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1. Introdugao

A Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A. (a “Fozmassimo” ou “SIC”) € gerida pela
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde
30 de novembro de 2023.

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

antecedéncia minima de seis meses em relagdo ao termo da duragéo do OIC.

A constituicdo como SIC resultou de um processo de alteragdes estatutarias e organicas
de uma sociedade anonima comercial previamente existente (a entdo denominada
“Fozmassimo - Sociedade Imobiliaria, S.A.”) que tinha como objeto social principal a
Gestao e administragao de imoveis proprios e alheios, compra, venda e arrendamento
de iméveis e revenda dos adquiridos para esse efeito, promogao imobiliaria, consultoria
imobiliaria e prestagédo de servigos conexos a essas atividades, tendo sido adaptada ao
regime legal aplicavel aos OIC sob a forma societéaria, nos termos e para os efeitos do
RGA.

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

Regulamento de Gestao.

A SIC tem como principais areas de atuagdo o arrendamento dos imoéveis destinados,
sem limitar, a habitagao, comércio e servigos, armazenagem e logistica, e na promogao

dos imoveis detidos e/ou construidos.

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

caracteristicas:
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O patrimonio da SIC pode ser investido, designadamente, mas néo se limitando:

a)

Em prédios urbanos ou em fragbes auténomas, para valorizacao, para arrendamento
ou para outras formas de exploragéo, consoante as condigdes de mercado e o tipo
de imdével;

Em prédios rusticos e/ou mistos;

Em participagdes em sociedades imobiliarias;

Em unidades de participagdo de outros OIA imobiliarios;

Em projetos de construgao.

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

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

mobilizacdo a todo o tempo, por certificados de depdsito, por unidades de participagéo

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

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

residual inferior a 12 meses.

Podem integrar o patriménio da Fozmassimo as participagbes em sociedades

imobiliarias:

a)

g)

Cujo objeto social se enquadre exclusivamente numa das atividades que podem ser
diretamente desenvolvidas por Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario;
Cujo ativo seja composto por um minimo de dois tergos de imoveis passiveis de
integrar diretamente a carteira da Fozmassimo;

Que nao detenha participacdes sociais em quaisquer outras sociedades;

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

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

Cujos imoveis e outros ativos que integrem o respetivo patrimonio ou por esta tenham
sido adquiridos, explorados ou alienados, sejam aplicados principios equiparaveis ao
regime aplicavel aos Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario,

nomeadamente no que respeita a regras de avaliagdo, conflitos de interesse e
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prestagéo de informacao.

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a) Nao sdo aplicaveis limites contratuais ao investimento.

2. Limites legais a politica de investimento:

a) O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo
total da Fozmassimo;

b) Nao podem ser adquiridos para a Fozmassimo imoéveis em regime de
compropriedade, exceto no que respeita a compropriedade de imoveis
funcionalmente ligados a exploragdo das suas fragdes autdonomas, ou quando o
comproprietario seja outro organismo de investimento alternativo ou uma empresa
de seguros ou um fundo de pensdes, e exista, consoante seja aplicavel, um acordo
sobre a constituicdo da propriedade horizontal ou sobre a repartigao dos rendimentos
gerados pelo imoével;

c) Os instrumentos financeiros ndo podem representar mais de um tergo do patrimoénio

da Fozmassimo.

3. Limites ao endividamento:

a) O endividamento da Fozmassimo podera representar 90% (noventa porcento) do
valor do seu ativo total.

b) A Carregosa SGOIC sera prudente relativamente aos niveis de endividamento da
Fozmassimo, de forma a ndo comprometer a solidez financeira da Fozmassimo e a
capacidade de cumprimento de todas as suas obrigagées decorrentes da utilizacdo

do efeito de alavancagem.

4. Instrumentos financeiros e empréstimos

A SIC podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para cobertura
do risco de taxa de juro e cambial provenientes do patrimoénio, sendo admissiveis os
instrumentos financeiros derivados transacionados em mercados regulamentados ou

fora deles e cujo ativo subjacente e maturidade correspondam a natureza dos ativos e

AL
Q’p ? C
W

passivos detidos pelos fundos.
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A Fozmassimo apenas poderd recorrer a empréstimos, respeitando os limites de
endividamento previstos no Regulamento de Gestao, junto de instituicdes de crédito ou

dos préprios Acionistas da SIC.

2. Contexto Macroecondmico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

No ano de 2024, o Produto Interno Bruto cresceu, segundo as previsdes 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 20242.

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 exportagbes de bens e servigos registaram uma menor contribuicdo em
2024, apos os valores elevados de 2023, que ainda tinham sido influenciados pela
retoma pos-Covid dos servicos. Ndo 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 poupanga (a taxa de poupanga das familias atingiu 11,5% em 2024, face
a 8% em 2023). Esta evolugdo do rendimento disponivel é justificada pelo maior
contributo das transferéncias recebidas pelas familias, em especial das pensdes, pelos
rendimentos de empresas e propriedade (que abrangem a remuneracdo 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
condigdes financeiras e das perspetivas globais e o estimulo dos fundos europeus. Em

2024, o crescimento de 0,5% da Formacdo Bruta de Capital Fixo (FBCF) decorre,

' Banco de Portugal, 13 de dezembro de 2024, Boletim Econémico, disponivel aqui.
% Jornal Eco, 31 de dezembro de 2024, disponivel agui.

Fozmassimo = SIC Imobiliaria Fechada, S.A. Pég. 8| 43




Il CARREGOSA

—_— SGOIC

principalmente, da componente publica, com o investimento empresarial e das familias
em habitagdo a continuarem a ser penalizados pela restritividade das condigbes
financeiras e pela baixa confianga. Prevé-se que o panorama melhore em 2025-2027,
apoés 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 exportagoes crescem 3,9% em 2024 e devem crescer 3,2%, em média, em 2025-
2027, em resultado da aceleracdo da procura externa, menor vigor do turismo e ganhos
de quota progressivamente menores. Ja as importagdes crescem nos proximos anos a
um ritmo superior ao de 2023, devido ao aumento do conteudo importado da procura

global, inerente ao maior dinamismo das exportagdes 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 poupanca e o investimento do setor privado, nomeadamente das familias,

tendo o saldo das administragdes publicas um contributo ligeiramente negativo.

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

manutencéo 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
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 o ano com a taxa de juro nos 4,25%-4,50%, ndo devendo diminuir nos
préoximos tempos, por considerar que a inflagdo ainda se encontra num nivel elevado e

que o mercado de trabalho esta robusto®.

* Banco de Portugal, 26 de novembro de 2024, Relatério de Estabilidade Financeira, disponivel agui.
* Jornal Eco, 30 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
& Jornal Observador, 29 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
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O maior dinamismo da atividade econémica, em Portugal, para os proximos dois anos,
esta relacionado com a melhoria das condigées financeiras, a aceleragdo 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
econdmico e geopolitico. Ainda assim, o mercado de trabalho mantém-se sdélido, 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¢do de tarifas
aduaneiras pelos EUA e de medidas de retaliagdo pelos paises visados, podera,
igualmente, colocar em causa as previsoes para a atividade mundial, diminuindo o
crescimento do comércio internacional. Este cenario de maior protecionismo torna mais
imprevisiveis as proje¢cdes 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 € o abrandamento na industria. A
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 ecloséo de conflitos armados, como a invasao da Ucrania pela Russia e o confronto
no Médio Oriente, acentuou as tensdes internacionais. As disrupgdes nos fluxos
comerciais, que resultaram da pandemia e dos conflitos armados, motivaram
preocupagdes quanto a resiliéncia das cadeias de abastecimento globais e
intensificaram o debate sobre a seguranga econdémica. Em resposta, varios paises

implementaram medidas protecionistas, que visam substituir importagées por produgéo

Fozmassimo — SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pdg. 10 | 43
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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 & crise habitacional, destinado a construgdo de,
aproximadamente, 33 mil habitagdes até 2030. A iniciativa em causa procura fornecer
habitacdo 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 construgao de habitagdes em solos rusticos, com o intuito de incrementar a
oferta de habitagdo acessivel. Porém, esta medida levantou preocupacgées ligadas a

especulagdo imobiliaria e aos impactos ambientais’.

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

etaria abrangida pela medida®.

O indicador de sentimento econdémico (ISE) teve um aumento consideravel, atingindo o
valor mais elevado em dezembro de 2024. Nessa altura, o valor absoluto foi de 107, um
aumento face ao ano anterior, que resulta da diminuicdo sofrida nas taxas de juro
aplicadas pelo BCE. Ja o indicador de confianga dos consumidores, apresentou fortes
variagdes ao longo de 2024, tendo alcangado o seu pico em julho. Os meses seguintes

foram irregulares, terminando com uma diminuigdo no més de dezembro®,

5 Agéncia Reuters, 13 de setembro de 2024, disponivel agui.

7 Jornal El Pais, 22 de janeiro de 2025, disponivel aqui.

# Jornal El Pais, 10 de outubro de 2024, disponivel aqui.

? Banco de Portugal, Indicadores de Confianga, disponivel agui.
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2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

Em 2024, estima-se que o volume de transagdes de investimento em imobiliario
comercial se tenha situado nos 2.170 milhdes de euros, um aumento homodlogo
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 ocupagao, o setor de escritorios registou aumentos significativos nos volumes
de absorg¢ao 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 nimero 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,
60/0.

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,
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 nidmero de hospedes e dormidas tiveram aumentos

¥ Q/
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homologos de 3% e 4%, respetivamente, tendo os proveitos totais aumentado 10% face

ao periodo homaologo 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 confianca na capacidade de reforgar a sua relevancia no mercado

imabiliario portugués.

Em dezembro de 2024, o valor sob gestdo dos Organismos de Investimento Alternativo
Imobiliario (OlA Imobiliario) atingiu 16.385,8 milhdes de euros, um crescimento de mais
13% face ao periodo homologo. 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 manutengcdo de taxas de juro mais baixas em
comparagdo com os anos anteriores, prevé-se que os OIA Imobilidrios, em especial os
Fundos de Investimento Imobiliario Fechado e as Sociedades de Investimento Coletivo,
possam manter a sua importancia relativa na captagdo 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.

Espera-se que 2025 seja um ano de recuperagéo continua do investimento no setor do
imobiliario comercial, com a manutengdo da aposta em Portugal por parte dos

investidores estrangeiros e uma eventual redugéo de yields.

3. Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A.
3.1. Estratégia da SIC

O portefélio imobiliario da Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A. € composto por

trés propriedades. Duas de natureza comercial, destinadas ao setor do retalho

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

(disponivel agui).

]
Fozmassimo — SIC Imobilidria Fechada, S.A. Pag. 13 | 43 ’(



il CARREGOSA

_— SGOIC

alimentar, enquanto a terceira € uma herdade com um perfil de usos bastante

especificos.

O primeiro patrimoénio imobiliario € constituido por duas fragdes autonomas. Uma das
fracdes destina-se a fins comerciais, na qual se encontra instalada uma loja de retalho
alimentar “Continente Bom Dia" que opera sob um contrato de arrendamento de longa
duracdo. Associada a este contrato encontra-se uma segunda fragdo auténoma,
destinada a estacionamento, que nada mais € que um suporte a unidade comercial.
Estas fracdes fazem parte de um imovel com uma localizagdo particularmente
interessante, mais precisamente na Avenida Basilio Teles, na zona ribeirinha da cidade
do Porto.

A segunda propriedade que também incorpora como elemento dominante uma unidade
de retalho alimentar, consiste, numa loja auténoma, na qual opera um “Continente
Modelo". Este patriménio é constituido, para além do hipermercado que de facto opera
como ancora, por um conjunto de lojas satélite ligadas ao universo de negocios da
Sonae, que se encontram integradas e se complementam no mesmo complexo. O
imével conta ainda com um parque de estacionamento adjacente que ocupa o restante
terreno. Situado em Barcelos, este patrimonio também esta abrangido por um contrato

de arrendamento de longo prazo, estavel e sélido.

A terceira propriedade que faz parte do universo patrimonial da Fozmassimo SIC, é uma
herdade, localizada no Alentejo com uma area de 1.034 hectares, que inclui tanto
terrenos rusticos como diversos edificios urbanos. Localizada no concelho de Moura, a
herdade beneficia de uma posigdo privilegiada junto a albufeira da barragem do
Alqueva, sendo atravessada por uma estrada nacional, o que Ihe confere singulares

condi¢oes de acessibilidade.

A herdade possui contratos de arrendamento agricola que abrangem a exploragdo do
olival, das pastagens e da area florestal, composta por um pinhal e pelo tradicional

montado. Além disso, existe um contrato para a instalagao de um parque solar.

Sobre este Ultimo aspeto, € importante observar que conforme se encontrava
contratualmente definido no contrato de arrendamento do espacgo destinado ao aludido
parque, pese embora o facto de haver dilagbes nao esperadas no licenciamento e na

materializagdo da instalagdo dos painéis destinados a producgéo de energia, a entidade
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inquilina, comegou a pagar um novo valor de renda, facto de algum relevo, em termos

da geracéo de rendimento.

Com ultimo episodio relevante para a sociedade, tera de ser salientada a aquisi¢éo de

17.555 unidades de participagédo do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado “Imonor’

pela Fozmassimo.

O Fundo Imonor é a entidade proprietaria e promotora de um patriménio imabiliario
localizado na Pdévoa de Varzim, no qual foi projetado e estd em processo de

licenciamento um complexo comercial, dentro do conceito “Retail Park”.

3.2. Evolugao da Carteira e atividades da SIC

Durante o ano de 2024, apesar de nado se ter registado nenhum contrato de
arrendamento novo, houve, por forga do contrato na Herdade Defesa S. Bras, um
incremento acentuado da renda e consequentemente do rendimento gerado por este

ativo.

O segundo facto apreciavel foi a aquisicdo de unidades de participagdo do Fundo
Imonor, no qual se deposita relevante expetativa considerando o projeto que possui para

um patriménio imobiliario localizado na Pévoa de Varzim.

A 31 de dezembro de 2024, a carteira de ativos imobiliarios da Fozmassimo era

constituida por:

gl Area Valor de Valor do
(m?) aquisicao imovel
Alameda Basilio Teles BN 1775,75 1588 887,44 € 2937 002,50 €
Alameda Basilio Teles BO 1865,76 1409 74713 € 1281 597,50 €
Paco Velho- Barcelos 6701 11 266 050,57 € 12 652 650,00 €
Herdade Defesa S. Bras R Art.? 5 10335642 6 770 655,52 € 10 859 810,50 €
Herdade Defesa S. Bras R Art.° 6 12000 8 079,37 € 12 064,50 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1599 497 16 146,45 € 24 375,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1621 800 16 819,22 € 26 876,50 €

¥
5 /
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Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1623 250 21 104,67 € 32 553,50 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1625 405 7 400,45 € 13 337,50 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1627 1415 30 274,59 € 47 574,50 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1629 48 706,56 € 1186,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1631 1160 24 892,44 € 42 553,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 3528 2824 23 546,90 € 37 069,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 4168  3587,24 583 742,09 € 909 035,00 €

A 31 de dezembro de 2024 a Fozmassimo possuia 28.877.685,00€ investidos em ativos

imobiliarios, correspondendo a 82,61% do Ativo Liquido.

Balanco 2023 2024
(valores em Euros) Montante % Montante %

Ativo

Ativo imobiliario 27.701250,00 89,98% 28.877.685,00 82,61%

Carteira de Titulos 1.148.310,00 3,73% 3.702.292,42 10,59%

Depésitos a ordem e a prazo 1.617.698,31 5,25% 1.987.027,18 5,68%

Outros valores ativos 319.600,78 1,04% 388.279,59 1,11%
30.786.859,09 100% 34.955.284,19 100%

Passivo

g:gr:_ssﬁes e outros encargos a 0.00 0.00% 0,00 0,00%

Empréstimos contraidos 40.000,00 11,50% 1,250,000.00 63,32%

Outras contas credores 5.604,15 1,61% 44,061.00 2,23%

Outros valores passivos 302.318,00 86,89% 680,140.16 34,45%

347.922,15 100% 1,974,201.16  100%

Valor Liquido Global da SIC
N.° de Agoes
Valor da Agao

Demonstracdo de Resultados
(valores em Euros)

Proveitos
Carteira de Iméveis

30.391.225,14
3.400.000

8,94

2023
Montante

32.981.082,61
3.400.000

9,70

2024
Montante

Rendimentos de ativos 268.726,71 2,0% 1.678.756,66 37,7%
Ganhos em ativos imobiliarios 10.453.606,36 76,1% 1.496.529,27 33,6%
Mais valias de ativos imobiliarios 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Outros Rendimentos
Outros 3.006,827.90 21,9% 1.273.252,21 28,6%
13.729.160,97 100% 4.448.538,14 100%
Custos
1 L _Carteira de Imoveis
W\ %
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Menos valias de ativos 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Perdas em ativos imobiliarios 10.277,47 1,6% 265.975,23 14,3%
Comissoes de transagoes 0,00 0,0% 0,00 0,0%
QOutros custos
Juros de empréstimos 42,09 0,0% 51.171,76  2,8%
Fornecimento e servicos externos 167.647,59 25,8% 62.597,90 3,4%
Comissao de gestéo 39.096,50 6,0% 89.808,93 4,8%
Comissao de deposito 3.100,00 0,5% 26.216,14 1,4%
Provisdes do exercicio 0,00 0,0% 2544796 1,4%
Impostos 23.296,55 3,6% 39.631,58 2,1%
Outros 406.951,03 62,6% 1.297.931,17 69,8%
650.411,23 100% 1.858.680,67 100%

Resultado Liquido do Periodo 13.078.749,74 2.589.857,47

3.3. Performance da SIC

10%
8,53%

mValorizacdo Ano

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2024, era de 34.958.044,73€. Os Proveitos
e Ganhos Correntes gerados, ao longo do ano de 2024, foram de 3.216.839,61€, dos
quais 1.678.756,66€ respeitam a Rendimentos de Ativos Imobilidrios. Relativamente
aos Custos e Perdas Correntes, estes totalizaram 572.949,27€ em 2024, sendo que o
montante mais significativo, 265.975,23€, respeita a Perdas em Ativos Imobiliarios.

O resultado liquido foi de 2.589.857,47€, correspondendo a uma rentabilidade efetiva
de 8,53%.

Y
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Encargos Valor % do VLGF

Comissao de gestao 89.808,93 0,27%
Comissao de deposito 26.216,14 0,08%
Taxa de superviséo 9.796,33 0,03%
Auditoria 3.444,00 0,01%
Avaliagbes ativos imobilidrios 4.513,50 0,01%
Imposto selo 21.596,54 0,07%
Seguros 10.018,34 0,03%
Consultores juridicos 13.284,00 0,04%
178.677,78 0,54%

1) Valor Liquido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2024

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comissao de gestao fixa, comissdo
de deposito, taxa de supervisdo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 178.677,78€ no final do ano de 2024, o equivalente a 0,54%
do VLGF.

EVOLUGCAO DA COTAGCAO
12 €
10 € “_ﬂs £

B€

B e B
13 Y rl’

& 4 N . 2 ; O e o : \\‘r}/ *\n’ \\;'
S ¥ & @ & F L& F YV FH L &

A cotagdo da Fozmassimo, a 31 de dezembro de 2024, era de 9,7003€.

3.4. Distribuigao de Rendimentos

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

liquidos das aplicagbes e das mais-valias realizadas.

L%

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

proposta que lhe for apresentada.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo Il do Regulamento de Gestao da Fozmassimo, a
Carregosa SGOIC, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido do
Exercicio positivo no valor 2.589.857,47€ (dois milhdes, quinhentos e oitenta e nove mil,
oitocentos e cinquenta e sete euros e quarenta e sete céntimos), tenha a seguinte
distribuigao: Resultados transitados — 2.589.857 ,47€.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, mensuracdo, acompanhamento e
monitorizagdo de riscos, os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC s&o
atingidos e que sdo adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcao de gestao de risco é responsavel pela identificagao, avaliagdo, mensuracao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposi¢do em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestao e legislagdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situacao financeira. Desta forma, a politica de gestao de riscos pretende manter
uma relagao 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 a prépria SIC.

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

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

se integralmente cumpridos, conforme a descri¢cdo abaixo:

Posicao de liquidez
% VLGF

Depositos bancarios 1.987.027,18 6,02%
Millennium BCP 1.240.186,53 3,76%

Bankinter 74.700,87 0,23%

Banco L.J. Carregosa 672.304,37 2,04%

Controlo dos limites de investimento
Estrutura dos imoveis em carteira

% Ativo Liquido

Prédio Rdstico - Herdade da Defesa de S. Bras (R

Art° 5) 10.859.810,50 31,07%
E:fgiig)Rt]stico - Herdade da Defesa de S. Bras (R 12.064.50 0.03%
Prédio Urbano - Pago Velho 12.652.650,00 36,20%
T(;?}fji‘?1g,rb1%r:10 - Alameda Basilio Teles n 102, 1086, 2.937.002,50 8.40%
I;’[;gt'ji%lé!'rtz%rlo_- ggmeda Basilio Teles n 102, 106, 1.281.597.50 3.67%
I:;ggi)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 24.375,00 0.07%
T(;éé?i;) Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 26.876,50 0,08%
1Pf;é2%j)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 32.553.50 0,09%
Tgigi)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 13.337,50 0,04%
Tég?’i)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 4757450 0.14%
Téggi)@ Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 1.186,00 0,00%
1Pfr3§c}|i)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 42.553,00 0.12%
ggézcéi)o Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 37.069,00 0.11%
E:%céi;) Urbano - Herdade da Defesa de S. Bras (U 909.035,00 2.60%

Total 28.877.685,00 82,61%

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

gerar riscos desta natureza. Assim:
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- Previamente a aquisicdo de qualquer imével, & analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SIC;

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

capital ou possibilidade de eventuais distribuigbes ou redugdes do mesmo.

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

curto, médio ou longo-prazo.

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

¢ Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestao;

e Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolugéo da variagéo de precos

dos ativos e do mercado de arrendamento.

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

valorizagao do seu ativo e dos passivos.

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

arrendamento de iméveis pertencentes a SIC.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios da SIC, caso existam, séo
monitorizadas, periodicamente, as rendas em divida, a sua expressao face as rendas
emitidas e ao peso no fundo, bem como a reparticdo temporal dos valores em divida e

situagé@o dos contratos que lhes deram origem.
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O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigacdes de divulgagdo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagao ("Critérios") para
atividades econdmicas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséao, 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 reputacgao,
estando a elaborar ferramentas de andlise e procedimentos que Ihe permitam identificar
e descrever, de forma clara e precisa, 0 modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificacdo, 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 da SIC critérios de prudéncia,
seguranga e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade, o conjunto
de disposicdes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

No final do exercicio de 2024, a Fozmassimo possuia dois tipos de ativos.

Um primeiro grupo, que corresponde a patriménios com perfil de rendimento, os quais

possuem contratos de arrendamento solidos e robustos.

O segundo decorre do investimento no Fundo Imonor, sendo a expetativa que no
exercicio de 2025 possa ocorrer o licenciamento do projeto do complexo comercial a

realizar na Povoa de Varzim.

Sendo o propésito da sociedade a realizagdo de investimentos numa ética de garantia

de retorno de um bom rendimento, a Carregosa SGOIC continuara a promover o estudo
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de oportunidades de investimento, numa linha de constituigdo de um portfdlio com niveis

de risco contidos e interessante rendimento, conforme constitui designio estratégico dos

Acionistas.

Porto, 26 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administracao

/‘}o; LJJ /wf;f“v

Presidente: José Miguel Marques

Vogal: José 80592 Lopes

| e

\

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mend;
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Demonstracoes Financeiras
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4.3. Demonstragao de Fluxos Monetarios

Discriminacao dos fluxos
Operagoes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigao de unidades de participagao
Pagamentos

Resgates de unidades de participagao
Rendimentos pagos aos participantes
Outros pagamentos s/ unidades do Fundo
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo
Operacoes ativos Imobiliarios

Recebimentos

Alienagao de imoweis

Venda de participagoes em sociedades imobiliarias
Rendimento de ativos imobiliarios

Rendimentos de participagoes em sociedades imobiliarias
Adiantamentos por conta de alienagéo de imoveis
QOutros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos

Aquisigao de ativos imobiliarios

Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Adiantamento por conta de aquisicdo de imoweis
Qutros pagamentos de valores imobiliarios

Fluxo das operagoes sobre valores imobiliarios
Operagbes da carteira de titulo

Recebimentos

Pagamentos

Compra de titulos

Juros e custos similares

Fluxo das operacoes da carteira de titulos
Operagdes de gestdo corrente

Recebimentos

Juros de depositos bancarios

Juros de certificados de deposito

Reembolso de impostos e taxas

Outros recebimentos correntes

Financiamento

Pagamentos

Comissao de gestao

Comissdo de depésito

Impostos e taxas

Financiamento

Juros de financiamento

Outros pagamentos correntes

Fluxo das operagbes de gestdo corrente
Operagobes eventuais

Recebimentos

Pagamentos

Perdas extraordinarias

Fluxo das operagdes eventuais

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

Valor

0,00
0,00

0.00
0,00
1915 556,19
0,00

-84 894,74
0,00
0,00

-2 499 863,60

16 105,84

2 760,42
50 895,68
1 250 000,00

-95 806,54
-2543.11
-118 248,13
-40 000,00
0,00

-1 645,14

2024

Somatorio

0,00

1 830 561,45|

-2 499 863,60|

1038 631,02

0,00
369 328,87
1 617 698,31

1 987 027,18|

Valor

-3 538 150,49
0,00

3774 000,00
2 850 000,00
3 378 808,01
1037 115,92

-233 452,66
0,00
0,00

0,00

8 281,25

1009 742,08
365 000,00

295,12
0,00

-548 266,16
-2 075 000,00
-9 951,14
4612 071,77

2023

Somatorio

-3 538 150,49

10 806 471,27

0,00

-5 862 560,86

0,00

1 405 759,92
211 938,39

1 617 698,31

As Notas Anexas fazem parte integrante da Demonjstragdo de Fluxos Monetarios em 31 de Dezembro de 2024.

Conselho de Administracéo:

Fozmassimo — SIC Imabiliaria Fee

W«* y~ kﬂ Y
|CQL@L u?@/o

Contablllsta Certificada:
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras
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5. Anexo as Demonstracoes Financeiras

5.1. Introdugao

A “Fozmassimo — SIC Imobilidrio Fechado, S.A.”, doravante denominada de
Fozmassimo ou SIC, é um organismo de investimento alternativo imobiliario sob a forma
societaria, heterogerido, de capital fixo e subscri¢gdo particular. Conforme consta no
Regulamento de Gestao da SIC, a “Fozmassimo — SIC Imobilidrio Fechado, S.A.” foi
previamente comunicada a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios a 10/11/2023
e tem a duragédo inicial de 20 anos, contados a partir da data da sua constituigéo,
prorrogavel por periodos subsequentes de 5 anos e maximo de 10 anos mediante

deliberacao favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A Fozmassimo — SIC Imobilidrio Fechado, S.A. é gerida pela Carregosa — Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 30 de novembro de 2023.

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 n&o tém aplicagédo por inexisténcia ou irrelevancia de valores

ou situacées a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

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

ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidag&o.

Consisténcia: a SIC nao altera as suas regras, principios, critérios e politicas
contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for materiaimente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

Materialidade: as demonstragdes financeiras da SIC evidenciam todos os elementos

que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliagbes

e

/|
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Substancia sobre a forma: as operagdes sdo contabilizadas atendendo a sua

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

Especializagdo: os elementos patrimoniais da SIC 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
demonstragbes 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 precaugéo ao fazer
estimativas exigidas em condigdes de incerteza sem, contudo, permitir a criagdo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificagdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

a) Especializagao do exercicio

Os rendimentos e gastos s&o registados de acordo com o principio da especializagéo
de exercicios, pelo qual estes sdo reconhecidos & medida que sido gerados,
independentemente do momento em que s&o recebidos ou pagos. Os rendimentos e

gastos cujo valor real ndo seja conhecido sdo estimados.

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

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

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

avaliagbes dos iméveis, sédo registadas em “Fornecimentos e servigos externos”.
c) Comissoes de gestao e de depdsito

A SIC suporta encargos com comissdes de gestéo e de depésito a titulo de remuneragéo

dos servigos prestados pela Sociedade Gestora e pelo Banco Depositario.

20 %
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A comisséo de gestdo é calculada mensalmente sobre o Valor do Ativo Total Mensal da
SIC (valor global dos ativos totais da SIC) e apurada por referéncia ao ultimo dia de
cada més, de acordo com a seguinte tabela em baixo indicada e é liquidada
mensalmente pela Entidade Gestora até ao dia 10 do més seguinte aquele a que

respeita.

Comissao de gestao  Valor Minimo

Valor do Ativo Total Mensal Base de Afetagao

(Taxa Anual Nominal) Mensal

[0€; 5.000.000€] Valor Total do Saldo 0,50% 2.000€
] 5.000.000€; 10.000.000€] > 5.000.000€ 0,40% -
1 10.000.000€; 15.000.000€] >10.000.000€ 0,35% -
] 15.000.000€; 20.000.000€] >15.000.000€ 0,30% -
120.000.000€; 30.000.000€] > 20.000.000€ 0,25% -
1 30.000.000€; 37.500.000€] > 30.000.000€ 0,20% -
] 37.500.000€; 45.000.000€] > 37.500.000€ 0,15% -
145.000.000€; + = [ > 45.000.000€ 0,10% -

Entre junho de 2024 e junho de 2025, a comisséo fixa mensal referida no paragrafo

anterior tera como valor maximo o montante de 6.500€.

O Depositario cobrara uma comisséo de depésito anual de 0,075 sobre o Valor do Ativo

Total Mensal da SIC (valor global dos ativos totais da SIC), reportado ao préprio més.

A Comissdo de Deposito anual nominal sera calculada mensalmente, no ultimo dia de

cada més do ano a que respeita.

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

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

A taxa de supervisao devida @ Comissado de Mercado de Valores Mobilidrios constitui

um encargo da SIC. Este encargo é calculado por aplicagéo de uma taxa ao valor global

do Fundo no final de cada més, sendo registado na rubrica de Comissdes de operagoes
correntes da Demonstragdo dos Resultados. No periodo em analise esta taxa ascendia

Fozmassimo — SIC Imobilidria Fechada, S.A. Pag. 31| 43
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a 0,026%.. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 euros ou superior a
20.000 euros, a taxa mensal devida correspondera a um desses limites.
e) Imposto sobre o rendimento

No que diz respeito ao regime fiscal, as sociedades de investimento coletivo encontram-

se sujeitas ao regime previsto no artigo 22.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).
A SIC aplica-se o regime fiscal geral dos fundos de investimento imobiliario fechado

de subscricdo publica. Este regime fiscal entrou em vigor a 1 de julho de 2015 e

apresenta as seguintes carateristicas:

O lucro tributavel correspondera ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo
com as respetivas normas contabilisticas, estando, no entanto, isentos de rendimentos
de capitais, prediais e mais-valias e devendo desconsiderar os gastos relativos a esses

rendimentos, previstos no artigo 23.°-A, do Cédigo do IRC, e comissdo de gestao;
Os prejuizos fiscais apurados sao reportaveis pelo periodo definido para cada exercicio:

As fusoes, cisdes e subscrigbes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o

regime da neutralidade fiscal;
A SIC esta sujeita as taxas de tributagéo autdbnoma previstas no Cédigo do IRC;

N&o havera obrigagao de retengdo na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pela
SIC.

f) Outros impostos

A partir da data de constituicdo da Entidade, incide imposto do selo sobre o seu valor
liquido global apurado & taxa de 0,0125%, conforme a Verba 29.1 “Outros organismos
de investimento coletivo” da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS), a ser liquidado

trimestralmente no final do més seguinte ao trimestre.

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

N
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Os bens adquiridos pela entidade encontram-se sujeitos ao pagamento do Imposto

Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT) e do Imposto Municipal

sobre Imoveis (IMI), assim como ao Adicional ao IMI, as taxas em vigor.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

Do reconhecimento, para cada imével, da diferenga entre o respetivo valor contabilistico

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

seguintes valores:

Imoveis Val_qr ; Méd-ia c!as Diferenca
contabilistico avaliagoes 3

Alameda Basilio Teles BN 2.937.002,50 2.937.002,50 0,00
Alameda Basilio Teles BO 1.281.597,50 1.281.597,50 0,00
Pacgo Velho- Barcelos 12.652.650,00 12.652.650,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras R Art.° 5 10.859.810,50 10.859.810,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras R Art.° 6 12.064,50 12.064,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1599 24.375,00 24.375,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1621 26.876,50 26.876,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1623 32.553,50 32.553,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1625 13.337,50 13.337,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1627 47.574,50 47.574,50 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1629 1.186,00 1.186,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 1631 42.553,00 42.553,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 3528 37.069,00 37.069,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art.° 4168 909.035,00 909.035,00

28.877.685,00 €

28.877.685,00 €

0,00 €

Durante o ano de 2024 tivemos um rendimento com rendas no valor de 1.678.756,66€
enquanto que no ano 2023 foi de 268.726,71€

Nota 2

Quanto ao numero de agbes emitidas, resgatadas e em circulagdo, assim como
relativamente ao valor liquido global da SIC e da agao no inicio e no fim do periodo em

referéncia, temos os seguintes valores:

Fozmassime — SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pag. 33 | 43
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Descricao No inicio  Subscricoes Resgates dzi?;-;?;:ti:::s Outros Sz s:elt_?:;: No fim
Valor base 17 000 000,00 17 000 000,00
Dif. subsc./resgate 0,00 0,00 0,00 0,00
Result. distribuido -1218 175,35 1218 175,35 0,00
Result. acumulado 1 530 650,74| 11 860 574,40 13 391 225,14
Ajust, em imdwveis 0,00 0,00
Result. do periodo 13 078 749,74 13 078 749,74 2 589 857,47| 2 589 857,47

30 391 22513 0,00 0.00 13078 748,75 13 078 749,74 2 589 857,47 32 981 082,61
N.° de acGes 3 400 000,00 3 400 000,00
Valor por agao 8,9386 9,7003

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagéo subsequente;

- Agdes com diferentes direitos e/ou classes de comercializagao.

Antes da transformacdo em SIC em 2023, foram realizadas distribuicbes de reservas
acumuladas, bem como a distribuicdo antecipada de resultados no montante de
1.218.175,35€.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “A-Composigao
discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia
para esta SIC, ou seja, a “1 — Iméveis situados na UE", a “7 - Liquidez”, a “8 —
Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”. Quando aplicavel a area inserida é

a de construgéo.

Fozmassimo — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. Pag. 34 | 43
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1 Imovels ifiisdos ra UE Aren {m2} Avaliacao 1 Avaliagao 2 \f‘alr_:'r do
Data Valor Data Valor imgvel
1.1 Terrenos 10 347 642 11 543 300,00 10 200 450,00| 10 871 875,00
1.1.2 Nao urbanizados 10 347 642 11 543 300,00 10 200 450,00{ 10 871 875,00
1.1.2.1. Arrendados 10 347 642 11 543 300,00 10 200 450,00) 10 871 875,00
Herdade Defesa S. Bras R Art § 10 335 642 31/10/2024] 11 531 000,00 31/10/2024] 10 188 621,00] 10 859 810,50
Herdade Defesa S. Bras R Art 6 12 000] 31/10/2024 12 300,00] 31/10/2024] 11 829,00 12 064,50]
1.4 Construgdes acabadas 18 787 16 966 900,00 19 044 720,00{ 18 005 810,00
1.4.1 Arrendadas 10 343 15 854 000,00 17 888 500,00| 16 871 250,00
Comércio 10 343] 15 854 000,00} 17 888 500,00] 16 871 250,00
Alameda Basilio Teles BN 1776| 31/10/2024] 2 988 000,00 31/10/2024| 2 886 005,00f 2 937 002,50
Alameda Basilio Teles BO 1866| 31/10/2024] 1 252 000,00] 31/10/2024| 1 311 195,00f 1 281 597,50
Pago Velho- Barcelos 6 701| 31/10/2024| 11 614 000,00) 31/10/2024] 13 691 300,00 12 652 650,00
1.4.2 Nao arrendadas 8 444/ 1112 900,00| 1 156 220,00f 1 134 560,00
Habitagao 5 069 1002 600,00 1032 512,00] 1 017 558,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1599 497| 31/10/2024 23 900,00) 31/10/2024 24 850,00 24 375,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623 250) 31/10/2024) 31 100,00 31/10/2024 34 007,00 32 553,50
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 405| 31/10/2024 12 500,00] 31/10/2024 14 175,00| 13 337,50
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629 48 31/10/2024 1.200,00] 31/10/2024 1 172,00 1 186,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 282| 31/10/2024] 35 100,00 31/10/2024 39 038,00 37 069,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 3 587 31/10/2024| 898 800.00| 31/10/2024] 919 270,00] 909 035,00
Industrial 3 375 110 300,00 123 708,00f 117 004,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1621 800] 31/10/2024] 25 400,00f 31/10/2024] 28 353,00 26 876,50
Herdade Defesa 5. Bras U Art 1627 1 415] 31/10/2024 45 000,00} 31/10/2024 50 149,00 47 574,50
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 1 160] 31/10/2024 31/10/2024 45 206,00 42 553,00

10 366 429 28 510 200,00 29 245 170,00 28 877 685,00

Quant. Moeda Cotagao Jurosdecor. Valor Global
7. Liquidex 1 987 027,18
7.1 A vista 167 027,18
7.1.2 DOs 167 027,18
DO Barkinter 74 700,87
DO BCP 90 068,47
DO Camegosa 2 257,84
7.1.3 Fundos de tesouraria 0,00
7.2 A prazo 1 820 000,00
7.2.1 DPs e com pre-avso 1 820 000,00
7.2.2 CDs 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 0,00
8.1 Empréstimos obtidos 0,00
8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente varidgwel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativos 388 279,71
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoweis
9.1.4. Renda em divida 350 000,12
9.1.5. Outros 38 278,59
9.2. Valores passivos 1974 201,70
9.2.1 Recebimentos por conta de imdweis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 595 168,95
9.2.6. Dutros

Valor Liquido Global da SIC
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No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente & “D — Informagéo

relativa as unidades de participagao” temos:

Total Categoria Unica
Em circulagao 3.400.000,00 3.400.000,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notade5

A SIC possui titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2024 referente a
participacao de 100% na Largexterior — SIC Imobilidria Fechada, S.A. e a uma

participagao no Imonor — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado.

Contas Saldo inicial Aumentos Reducoes Saldo final

Largexterior 1.148.310,00 9.988,00| 1.138.322,00

Imonor 2.499.863,60 64.096,82 2.563.960,42

3.648.173,60 64.096,82 9.988,00 3.702.282,42

Nota 6

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

momento da valorizag@o da carteira.

2) O valor da acdo da Fozmassimo é calculado mensalmente e determina-se pela

divisdo do valor liquido global da Fozmassimo pelo nimero de agdes em circulagao.

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

Fozmassimo, sdo os seguintes:

i) Para efeitos de divulgagéo, o valor das agdes sera determinado mensalmente com

referéncia ao ultimo dia de cada més, sendo na sequéncia divulgado no sistema

de informagdo da CMVM;
k WX(
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i) Para efeitos internos, o valor das agdes é calculado no final de cada dia util.

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

independentes nas seguintes situagoes:
i) Com uma periodicidade minima de 12 meses;

ii) Previamente a sua aquisi¢gdo e alienagédo, nao podendo a data de referéncia da
avaliagdo do imovel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato

em que é fixado o pre¢o da transagéo;

i) Sempre que ocorram, na percegcdo da Entidade Gestora, circunstancias

suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor dos imoveis;

iv) Previamente a qualquer aumento ou reducgédo de capital, com uma antecedéncia
ndo superior a seis meses, relativamente a data de realizacdo do aumento ou

redugao;

v) Previamente as operagbes de fusdo e cisdo a que a Fozmassimo possa
eventualmente ser sujeita, caso a Ultima avaliagao dos imoéveis que integrem o
seu patrimoénio tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data

de produgéo de efeitos da operacgao;

vi) Previamente a liquidagdo em espécie da Fozmassimo, com uma antecedéncia

ndo superior a seis meses, relativamente a data de realizagdo da liquidagao.
5) Os projetos de construgdo da Fozmassimo sdo avaliados:
i) Previamente ao inicio do projeto;

i) Com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram

circunstancias suscetiveis de induzir alteragoes significativas no valor do imével;

iii) Em caso de aumento e redugdo de capital, de fusdo, de ciséo ou de liquidagao,

com uma antecedéncia maxima de trés meses.

6) Além da avaliagdo obrigatéria nos termos suprarreferidos, os projetos de construgao

devem ser (re)avaliados de acordo com um critério material relativo & evolugédo do

/
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Projeto, sempre que se tenha verificado, face a ultima medicdo relevante, uma

alteracéo significativa do valor do imovel.

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

carteira o valor verdadeiro e atual do Projeto.

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

medigao da situacdo da obra elaborado pela empresa de fiscalizagdo.

9) O conceito de “custo inicial estimado” do Projeto cobre apenas os custos atinentes
aos orgamentos especificos de cada empreitada de construgdo, tal como
apresentados pelos construtores e/ou empreiteiros e previstos nos contratos de

empreitada celebrados com a Fozmassimo.

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

célculo da percentagem de 20% prevista nos pontos anteriores.

11) A periodicidade de realizagdo dos autos de medigdo deve ser adequada ao

cumprimento do requisito definido nos pontos anteriores.

12) Para efeitos da avaliagdo de projetos de construgdo, os autos de medicdo da
situag@o da obra sdo obrigatoriamente facultados ao perito avaliador de iméveis e

incluidos no respetivo relatério de avaliagéo.

13) Os projetos de construgdo podem ser desenvolvidos em parceria com entidades
idéneas e possuidoras de reconhecida competéncia técnica e experiéncia no setor
imobiliario, cuja relagdo sera regida por contrato escrito, o qual acautelard os

melhores interesses da Fozmassimo e dos respetivos Acionistas.

14) A Entidade Gestora da Fozmassimo exerce um controlo ativo sobre o
desenvolvimento dos projetos de construgdo e a Fozmassimo ndo pode adiantar

quantias que n&o sejam inequivocamente relativas a custos de execugéo da obra;
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15) Os iméveis acabados sdo valorizados na média simples dos valores atribuidos
pelos peritos avaliadores nas avaliagoes efetuadas, ressalvado o disposto nas

seguintes alineas.

16) Caso os valores atribuidos pelos peritos avaliadores difiram entre si em mais de
20% (vinte por cento), por referéncia ao valor menor, o imovel em causa sera
novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de iméveis. Neste caso, o imovel
¢ valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagdo que sejam mais
proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso corresponda a média das

anteriores.

17) Em derrogagdo do disposto na alinea supra, os imoéveis sdo valorizados pelo
respetivo custo de aquisigdo, desde o momento em que passam a integrar o
patriménio da Fozmassimo e até que ocorra uma avaliagéo exigida de acordo com o

previsto nas alineas anteriores.

18) Os imdveis adquiridos pela Fozmassimo em regime de compropriedade,
respeitadas as restricdes legalmente previstas para o referido regime, séo inscritos
no seu ativo na proporgéo da parte adquirida por este, respeitando a regra constante

da alinea anterior.

19) Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da
Fozmassimo, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida ser
inscrita no passivo da Fozmassimo. A contribuicdo dos iméveis adquiridos em regime
de permuta, para efeitos do cumprimento dos limites previstos na Lei, é aferida pela

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

20) Os imobveis prometidos vender pela Fozmassimo s&o valorizados ao prego
constante do respetivo contrato-promessa de compra e venda, atualizado pela taxa

de juro adequada ao risco da contraparte, quando, cumulativamente:
i) OOIC:

e Receba tempestivamente, nos termos do contrato-promessa, os fluxos financeiros

associados a transagao;
o Transfira para o promitente-comprador os riscos e vantagens da propriedade 00
imovel; ﬁ; %L—
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» Transfira a posse para o promitente adquirente;
i) O prego da promessa de venda seja objetivamente quantificavel;

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

quantificaveis.

21) As participagbes sociais em sociedades imobilidrias e em sociedades de
investimento coletivo e as unidades de participagdo em fundos de investimento
imobiliario serdo avaliadas de acordo com os critérios fixados na regulamentagéo
para o efeito aprovada pela CMVM, sendo as participagbes negociadas em
mercado regulamentado avaliadas ao preco de fecho ou prego de referéncia
divulgado pela entidade gestora do mercado em que os valores se encontrem
admitidos a negociagdo. As participagdes em organismos de investimento
alternativo imobiliario, unidades de participagdo ou agbes ndo negociadas em
mercado regulamentado serao avaliadas ao (ltimo valor divulgado ao mercado pela
respetiva entidade responsavel pela gestdo, nos termos previstos na

regulamentagao para o efeito aprovada pela CMVM.

Nota 7

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

Contas Saldo inicial Aumentos Reducées Saldo final

Numerario

Depositos a ordem 1.617.698,31| 13.023.245,00| 14.473.916,13 167.027,18
Depositos a prazo e com

aré-aviso 0,00| 5.410.000,00 3.590.000,00 | 1.820.000,00

Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

Qutras contas de
disponibilidades

1.617.698,31 18.433.245,00 18.063.916,13 1.987.027,18
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Nota 8

A SIC a 31 de dezembro de 2024 apresenta relativamente as rubricas de devedores os

seguintes registos:

2024 2023

Contaslentidades Devedores p/ Outros  Devedores p/ Outros
rendas vencidas devedores rendas vencidas devedores

350 000,00 0,00
7 836,06

350 000,00 7 836,06 112 306,71

Durante o ano de 2024 foram vendidos os direitos RPB.

Nota 10
A SIC a 31 de dezembro de 2024 nao tem dividas a terceiros cobertas por garantias

reais prestadas.

Nota 11

A SIC nao constituiu provisdes durante o ano de 2024.

Nota 12
A SIC ndo procedeu a retengdo na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

A SIC a 31 de dezembro de 2024 nao tem responsabilidades com e de terceiros.

Nota 14

No exercicio econémico de 2024 as remuneragdes auferidas pelos membros dos érgaos

sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade
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responsavel pela gestédo da SIC, e, suportadas por essa, encontram-se espelhadas no

quadro que se segue:

N.° de Remuneragcdo Remuneragdo Valor total

beneficiarios fixa (1) variavel (2) (3)=(1) +(2)
Conselho de Administragao 4 216.300,00 0,00 216.300,00
Conselho Fiscal 3 14.400,00 0,00 14.400,00
Responsaveis pela gestdo de
riscos e pelas fungbes de 2 56.050,00 0,00 56.050,00
controlo
Restantes Colaboradores 5 87.550,00 0,00 87.550,00

Nota 15

Imposto do Exercicio

Imposto sobre o rendimento

Imposto sobre as mais valias prediais
Impostos Indiretos

Imposto de selo

Imposto municipal sobre imoweis

Adiconal imposto municipal sobre iméveis
Outros impostos

Taxas

374.300,00

2024
0,00
0,00

21 596,54
16 651,15
1177,89|

106,00
39 531,58

Porto, 26 de fevereiro de 2025

A Contabilista Certificada

7

e
[

Patricia Isabel

Fozmassimo - 51C Imobiliaria Fechada, 5.A.
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0,00

2023
0,00
0,00

3 274,33
19 580,42

23 296,55

374.300,00
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O Conselho de Administragao

f
"QD*K /Cirj . /(i"‘;{ i)
1

Presidente: José Miguel Marques

T
Vogal: José Sous;opes

| DL

\
Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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