,
nao pode representar menos de 10% do ativo global do Fundo.

A entidade responsavel pela gestdo nao pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de
participagdo de um OIC.

Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participagdo em outros OIC.

<
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2. Limites legais a politica de investimento:

a) O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo
total do Fundo.

3. Instrumentos financeiros:

O Fundo podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para
cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio. Os instrumentos
financeiros derivados a utilizar poderao ser negociados em qualquer mercado financeiro

da Unido Europeia, desde que reconhecido pela respetiva autoridade de supervisdo.

2. Contexto Macroeconomico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

No ano de 2024, o Produto Interno Bruto cresceu, segundo as previsées do Banco de
Portugal, 1,7% face ao ano anterior'. Ja para 2025, prevé-se um crescimento de 2,2%.
O PSI, por sua vez, registou uma perda de 0,30%, durante o ano de 2024

O crescimento econdmico em 2024 sustentou-se, fundamentalmente, no consumo, que
teve um contributo liquido de 1 pp num crescimento do PIB de 1,7%. Ja o peso do
investimento tera sido nulo em 2024, estimando-se que seja positivo em 2025-2026. Por
sua vez, as exportagcoes de bens e servigos registaram uma menor contribuigdo em
2024, apos os valores elevados de 2023, que ainda tinham sido influenciados pela
retoma pos-Covid dos servigos. Nao obstante, prevé-se que recuperem gradualmente,

em sintonia com a tendéncia esperada para a procura externa.

O rendimento disponivel real registou um aumento historicamente elevado, de 2,7% em
2023 para 7,1% em 2024, o que se traduziu num aumento do consumo privado (de 2%
para 3%) e da poupanca (a taxa de poupancga das familias atingiu 11,5% em 2024, face

a 8% em 2023). Esta evolugdo do rendimento disponivel é justificada pelo maior

" Banco de Portugal, 13 de dezembro de 2024, Boletim Econémico, disponivel agui.
2 Jornal Eco, 31 de dezembro de 2024, disponivel aqui.
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contributo das transferéncias recebidas pelas familias, em especial das pensées, pelos
rendimentos de empresas e propriedade (que abrangem a remuneragéo do trabalho
independente, receitas liquidas de juros, dividendos ou rendas) e pela diminuigdo dos

impostos.

O investimento devera recuperar dinamismo em 2025-2026, com a melhoria das
condicdes financeiras e das perspetivas globais e o estimulo dos fundos europeus. Em
2024, o crescimento de 0,5% da Formacgdo Bruta de Capital Fixo (FBCF) decorre,
principalmente, da componente publica, com o investimento empresarial e das familias
em habitagcdo a continuarem a ser penalizados pela restritividade das condigbes
financeiras e pela baixa confianga. Prevé-se que o panorama melhore em 2025-2027,
apos a reducdo adicional das taxas de juro. O investimento publico também devera

incrementar em 2025-2026, com a maior execugao esperada dos fundos europeus.

As exportacoes crescem 3,9% em 2024 e devem crescer 3,2%, em média, em 2025-
2027, em resultado da acelerag@o da procura externa, menor vigor do turismo e ganhos
de quota progressivamente menores. Ja as importacdes crescem nos proximos anos a
um ritmo superior ao de 2023, devido ao aumento do contetdo importado da procura

global, inerente ao maior dinamismo das exportagbes de bens e da FBCF.

Até 2027, o saldo da balanga de bens e servigos sera de 2,2% do PIB, em média, com
um défice de 9% do PIB nos bens e um excedente de 11,2% nos servigos. A elevada
capacidade de financiamento da economia face ao exterior em 2024-2027 resulta do
saldo entre a poupanga e o investimento do setor privado, nomeadamente das familias,

tendo o saldo das administragdes publicas um contributo ligeiramente negativo.

A inflagao devera diminuir de 5,3% em 2023 para 2,6% em 2024 e 2,1% em 2025. Esta
evolugdo encontra-se relacionada com a moderagéo crescente dos custos salariais e a

manutengdo de pressdes inflacionistas’.

O racio de non-performing loans bruto diminuiu, marginalmente, no primeiro semestre
de 2024, situando-se nos 2,6% nesse periodo. As taxas de juro elevadas tém

pressionado os custos de financiamento de empresas e familias, afetando a qualidade
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da carteira de crédito do setor bancario. Todavia, o ambiente macroeconémico favoravel

permitiu manter os fluxos de novos incumprimentos em niveis relativamente contidos®.

A taxa de juro diretora do Banco Central Europeu (BCE) diminuiu ao longo de 2024,
situando-se nos 2,75%". Ja a Reserva Federal dos Estados Unidos da América (EUA)
terminou 0 ano com a taxa de juro nos 4,25%-4,50%, ndao devendo diminuir nos
proximos tempos, por considerar que a inflagéo ainda se encontra num nivel elevado e

que o mercado de trabalho esta robusto®.

O maior dinamismo da atividade econémica, em Portugal, para os préximos dois anos,
esta relacionado com a melhoria das condig¢des financeiras, a aceleragéo esperada da
procura externa e a maior entrada de fundos da Unido Europeia. Contudo, o
enquadramento externo encontra-se sujeito a riscos significativos em baixa, de cariz
economico e geopolitico. Ainda assim, o mercado de trabalho mantém-se sélido, com o

aumento do emprego e dos salarios reais.

De facto, ao nivel dos riscos externos, as tensdes geopoliticas continuam a constituir
um risco adverso significativo, sobretudo se os conflitos armados em curso se
agravarem ou perturbarem os mercados globais de matérias-primas. Um maior
protecionismo por parte das maiores economias mundiais, com a imposi¢ao de tarifas
aduaneiras pelos EUA e de medidas de retaliagdo pelos paises visados, podera,
igualmente, colocar em causa as previsdes para a atividade mundial, diminuindo o
crescimento do comércio internacional. Este cenario de maior protecionismo torna mais
imprevisiveis as projegdbes para o setor exportador e prejudica a aceleragdo do
investimento empresarial. Ja nos riscos internos, destacam-se as potenciais dificuldades
na execucdo dos fundos europeus, que poderdo conduzir a um menor nivel de
investimento. Ndo obstante, mantém-se um risco em alta, associado a uma maior

reagao do consumo privado ao aumento do rendimento disponivel.

A evolugdo recente da economia mundial tem sido marcada por diferengas
consideraveis de crescimento entre regides e setores. O dinamismo da economia
americana e das economias emergentes (com excegdo da China) contrasta com o

enfraquecimento das grandes economias europeias e o abrandamento na industria. A

? Banco de Portugal, 26 de novembro de 2024, Relatorio de Estabilidade Financeira, disponivel aqui.
4 Jornal Eco, 30 de janeiro de 2025, disponivel agui.
§ Jornal Observador, 29 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
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economia mundial permanece fragil, com riscos elevados de uma escalada dos conflitos
geopoliticos ou do protecionismo. Perspetiva-se que o PIB mundial suba 3,1% em 2024,
3,2% em 2025 e ligeiramente menos nos anos seguintes, devido ao abrandamento

gradual da atividade na China.

A eclosao de conflitos armados, como a invasao da Ucrénia pela Russia e o confronto
no Meédio Oriente, acentuou as tensdes internacionais. As disrupgdes nos fluxos
comerciais, que resultaram da pandemia e dos conflitos armados, motivaram
preocupagbes quanto a resiliéncia das cadeias de abastecimento globais e
intensificaram o debate sobre a seguranga econémica. Em resposta, varios paises
implementaram medidas protecionistas, que visam substituir importagdes por produgéo
interna ou favorecer o comércio com paises aliados ou que partilham valores similares
(friendshoring). Muitas empresas tém, também, manifestado interesse em diminuir a sua
dependéncia de fornecedores localizados em paises com diferengas geopoliticas
assinalaveis, por temerem a perda de acesso a recursos criticos para as suas

atividades'.

O novo Governo, que entrou em fungdes em 2024 langou um pacote de 2 mil milhdes
de euros para responder a crise habitacional, destinado a construgédo de,
aproximadamente, 33 mil habitagdes até 2030. A iniciativa em causa procura fornecer
habitagao digna para as familias mais carenciadas, que enfrentam os desafios dos
precos elevados das casas e rendas®. Além disso, foi aprovado um Decreto-Lei, que
permite a construgdo de habitagdes em solos rusticos, com o intuito de incrementar a
oferta de habitagdo acessivel. Porém, esta medida levantou preocupacoes ligadas a

especulagdo imobiliaria e aos impactos ambientais’.

O Governo tambem tem implementado incentivos fiscais para jovens com menos de 35
anos, incluindo isengdes e redugdes no Imposto Municipal sobre as Transmissoes
Onerosas de Imoéveis (IMT), com o objetivo de facilitar o acesso a habitagao para a faixa

etaria abrangida pela medida®.

O indicador de sentimento econémico (ISE) teve um aumento consideravel, atingindo o

valor mais elevado em dezembro de 2024. Nessa altura, o valor absoluto foi de 107, um

% Agéncia Reuters, 13 de setembro de 2024, disponive! agui.
" Jornal El Pais, 22 de janeiro de 2025, disponivel agui.
# Jornal El Pais, 10 de outubro de 2024, disponivel aqui.
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aumento face ao ano anterior, que resulta da diminuigdo sofrida nas taxas de juro
aplicadas pelo BCE. Ja o indicador de confianga dos consumidores, apresentou fortes
variagbes ao longo de 2024, tendo alcangado o seu pico em julho. Os meses seguintes

foram irregulares, terminando com uma diminuigéo no més de dezembro®.

2.2 Analise do Setor Imobiliario em Portugal

Em 2024, estima-se gque o volume de transactes de investimento em imobiliario
comercial se tenha situado nos 2.170 milhdes de euros, um aumento homoélogo
consideravel de 28% face ao ano anterior e que teve particular expressao no segundo

semestre.

Verificou-se um maior interesse dos investidores no setor do retalho, que agregou
metade do volume total investido, e de hotelaria, que representou perto de um quarto

do total.

Os investidores estrangeiros aumentaram a sua quota face ao ano anterior,

representando, em 2024, aproximadamente, 74% do volume total de investimento.

Quanto a ocupacgao, o setor de escritorios registou aumentos significativos nos volumes
de absorgdo das duas principais cidades do pais, com 120% na Grande Lisboa e 33%
no Grande Porto. Relativamente as rendas de mercado, a reduzida disponibilidade entre
os edificios com melhor qualidade contribuiu para um novo aumento das rendas prime,

que atingiram, pela primeira vez, os 21€/m?/més no Porto (Boavista).

Ainda relativamente a ocupacao, o setor do retalho manteve uma tendéncia ascendente,
particularmente visivel ao nivel da oferta futura de retail parks e do numero de novas
aberturas, que registou um aumento de 15% face ao ano anterior. Nos centros
comerciais, as rendas prime subiram cerca de 11% e nos retail parks, aproximadamente,
6%.

A atividade ocupacional do mercado de industrial e logistica registou um aumento de

36% nos trés primeiros trimestres de 2024 face ao mesmo periodo de 2023, ficando,

¢ Banco de Portugal, Indicadores de Confianga, disponivel agui.
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nesse periodo, 19% acima do total anual de 2023. Tendo em conta este enquadramento
de maior atividade de mercado, particularmente em projetos de elevada qualidade,
registou-se um aumento generalizado dos valores prime de arrendamento. No Grande

Porto, no Porto de Leixdes — Aeroporto, os valores atingiram os 5,75€/m?/més.

O setor de hotelaria manteve uma performance positiva em 2024, com um incremento
transversal dos principais indicadores, apesar do abrandamento natural nas taxas de
crescimento. Até outubro, o numero de hospedes e dormidas tiveram aumentos
homdélogos de 3% e 4%, respetivamente, tendo os proveitos totais aumentado 10% face

ao periodo homologo do ano anterior.

No final de 2024, as prime yields mantiveram-se nos 5,00% nos escritérios e nos 5,75%
na logistica, enquanto que contrairam 25 pontos base no comércio de rua, para 4,50%,

e nos centros comerciais, para 6,25%'°.

Face a este cenario, a Carregosa SGOIC mantém uma abordagem cautelosa, mas
otimista, com confianga na capacidade de reforgar a sua relevancia no mercado

imobiliario portugués.

Em dezembro de 2024, o valor sob gestao dos Organismos de Investimento Alternativo
Imobiliario (OIA Imobiliario) atingiu 16.385,8 milhdes de euros, um crescimento de mais
13% face ao periodo homélogo. De acordo com a CMVM, os OIA Imobiliarios fechados

continuaram a aumentar a sua quota, que atingiu os 71% em 2024"".

Perante esta evolugdo e a previsivel manutencao de taxas de juro mais baixas em
comparagao com os anos anteriores, prevé-se que os OIA Imobiliarios, em especial os
Fundos de Investimento Imobiliario Fechado e as Sociedades de Investimento Coletivo,
possam manter a sua importancia relativa na captagéo de investimento, na medida em
que se continua a assistir a uma procura crescente de solugbes alternativas de

investimento, tendo o imobiliario um elevado nivel de resiliéncia.

1% Cushman & Wakefield, 7 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
" CMVM, Indicadores mensais dos fundos de investimento imobiliario, dezembro de 2023 (disponivel agui) e 2024

(disponivel agui).
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Espera-se que 2025 seja um ano de recuperagao continua do investimento no setor do
imobiliario comercial, com a manutengdo da aposta em Portugal por parte dos

investidores estrangeiros e uma eventual redugao de yields.

3. Conforto — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

3.1. Estratégia do Fundo

O Fundo Conforto tem, em termos regulamentares, um espetro de atividade lato,

dispondo de um campo muito aberto para materializar os seus investimentos.

No entanto, deliberadamente, foi assumido e consensualizado, adotar como opgéo

estratégica concentrar os investimentos no setor especifico da logistica e da industria.

Desde que a Carregosa SGOIC assumiu a gestéo do Fundo, a estratégia definida focou-
se em dois objetivos principais: maximizar o rendimento gerado por todo o patrimoénio e
resolver problemas relacionados com incumprimentos contratuais, considerando o

montante significativo de dividas acumuladas que se observavam.

O foco na comercializacao dos espagos vazios, permitiu que se fossem ou arrendando
alguns espagos vazios ou mesmo vendendo imoveis ndo estratégicos, os quais ja
haviam sido assumidos como tal, na analise inicial do patriménio e das sequentes

definicbes de gestao.

Considerando que o setor de investimento tem alguma dinémica, a disponibilidade para
a realizagdo de investimentos adicionais, desde que as oportunidades se configurem
como criadoras de valor e rendimento adicional para os investidores detentores de

unidades de participagao do fundo, esta também no horizonte.

3.2. Evolugao da Carteira e Atividades do Fundo

Como factos de relevo na gestdo da carteira no exercicio ha que considerar como o
evento mais relevante a materializagdo da venda do imével sito na Rua do Monte dos

Pipos - Guifdes - Matosinhos, operagao da qual resultou uma mais-valia. Este patrimonio
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tinha associado uma agéo judicial para recuperagao de rendas em atraso do inquilino
que 0 ocupava e que, em 2023, se apresentou como insolvente, requerendo a
competente faléncia. A agao teve o seu desfecho, sendo o resultado financeiro nédo téo
positivo quanto era desejado, pois o tribunal, ao considerar os meios de prova
insuficientes para assumir como culposa a faléncia, apenas permitiu recuperar

parcialmente a divida, ficando uma parte como incobravel.

Na esfera dos arrendamentos, para além da realizagdo de contratos novos relativos a
espagos vagos, deve ser salientado que a troca de inquilinos em algumas situagoes,
com a entrada de novos, exercendo atividades mais nobres, induziu a criacdo de

rendimento adicional por negociagéo de rendas mais elevadas.

O balango do exercicio, sendo positivo por se observar que o nivel de rendimento se
encontra em patamares bastante satisfatérios, ndo € ainda totalmente completa, na
exata medida em que ainda se observam, rendas por liquidar, e, também existe um

espaco vago, situado na Rua Damiana Maria da Silva — Ferreiros — Braga.

Um aspeto a salientar no exercicio, resulta de o arrendatério do imével sito no Parque
Industrial de Celeirds, pese embora ter manifestado a pretensdo de exercer o direito da
opcdo de compra contratualmente consagrado no contrato de arrendamento, tenha

acabado por a ndo materializar, cessando esse 6nus.

Foi formalmente requerida a constituicdo da propriedade horizontal dos 6 iméveis
localizados em Ferreiros, Braga, depois de um extenso periodo de conversagdes com
os técnicos da Camara Municipal de Braga. A férmula que permitiu criar condigdes para
a viabilizagdo do pedido da operagdo passou pela submissdo de uma alteragdo ao
loteamento original do patriménio imobiliario sito na Rua Damiana Maria da Silva,
Ferreiros, Braga, a qual ird permitir, uma vez aprovada, a materializagado da propriedade

horizontal do conjunto dos seis edificios detido pelo Fundo.

A carteira de ativos imobiliarios do Conforto, a 31 de dezembro de 2024, era constituida
por nove imoéveis, tendo sido alienado, durante o ano de 2024, o imovel localizado na

Rua Monte dos Pipos, 589, em Matosinhos.
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Descrigao do
imovel

Area

CARREGOSA

Data de

aquisicao

Preco de
aquisicao

Lugar da
1 Misericérdia Lote 1
- Braga

Lugar da
2 Misericérdia Lote 2
- Braga

Lugar da
3 Misericordia Lote 3
- Braga

Lugar da
4 Misericordia Lote 4
- Braga

Lugar da
5 Misericordia Lote 5
- Braga

Lugar da
6 Misericordia Lote 6
- Braga

Parque Industrial de
Celeirés 38 Braga

Rua Joaquim Dias
Salgueiro, 167

Rua Joaquim Dias
Salgueiro, 316

1.311

1.860

1.912

1.929

1.929

1.929

1.425

8.269

5.485

23/10/2019

23/10/2019

23/10/2019

23/10/2019

23/10/2019

23/10/2019

05/06/2019

30/08/2023

30/08/2023

547.400,90€

644.806,67€

667.973,58€

668.433,04€

728.679,30€

728.679,31€

805.650,98€

6.458.465,22€ 7.364.500,00€

6.996.670,63€ 6.213.500,00€

Valor de Arrendatario
Mercado
Minutos
885.393,50€ Cosmicos e
DCIl
945.089,00€ Minutos
Cosmicos
Globalibd,
Honest
1.026.358,50€ N S -
Hiquotroca

LPBL e Honest

942.066,50€ Adventure

Incrivel
Protagonista
Ferreira &
Guimaraes

966.015,00€

Incrivel
Protagonista
Ferreira &
Guimaraes

966.015,00€

898.850,00€ Firmago

Lusocargo e
Portocargo

Lusocargo

Ao longo do ano de 2024, as alteragdes ao nivel da carteira patrimonial e relativas aos

contratos de arrendamento foram as seguintes:

Vendas

Rua Industrial Monte da Carreira, Lote A12,

Fragao A

Rua Monte dos Pipos, 589
Total de venda

Compras

Rua Joaquim Dias Salgueiro, 167
Rua Joaquim Dias Salgueiro, 316 Arm. 3
Total de compras

Conforto = Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado

2023 2024
350.000 € - €
- € 1.100.000 €
350.000 € 1.100.000 €
6.000.000 € - &
6.500.000 € - €
12.500.000 € - €
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Imovel Arrendatario

Arrendamentos
Novos

Rua Damiana Maria da Silva, Lote 3, Rés do Chao Hiquotroca, LDA

Rua Damiana Maria da Silva, Lote 3, Cave Globalibd, Solugdes de Segurancga
Terminados

Rua Damiana Maria da Silva, Lote 3, Rés do Chéo DCG Construgdes - Unipessoal, LDA

Rua Monte dos Pipos, 589 DMCS - Unipessoal LDA

Bernardo da Costa - Comércio de

Rua Damiana Maria da Silva, Lote 3, Cave Equipamentos de Seguranca, LDA

Relativamente aos arrendamentos, houve, durante 2024, a oportunidade de substituir
alguns dos arrendatarios dos lotes da Rua Damiana Maria da Silva, em Braga, por

arrendatarios mais sélidos financeiramente.

Balango (Valores em Euros) A04E i ghEs
Montante % Montante % Montante %o

Ativo
Afivo imobiliario 7 599 850,00 89,37% 20714 035,85 87.18% 20 247 787,50 88,68%
Depositos & ordem e a prazo 447 745,60 5,27% 2289 067,26 9,63% 2014 968,31 8,82%
Qutros valores ativos 455058,45 5,36% 756 656,17 3,18% 570 325,19 2,50%

8 503 554,05 100% 23759 759,28 100% 22 833 081,00 100%
Passivo
Comissdes e outros encargos a pagar 493947 0,34% 13 279,40 0,13% 12 821,92 0,15%
Empréstimos contraidos 1311 254,40 90,39% 8087 781,64 78,56% 7 457 671,60 89,58%
Outras contas credores 90 525,39 6,24% 416 914,85 4.05% 405 540,66 4.87%
Outros valores passivos 43 979,65 3,03% 1777 364,76 17,26% 449 295,13 5,40%

1450 698,91 100% 10 295 340,65 100% 8 325 329,31 100%
Valor Liquido Global do Fundo 6 689 726,24 13 464 418,63 14 507 751,69
N.°de UP 104 20 554 20 554
Valor da UP 64 324,29 655,08 705,84

A 31 de dezembro de 2024 o Fundo possuia 20.247.787,50€ investidos em ativos
imobiliarios, o que corresponde a 88,68% do seu Ativo Liquido.
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Demonstracao de Resultados (Valores em 2023 2024
Montante % Montante
Proveitos

Carteira de Imoveis
Rendimentos de ativos 489 574,70 52% 778 440,80 74% 1402 462,71 42%
Ganhos em ativos imobilidrios 333 076,00 35% 88 300,00 8% 1309 072,28 39%
Mais valias de ativos imobilidrios 0,00 0% 0,00 0% 200 000,00 6%
Outros Rendimentos
QOutros 117 667,14 13% 191 757,57 18% 440 439,56 13%

940 317,84 100% 1058 498,37 100% 3351 974,55 100%

Custos

Carteira de Imoveis
Menos valias de ativos 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%
Perdas em ativos imobiliarios 50 195,37 12% 79 250,00 13% 875 320,63 44%
Comissdes de transagdes 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%
Outros custos
Juros de emprestimos 46 069,32 11% 176 777,40 30% 431 392,37 22%
Fornecimento e servigos externos 53 033,45 12% 45 211,88 8% 97 591,74 5%
Comissao de gestao 33 424,83 8% 6122521 10% 92 095,33 5%
Comisséo de depdsito 16 712,45 4% 3061261 5% 46 047 67 2%
Provisdes do exercicio 193 109,96 44% 4 546,01 1% 250 476,94 13%
Impostos 26 523,72 6% 74 358,65 13% 44 367,26 2%
Outros 16 492, 45 4% 115 306,20 20% 133 485,55 7%

435 561,55 100% 587 287,96 100% 1979 777,49 100%
Resultado Liguido do Pericdo 504 756,29 471 210,41 1372 197,06

3.3. Performance do Fundo

25,00%
20,13%
20,00%
15,00%
10,32%

10.000}0 7.910/0 8,040‘/0

5,00% 3.63% 3,43%

G‘DO[}’E] . .

2019 2020 2021 2022 2023 2024

m Valorizagao Ano

O Ativo Liquido do Fundo, a 31 de dezembro de 2024, era de 22.833.081,00€,
representando uma diminui¢do de 3,90% face a 2023. Os Proveitos e Ganhos gerados,
ao longo do ano de 2024, foram de 3.351.974,55€, dos quais 1.402.461,72€ respeitam
a Rendimentos de Ativos Imobiliarios, rubrica que cresceu 624.021,91€ face a 2023.

Relativamente aos custos, estes totalizaram 1.979.777,49€ em 2024, um valor

1.392.489,53€ superior ao registado em 2023. O maior contributo para os custos, com
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um peso de 44,21%, vem das Perdas em Ativos Imobiliarios, no montante de
875.320,63€.

O Resultado Liquido do Periodo foi, assim, de 1.372.197,06€, um valor superior em
900.986,65€ ao registado em 2023, correspondendo a uma rentabilidade efetiva,
ponderadas as distribuigcdes de rendimentos efetuadas, de 10,32%.

Encargos Valor % do VLGF
Comisséo de gestédo 92.095,33 0,63%
Comissao de deposito 46.047,67 0,32%
Taxa de supervisao 4.387,66 0,03%
Auditoria 6.150,00 0,04%
Avaliagbes ativos imobiliarios 5.115,80 0,04%
Imposto selo 12.994 47 0,09%
Seguros 8.602,91 0,06%
Reg_is‘to dams unidades de 1.339.18 0.01%
participagao
Consultores juridicos 45.514,45 0,31%

222.247,47 1,53%

A Taxa de Encargos Correntes, que é composta pela comisséo de gestao fixa, comisséo
de deposito, taxa de supervisao, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, no final do ano de 2024, estabeleceu-se nos 222.247,47€, o equivalente a 1,53%
do Valor Liquido Global de Fundo.

EVOLUCAO DA COTACAO

800 €

T 705,8359 €
700 €
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A cotagdo do Fundo, a 31 de dezembro de 2024, era de 705,8359¢€, superior a cotagdo
de 655,0753€, a 31 de dezembro de 2023.
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A 31 de dezembro de 2024, o numero de participantes do Fundo era de 66, detendo no
seu conjunto 20.554 unidades de participagdo. Nesta data, o valor liquido global do
Fundo era de 14.507.751,69¢€.

3.4. Distribuicao de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuicdo parcial de rendimentos aos
participantes. Sao passiveis de ser distribuidos os montantes correspondentes aos
resultados do Fundo que excedam as necessidades previsiveis de reinvestimento,
salvaguardadas que estejam a solvabilidade, a solidez financeira e as necessidades de

tesouraria do Fundo, bem como a previsivel evolugao dos negocios.

A periodicidade da distribuigdo de rendimentos & semestral, podendo, todavia, a
Entidade Gestora decidir distribuigdes antecipadas por conta de resultados do exercicio

€Mm Curso.

Durante o ano de 2024, o Fundo distribuiu 328.864,00€. Foi efetuada uma distribuicao
a 27 de margo de 2024 no montante de 164.432,00€ e uma outra distribuicdo de
rendimentos, também no montante de 164.432,00€, a 27 de agosto de 2024.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Entidade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, mensuragdo, acompanhamento e
monitorizacdo de riscos, os quais estdo alicergados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos do Fundo sao
atingidos e que sdo adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcédo de gestado de risco é responsavel pela identificagdo, avaliagao, mensuracao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que o Fundo

se encontra sujeito, com o objetivo de manter os niveis de exposicdo em linha com os
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limites determinados no Regulamento de Gestao e legislagéo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que o Fundo atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que
afetem a sua situagéo financeira. Desta forma, a politica de gestédo de riscos pretende
manter uma relagédo equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da
solvabilidade); ii. A remuneragao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A

conservagao de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada ao proprio Fundo.

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

mercado imobiliario, risco de crédito e risco de taxa de juro.

A 31 de dezembro de 2024, os limites legais e regulamentares do Fundo encontravam-

se integralmente cumpridos, conforme descrigao abaixo:

Posicdo de liquidez

% VLGF % VLGF
Depositos bancarios 2.014.968,31 13,89%
Banco Carregosa 904.647,31 6,25%
BCP 1.617.59 0,01%
NB 1.056.717,89 7,29%
BKT 51.985,52 0,36%

Posicao de alavancagem, derivados, reportes e empréstimos

% Ativo Liquido

Financiamentos bancarios 7.457.671,60 33,38%
Geografia dos imoveis em carteira
% Imoveis Totais
Zona Metropolitana do Porto 13.578.000,00 67,06%
Zona Metropolitana de o
Braga 6.669.787,50 32,94%
Total 20.247.787,50 100,00%
Estrutura dos imoveis em carteira
% Ativo Liquido
Parque Industrial de Celeirés 898.850,00 4,02%
Iéugar da Misericérdia, Lote 966.015,00 4,32%
Iéugar da Misericérdia, Lote 966.015,00 4,32%
liugar da Misericérdia, Lote 082.066,50 4,40%
Iéugar da Misericordia, Lote 1.026.358,50 4,59%
Iéugar da Misericérdia, Lote 945.089,00 4.23%
Lugar da Misericérdia, Lote 885.393,50 3.96%

1

Confqrto — Fundo-de Investimento Imobilidrio Fechado Pag. 20 | 41




il CARREGOSA

— SGOIC

Rua Joaquim Dias
Salgueiros, 316

Rua Joaquim Dias .
Salgueiros, 167 7.364.500,00 32,97%

6.213.500,63 27,82%

Total 20.247.787,50 90,64%
O peso dos iméveis no Ativo Liquido do Fundo era de 90,64%, encontrando-se este

valor acima do limite contratual minimo de 70% previsto no Regulamento de Gestéo.

O montante dos empréstimos em divida, a 31 de dezembro de 2024, correspondia a

33,38% do ativo do Fundo, abaixo do limite maximo regulamentar de 50%.

No final do ano de 2024, o Fundo apresentava um Indicador Sumario de Risco (ISR) de
nivel 3. Este indicador tem em consideragéo a volatilidade de um instrumento financeiro,
quantificada no indicador de risco de mercado, e a qualidade crediticia do emissor,
quantificada no indicador de risco de crédito, procurando padronizar o nivel de risco do
Fundo. Essa combinagao resulta numa classificagdo com sete niveis de risco, sendo 1
0 mais baixo e 7 mais alto. A partir dai, € dada uma orientagéo para o nivel de risco do
produto, que permite ao investidor avalia-lo e compara-lo com outros produtos similares.
Neste caso, existem dados histéricos do Fundo, que abrangem o periodo de calculo do
ISR.

Ao nivel da gestdo da liquidez, encontra-se implementado um conjunto de
procedimentos que permitem acompanhar possiveis situagdes que se entendam poder

gerar riscos desta natureza. Assim:

- Previamente a aquisicdo de qualquer imovel, é analisado o seu impacto ao nivel do

perfil de liquidez do Fundo;

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

de capital ou possibilidade de eventuais distribuigdes ou redugdes do mesmo.

De forma a acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer face as
responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade financeira

do Fundo, é monitorizada a reserva de liquidez do mesmo.

Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, séo efetuadas as seguintes analises:
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* Rendibilidade e evolugao dos ativos/passivos sob gestéo;

¢ Tipologia da carteira de iméveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolugdo da variagao de pregos
dos ativos imobiliarios que compdem o patriménio imobiliario € do mercado de
arrendamento. Ambos sdo motivados por diversos fatores, principalmente pela

localizag@o geografica, setor de atividade ou mesmo qualidade dos inquilinos.

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

valorizagdo do seu ativo e dos passivos.

Ao nivel da gestéo do Risco de Crédito, estao implementados procedimentos de controlo
da qualidade crediticia dos prestadores de servigos e inquilinos, no caso dos iméveis
arrendados, sendo a andlise feita previamente a contratagdo de qualquer servigo ou

arrendamento dos imdveis pertencentes ao Fundo.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios do Fundo, caso existam, sdo
monitorizadas, periodicamente, as rendas em divida, a sua expresséo face as rendas
emitidas e ao peso no fundo, bem como a reparticao temporal dos valores em divida e

a situacao dos contratos que lhes deram origem.

O risco de taxa de juro consiste em eventuais perdas de valor econémico causadas nos
elementos de balango sensiveis a variagdes das taxas de juro. Um dos principais

instrumentos no acompanhamento deste risco € a analise de sensibilidade.

O endividamento do Fundo, a 31 de dezembro de 2024, ascendia a 7.457.671,60€,
correspondendo a 33,38% do seu ativo. O Fundo possui trés financiamentos em curso,
sendo o mais significativo o contrato com o Novo Banco indexado & Euribor a 3 meses
no montante de 6.728.750€. Para a cobertura de risco de taxa de juro, foi contratado um
Cap de 4%, para a Euribor a 3 meses, para o montante de 4.200.000€, com inicio a 30
de agosto de 2023 e vencimento a 30 de agosto de 2033, tendo em conta que o

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

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

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

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

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

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

O futuro do Fundo Conforto esta alicercado na implementagdo das estratégias
previamente definidas, sendo a sua concretizagdo essencial para garantir a valorizagao
do Fundo.

As prioridades continuarao focadas nos seguintes pontos:

Dinamizagao do arrendamento ou venda de iméveis ndo estratégicos.

2. Dar continuidade a promogdao do arrendamento ou venda, conforme as
oportunidades se perfilem. O objetivo € maximizar a geragao de receita e contribuir
para a valorizagao global do Fundo.

3. Criagéo de valor através de melhorias patrimoniais, neste campo insere-se as
diligéncias para a materializagdo da Propriedade Horizontal do conjunto edificado da
Rua Damiana Maria da Silva — Ferreiros - Braga.

4. Avaliar formas de aumentar o valor dos iméveis, melhorando as condigdes de uso

para os inquilinos. Este ponto & especialmente importante para os imoéveis
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localizados em Ferreiros, Braga, e, de forma destacada, para os dois imoveis
localizados préximo do aeroporto do Porto, que dispéem de potencial para
expansao.
Recuperacao de valores em divida.

6. Investir em novas oportunidades que se configurem como geradoras de rendimento

e valorizagdo do Fundo como um todo.

Porto, 25 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administracao

b

Presidente: José Miguel Marques

V" A
Vogal: José Sousa Lopes

s

Vogal: José Alves Coelho

Q O R Ik

Vogal: Alexandre Teixeira Men&es
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Demonstracoes Financeiras
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4.3. Demonstragao de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2024

(Valores expressos em euros)
2024 2023
Somatorio Valor

Valor Somatorio

Discriminagao dos fluxos
Operagoes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigao de unidades de participagao 6 588 582,38

Pagamentos

Resgates de unidades de participacao

Rendimentos pagos aos participantes -328 864,00 -208 000,00

Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo -328 864,00 6 380 582,38

Operagoes com valores imobiliarios
Recebimentos

Alienagao de ativos imobiliarios 1012 594,41 350 000,00

Rendimento de imoveis 1307 375,43 855 642,29

Outros recebimentos de valores imobiliarios 85 399,20 174 500,00

Pagamentos

Aquisicdo de ativos imobiliarios -13 455 135,85

Despesas correntes (FSE) com imoweis -137 349,90 -44 426,41

Qutros pagamentos de valores imobiliarios -80 000,00

Fluxo das operagoes sobre valores imobiliarios 2 268 019,14 -12 199 419,97

Operacoes da carteira de titulo
Recebimentos

Venda de titulos

Pagamentos

Compra de titulos

Fluxo das operagbes da carteira de titulos 0,00 0,00
Operacoes de gestdo corrente
Recebimentos

Juros de depositos bancarios 77 367,66 15 710,22

Financiamentos 7 000 000,00

Pagamentos

Comissao de gestao -96 120,93 -58 313,76

Comisséo de depésito -48 060,46 -29 156,87

Impostos e taxas -159 177,66 -23 001,03

Financiamento -353 357,53 -223 472,76

Juros de financiamento -417 701,56 -167 638,79

Outros pagamentos comrentes -1784,73 -103 967,76

Fluxo das operagoes de gestdo corrente -998 835,21 6 410 159,25|

Operagbes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios

Ganhos imputéaweis a exercicios anteriores

Recuperagao de incobraweis 33 556,36
Outros recebimentos de operagoes eventuais 202476 1 250 000,00
Pagamentos

Perdas extraordinarias
Perdas imputaweis a exercicios anteriores

Outros pagamentos de operagbes eventuais -1 250 000,00

Fluxo das operagoes eventuais -1 214 418,88 1250 000,00
Saldo dos fluxos monetarios do periodo -274 098,95 1841 321,
Disponibilidades no inicio do periodo 2 289 067,26 447 745,60
Disponibilidades no fim do periodo 2 014 968,31 2 289 067,2

Conselho de Administracgao: ?ﬁx r .1’57‘*’/ /{"";f ~  Contabilista Certificada:

phac S,

9,\,}4&%;,4{ sty \F
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5. Anexo a Demonstragoes Financeiras

5.1. Introdugao

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

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

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

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

ou situagdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: o fundo de investimento opera continuamente, com duragao ilimitada,
entendendo-se que ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidagédo, sem

prejuizo de os fundos fechados terem duracao limitada.

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

materialmente relevante, tal facto é referido no Anexo.

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

possam afetar avaliagoes ou decistes pelos utilizadores interessados.
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Substancia sobre a forma: as operagoes sdo contabilizadas atendendo a sua

substancia, isto é, a realidade dos factos e nao apenas a sua forma documental ou legal.

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

ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que é possivel integrar nas contas um grau de precaugao ao fazer
estimativas exigidas em condigdes de incerteza sem, contudo, permitir a criagéo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

Do reconhecimento, para cada imdvel, da diferenca entre o respetivo valor contabilistico

e o valor resultante da média aritmética simples das avaliagées periciais, resultam os

seguintes valores:

i Valor Media das :
Imoveis e,y i Diferenga
contabilistico avaliagoes

Lugar da Misericordia Lote 1, Braga 885.393,50 885.393,50 0,00

Lugar da Misericérdia Lote 2, Braga 945.089,00 945.089,00 0,00

Lugar da Misericordia Lote 3, Braga 1.026.358,50| 1.026.358,50 0,00

Lugar da Misericordia Lote 4, Braga 982.066,50 982.066,50 0,00

Lugar da Misericordia Lote 5, Braga 966.015,00 966.015,00 0,00

Lugar da Misericordia Lote 6, Braga 966.015,00 966.015,00 0,00

Parque Industrial de Celeirés 38, Braga 898.850,00 898.850,00 0,00

Rua Joaquim Dias Salgueiro, 167, Vila Nova 7.364.500,00| 7.364.500,00 0,00
da Telha

Rua Joaquim Dias Salgueiro, 316, Vila Nova 6.213.500,00 6.213.500,00 0,00
da Telha

Total 20.247.787,50 20.247.787,50 0,00
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Nota 2

Quanto ao numero de unidades de participagdo emitidas, resgatadas e em circulagdo,

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

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

Descrigdo

Valor base

Dif. subscrigao/resgate
Resultado distribuido
Resultado acumulado
Ajustamento em iméweis

Resultado do periodo

Somas

N.° de agbes

Valor agdo

No inicio

11711 481,98
0.00

-208 000,00
1489 726,24
0,00

471 210,41

Subscrigoes

Resgates

Distribuigao
de resultados

-328 864,00

208 000,00
263 210,41

-471 210,41

Resultados
no periodo

Outros

1372 197,06

No fim

11711 481,98
0,00
-328 864,00
1752 936,65
0,00
1372 197,06

13 464 418,63
20 554,00
655,0753

0.00

O Fundo nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

0,00 1 372 197,06

14 507 751,69
20 554,00
705,8359

- Unidades de participagdo com diferentes direitos e/ou classes de comercializagéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composicao

discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia

para este Fundo, ou seja, a “1 — Imdveis situados na UE”, a “7 — Liquidez”, a “8 —

Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.

1. Imoveis situados na UE

1.4.1 Arrendadas

Rua Joaquim Dias Sal

Conforto — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

1.4 Construgoes acabadas

Lugar da Misericérdia Lote 1, Braga
Lugar da Misericérdia Lote 2, Braga
Lugar da Misericérdia Lote 3, Braga
Lugar da Misericdrdia Lote 4, Braga
Lugar da Misericordia Lote 5, Braga
Lugar da Misericordia Lote 6, Braga

Parque Industrial de Celeiros 38, Braga

Rua Joaquim Dias Salgueiro, 167, V N Telha
gueiro, 316, V N Telha
Total

20/06/2024
1 860] 20/06/2024
1 912] 20/06/2024
1 929| 20/06/2024
1929) 20/06/2024
1928 20/06/2024

1425] 29/02/2024
8 269] 06/04/2024
5 845] 06/04/2024)

26 409

19 868 000,00
881 000,00
830 000,00

1019 000,00
962 000,00
939 000,00
938 000,00

871 000,00

7 407 000,00
5 820 000,00

19 868 000,00

Avaliacao 2

20/06/2024
20/06/2024
20/086/2024)
20/06/2024|
20/06/2024|
20/06/2024

29/02/2024
06/04/2024

06/04/2024

Va
Valor

20 627 575,00
20 627 575,00
889 787,00
960 178,00
1033 717,00
1002 133,00
993 030,00
993 030,00
926 700,00
7 322 000,00
6 507 000,00,

20 627575,00

lor do imével

20 247 787,50
20 247 787,50
885 393,50
945 089,00
1 026 358,50
982 066,50
966 015,00
966 015,00

898 850,00

7 364 500,00
6 213 500,00

20 2

a7 ef

87.50
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7. Liquidez
7.1 Anista
7.1.1 Numerério
7.1.2DQ's
DO Banco Carregosa
DO Banco BCP
DO Banco Now Banco
DO Banco Bankinter
7.1.3 Fundos de tesouraria
7.2 A prazo
7.2.1 DP's e com pré-avso
DF Bance Now Banco
DP Banco Carregosa
7.22CD's
7.2.3 Valores mobilidrios com prazo < 12 meses
8. Empréstimos
8.1 Empréstimos obtidos
Mutuo Novo Banco E1M + 1,875% 20290128
Mutuo Nowo Banco E3M + 1,5% 20280829
8.2 Descobertos
8.3 Componente varidwel de fundos mistos
9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativos
9.1.1. Adiantamentos por conta de iméweis
9.1.4. Rendas em divida
9.1.5. Outros
9.2. Valores passivos
9.2.1 Recebimentos por conta de imoweis

9.2.5. Rendas adiantadas

9.2.6. Outros

Total

Valor Liquido Global do Fundo

Quant.

Moeda

Cotagao

Juros decor.

Valor Global

5

2014 968,31
107 468,31
0,00

107 468,31
9 647,31
1617,59

44 217,89

51 985,52
0,00

0,00

1907 500,00
1012 500,00
895 000,00
0,00

0,00

7 457 671,60
7 457 671,60
728 921,60
6728 750,00
0.00

0,00

-297 332,52
570 325,19

288 996,46
281 328,73
867 657,71

136 206,88
731 450,83
-5 740 81

14 507 75

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “D - Informag&o

relativa as unidades de participagao” temos:

Categoria Unica

Em circulagao 20.554,00 20.554,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no 0.00 0,00

periodo

Confarto = Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado
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Notade 5

O Fundo néo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2024.

Nota 6

1)

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

importancia dos encargos efetivos ou pendentes.

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

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

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

4)

a)

d)

dos ativos que integram o patriménio do organismo de investimento coletivo.
Na valorizag&o dos ativos do OIAl/Fundo séo adotados os seguintes critérios:

Todos os iméveis do Fundo séo sujeitos avaliagdo por parte de pelo menos dois

Peritos Avaliadores.

Cada imével do Fundo & avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas

no seu valor, nomeadamente a classificagdo do solo.

A avaliagdo de cada imoével e dos projetos de construgdo devera recorrer a pelo
menos dois dos trés métodos de avaliagéo previstos em Regulamento da CMVM, o

“Método comparativo”, o “Método do rendimento” e o “Método do custo”.

Os imoveis acabados e os projetos de construgdo sdo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagdes
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre

si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével € novamente avaliado
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por um terceiro perito avaliador de imoéveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliagao, o imovel € valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagao
gue sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso

corresponda a média das anteriores.

e) Em derrogagao da alinea anterior, os imoveis sao valorizados pelo respetivo custo
de aquisigdo desde o momento em que passam a integrar o patriménio do Fundo

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

f) Os projetos de construgdo sao avaliados: (i) previamente ao inicio do projeto; (ii)
com uma periodicidade minima de 12 meses; (iii) com uma antecedéncia maxima
de 3 meses em caso de aumento e redugao de capital, de fusdo, cisdo ou de
liguidagdo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medigao da situagdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizagdo, apresentar

uma incorporagao de valor superior a 20% face a ultima medigao relevante.

g) Os imoveis sédo sujeitos a avaliagdo: (i) previamente a aquisicéo e alienagdo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do contrato em que
é fixado o prego de transacao; (ii) previamente a qualquer aumento ou reducéo de
capital com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do
aumento ou reducgéo do capital; (iii) previamente a fusdo e cisdo de organismos de
investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente
a data de produgao de efeitos da fusao e cisao; (iv) previamente a liquidacdo em
espécie do organismo de investimento coletivo com uma antecedéncia nao superior

a 6 meses relativamente a data de realizagao da liquidagao.

h) Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo do Fundo
pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva
contrapartida ser inscrita no passivo do Fundo, registada ao seu prego de custo ou
de construgdo. A contribuicdo dos imdveis adquiridos neste regime é aferida pela

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

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

requisitos regulamentares que o justifiquem.
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j)  As unidades de participagdo de outros fundos de investimento que integrem o
patriménio do Fundo, designadamente as unidades de participagdo de organismos
de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo,
serao valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas a negociagdo em

mercado regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

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

mercado.

Nota 7

A liquidez do Fundo, em 31 de dezembro de 2024, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Reducoes Saldo final

Numerario
Depositos a ordem 289.067.26 | 24.506.776,68 | 24.688.375,63 107.468,31
Depdsitos a prazo e com pré-aviso 2.000.000.00| 14.905.000,00| 14.997.500,00 1.907.500,00
Certificados de depdsito

UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

2.289.067.26 39.411.776,68 39.685.875,63 2.014.968,31
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Nota 8

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

vencidas ou de outra natureza:

Devedores p/

Contas/entidades Outros devedores

rendas vencidas

Jiangjiao Wang 156 531,66 166 531,66
Minutos Coésmicos Lda. 67 057,42 67 057,42
Car Vaz Unipessoal, Lda. 13 500,00 13 500,00
Klass - Mobiliario e Estofos, Unipessoal Lda. 4 546,01 4 546,01
DCII - Investimentos & Imobiliario, Lda. 38 361,37 38 361,37
DCG - Construgdes, Unipessoal Lda 9 000,00 9 000,00
Sociedade Rebelo de Sousa & Associados, RL 2 500,00 2 500,00
Grupel, Grupos Electrogéneos, S.A. 1 010,75 1 010,75

Total 288 996,46 3 510,75 292 507,21

As dividas de rendas vencidas, no valor de 288.996,46€, encontram-se provisionados
em 251.176,94¢€.

Nota 9

Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balango, da Demonstragdo dos
Resultados e da Demonstragdo dos Fluxos Monetarios com os valores do periodo

anterior.

Nota 10

Discriminagdo das dividas a terceiros cobertas por reais garantias prestadas pelo

préprio Fundo:

Natureza das

Rubrica do Balanco Valores Imovel dado como garantia

garantias

432319 Novo Banco 856.148,48 Hipoteca Lugar da Misericordia Lotes 1 a 6

Hipoteca e
432320 Novo Banco 6.947.500,00 | Consignacgao de
Rendimentos

Rua Joaquim Dias Salgado,167 e
316
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Nota 11

No que se refere ao desdobramento das contas de ajustamentos de dividas a receber
e das provisées acumuladas, temos os seguintes valores:

Saldo

Contas Aumentos Redugdes Saldo final
inicial

471 - Ajustamentos para crédito vencido | 362.456,19 111.279,25 | 251.176,94

482 - Provisdes para encargos 0,00

Nota 12

No ano de 2024 nao se procedeu a retencdo na fonte, em relagdo aos rendimentos

obtidos e contabilizados no Fundo.

Nota 13

Discriminacao das responsabilidades com e de terceiros:

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim

Subscri¢ao de titulos 0,00 0,00
Operacgoes a prazo de compra - Iméveis 0,00 0,00
Operacdes a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operacgdes a prazo de venda - Outras (1) 600.000,00 600.000,00
Valores recebidos em garantia (2) 134.220,00 128.644,00
Valores cedidos em garantia (3) 8.840.567,99 7.942.202,00
Outras (4) 1.250.000,00 0,00
Observagoées:

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

2. Os valores recebidos em garantia pelo Fundo foram prestados pelos inquilinos
Minutos Césmicos (3.500,00€); Globalibd (3.444,00€); Hiquotroca (9.200,00€) e
Lusocargo (112.500,00€).
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3. O valor cedido em garantias decompunha-se da seguinte forma:

Financiamento Valores Natureza das Garantias Imovel dado como garantia
Nowo Banco E1M + 2,75% 20280128 1 540 000,00 Hipoteca Lugar da Misericérdia Ferreiros Lote 1 a 6
Hipoteca Rua Joaquim Dias Salgueiro,® 167
Nowo Banco E3M + 1,5% 20280829 9 800 000,00 Hipoteca Rua Joaguim Dias Salgueiro,® 316
Consignagéc de Rendimentos Contratos de Arrendamento em vigor

4. Foi restituida a vendedora de um dos iméveis sito na Rua Joaquim Dias Salgado o
montante de 1.250.000,00€, que nos tinha sido entregue a titulo de Compensagao
Antecipada, de forma a assegurar a reposigdo da situagdo do Fundo na
eventualidade de ser intentada e julgada procedente uma agao de preferéncia pela

Arrendataria, cujo prazo para exercer tal direito ja terminou.

Nota 14

No exercicio econémico de 2024 as remuneragdes auferidas pelos membros dos 6rgaos
sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade
responsavel pela gestado da SIC, e, suportadas por esta, encontram-se espelhadas no

quadro que se segue:

N.° de Remuneragdo Remuneragao Valor total (3)
beneficiarios fixa (1) variavel (2) =(1)+(2)

Conselho de Administragao 216.300,00 ; 216.300,00
Conselho Fiscal 14.400,00 14.400,00

Besponséveis pelaﬂgestéo de 56.050.00 56.050,00
riscos e pelas fungdes de controlo

Restantes Colaboradores 87.550,00 87.550,00
374.300,00 374.300,00

Nota 15

O imposto do exercicio, em 31 de dezembro de 2024, decompunha-se da seguinte

forma:
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Imposto do Exercicio

Imposto sobre o rendimento 0,00 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais 0,00, 0,00
Impostos indiretos 43 249,26 43 359,12
Imposto de selo 12 994,47 12 790,68
Imposto municipal sobre imoweis 30 254,79 30 448,84
Adicional imposto municipal sobre imoweis 0,00 0,00
Imposto de valor acrescentado 0,00} 119,60
Outros impostos 1 118,00 0,00
Taxas 1118,00 0,00
Total 44 367,26 43 359,12

Porto, 25 de fevereiro de 2025

A Contabilista Certificada

Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragao

Presidente: José MigueﬂMarqueS

14

Vogal: José Sousa Lopes

=
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Vogal: José Alves Coelho

@2@( (

Vogal: Alexandre Teixeira Me\\des
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Tel: +351 226 166 140 Rua 5. Jodo de Brito, 605 E, 3.2
Fax: +351 226 166 149 4100-455 Porto
www.bdo.pt

RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditdmos as demonstracdes financeiras anexas do Conforto - Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado (adiante designado por Fundo}, gerido pela Carregosa - Saciedade Gestora
de Organismos de Investimento Coletivo, SA (adiante designada por Entidade Gestora), que
compreendem o balango em 31 de dezembro de 2024 (que evidencia um total de

22 833 081 euros e um total de capital do Fundo de 14 507 752 euros, incluindo um resultado
tiquido de 1 372 197 euros), a demonstragao de resultados por natureza e a demonstragao de
fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e o anexo as demonstragdes
financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posigao financeira do Conforto - Funde Especial
de Investimento Imobilidric Fechado em 31 de dezembro de 2024 e o seu desempenho
financeiro e fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acorde com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobitiario.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (I5A} e
demais normas e orientagoes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na seccao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras” abaixo. Somos
independentes do Fundo nos termos da lei @ cumprimos os demais requisitos éticos nos termos
do cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Responsabilidades do argdo de gestdo e do 6rgao de fiscalizagao pelas demonstragoes
financeiras

O orgao de gestdo da Entidade Gestora € responsavel pela:

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

(ii}  elaboragao do relatorio de gestado nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

{(iii) criacao e manutengao de um sistema de controlo interno apropriade para permitir a
preparagio de demonstragdes financeiras isentas de distorcao material devido a
fraude ou a erro;

{iv) adocgao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; €

BOO & Associados, SROC, Lda., Sotiedade por quotas, Sede Av. da Repablica, 50 - 10%, 1065-219 Lisboa, Registada na Conservatdria do Registo Comercial de
Lisboa, HIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na QROC sob o nlimero 29 @ na CMVA sab o nismero 20161184,

4 BDD & associades, SROC, Lda ., sociedade por quatas registada emn Portugal, ¢ membro da B International Limited, sociedade inglesa Vimitada por
garantia, e [az parte da rede internacional BDO de Trmas independentes,
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(v} avaliagcao da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar diividas significativas sobre a continuidade
das atividades.

Q drgac de fiscalizagao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparagao e divulgacio da informagao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estdo isentas de distor¢des materiais devide a fraude ou a erro, e
emitir um relatdrio onde conste a nossa opiniao. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranca, mas nio é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distor¢ao material quando exista. As distor¢ées 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 demonstragées financeiras.

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

(i) identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstragoes
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 opiniao. O risco de
ndo detetar uma distor¢ao material devido a fraude € maior do que o risco de nao
detetar uma distor¢ao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacao, omissdes intencionais, falsas declaragoes ou scbrepesicao ao
controlo interno;

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

(i)  avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo orgao de gestao da
Entidade Gestora do Fundo;

(iv) concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo érgao de gestao da Entidade Gestora do
Fundo, do pressuposto da continuidade €, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigdes que
possamn suscitar dividas significativas sobre a capacidade do Fundo para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos gue existe uma incerteza material,
devemos chamar a aten¢do no nosso relatdrio para as divulgagdes relacionadas
incluidas nas demonstracdes financeiras ou, caso essas divulgagdes nao sejam
adequadas, medificar a nossa opinido. As nossas cenclusdes sao baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condicdes
futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

{v) avaliamos a apresentagao, estrutura e conteudo global das demonstragdes
financeiras, incluindo as divulgacbes, e se essas demonstracdes financeiras
representam as transacdes e os acontecimentos subjacentes de ferma a atingir uma
apresentacdo apropriada;



IBDO

(vi) comunicamos com os encarregados da governacaa da Entidade Gestora do Fundo,
entre outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes
significativas da auditoria incluindo qualguer deficiéncia significativa de controle
interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacéo constante
do relatdrio de gestao com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre as matérias
previstas no n.® 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o
Regime de Gestdo de Ativos.

RELATO SOBRE QUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatdrio de gestéo

Em nossa opiniao, o relatdrio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante € coerente com as
demonstracgdes financeiras auditadas e, tendo em conta o canhecimento e a apreciagdo sobre

o Fundo, nao identificamos incorregdes materiais.

Sobre as matérias previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n,® 7/2023,
que concretiza o Regime de Gestido de Ativos

Nos termos do n.? 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023, que concretiza o
Regime de Gestio de Ativos, devemas pronunciar-nos scbre o cumprimento dos critérios e
pressupostos de avaliagao dos ativos que integram o patrimonio do Fundo.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagoes materiais a relatar,

Porto, 26 de fevereiro de 2025

no Moreira Fernandes
(ROC n.® 1783, inscrito na CMVM sob o n.® 20161628)
em representagao de BDO & Associados, SROC, Lda.
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