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1. Introducao

O Kind Care — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado (FEIIF) é gerido pela
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. e foi
constituido a 14 de dezembro de 2022, como um organismo de investimento imobiliario
fechado, por subscricdo particular, com um capital inicial de 5.000.000,00€ (cinco
milhées euros) e com um prazo de 10 anos, renovavel por um ou mais periodos de 5 o
10 anos, desde que obtida deliberagcéo favoravel da Assembleia de Participantes e
comunicada a prorrogagéo a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios.

O Fundo tem, ao nivel da sua politica de rendimentos, a materializagdo da distribuicéo
parcial de rendimentos aos participantes.

O Fundo tem como designio alcancar, a médio e longo prazo, uma valorizagéo
crescente do capital e a obtengéo de um rendimento continuo por via do arrendamento
e da compra para revenda.

O Kind Care tem como principais areas de atuagéo:

¢ 0 arrendamento, a cess@o de exploragdo ou qualquer outra forma de exploragéo
onerosa de iméveis destinados a servigos de geriatria e habitagdo, nomeadamente
lares, residéncias, centros de acolhimento temporéario de emergéncia, acolhimento
familiar e centros de noite, casas de repouso e similares, centros de dia e centros de
convivio para pessoas idosas, com vista a potenciar a geragao de rendimentos por
parte dos ativos em carteira;

e a compra para revenda de imoveis destinados a servicos de geriatria e habitacéo,
nomeadamente lares, residéncias, centros de acolhimento temporario de
emergéncia, acolhimento familiar e centros de noite, casas de repouso e similares,
centros de dia e centros de convivio para pessoas idosas, com vista a realizacéo de
mais-valias;

e a compra e venda de prédios urbanos, rusticos e mistos com vista a realizagéo de
mais-valias;

e a compra e venda de participagdes em sociedades imobilidrias e de unidades de

participacéo em Oll.
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De entre as principais areas de atuacéo e no que se refere ao arrendamento, & cesséo
de exploragéo ou a qualquer outra forma de exploragéo onerosa, a compra para revenda
de imdveis, o Fundo investird predominantemente em imodveis destinados a servigos de

geriatria e habitac&o, nomeadamente lares, residéncias, centros de acolhimento
temporario de emergéncia, acolhimento familiar e centros de noite, casas de repouso e
similares, centros de dia e centros de convivio para pessoas idosas.

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

caracteristicas:

1. Limites legais a politica de investimento:

e A carteira de valores do Fundo podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depositos bancarios, certificados de depdésito, unidades de participagdo
de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de
curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-
Membro da Uni&o Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

e A entidade responsavel pela gestdo ndo pode, relativamente ao conjunto de
organismos que administre, investir em mais do que 25% das unidades de
participagéo de um OIl.

e Podem integrar o patriménio do Fundo unidades de participacéo em outros Oll.

e N&o podem integrar o patriménio dos organismos de investimento imobiliario os
ativos com onus ou encargos que dificultem excessivamente a sua alienagao,
nomeadamente os ativos objeto de garantias reais, penhoras ou procedimentos
cautelares.

e Apenas sdo elegiveis para integrar o patriménio do Fundo as participagdes em
sociedades imobiliarias que cumpram com o disposto no n.° 1 do artigo 205.° e do
artigo 206.° do RGOIC.

e O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo

total do organismo.

2. Autolimites a politica de investimento:
e O Fundo apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.
e O Fundo apenas pode deter ativos denominados em euros.

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

e O Fundo pode investir em prédios rusticos sem qualquer limite.

e O Fundo pode investir em sociedades imobiliarias até ao limite de 40% do seu ativo
total.

e O arrendamento dos imoveis integrantes da carteira do Fundo n&o esta sujeito
qualquer limite por entidade arrendataria.

¢« O Fundo n&o esta sujeito a qualquer limite de diversificagéo ou disperséo, seja por
numero de imoéveis, seja pela sua localizagio geografica ou qualquer outro critério.

e O Fundo néo pode deter imoéveis em regime de compropriedade.

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

e O Fundo podera contrair empréstimos, quando tal se revele necessario a execugéo

da politica de investimento, com um limite de até 33% do ativo total do Fundo.

3. Instrumentos financeiros derivados, reportes e empréstimos

O Fundo apenas podera recorrer a utilizagio de instrumentos financeiros derivados para
cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio. Os instrumentos financeiros
derivados a utilizar poderdo ser negociados em qualquer mercado financeiro da Unido

Europeia, desde que reconhecido pela respetiva autoridade de superviséo.

2. Contexto Macroecon6mico e de Mercado

2.1. Contexto Macroecondémico

O cendrio macroecondmico em 2022 foi caracterizado por uma inflagéo elevada, um
aumento abrupto das taxas de juro e uma deterioracdo das perspetivas econémicas.
Para tal contribuiu decisivamente a ecloséo do conflito armado na Ucrania em 24 de
fevereiro, que veio acelerar algumas tendéncias ja pré-existentes, como a crise na

globalizagZo e as tensbes sobre as cadeias produtivas. Nao obstante, o crescimento do
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PIB'" em 2022 foi de 6,7%, prevendo-se que em 2023 atinja os 1,5%2. O PSI fechou
2022 com uma subida de 2,81%.2

O crescimento econdémico foi fortemente alicergcado pelas exportagdes (+17,7%), que
atingiram um valor superior ao das importagdes (+11,1%).2 Os valores dos indicadores
quantitativos da atividade econémica? demonstram um aumento do consumo privado
(+5,9%), do consumo publico (+2,0%) e da formacéo bruta do capital fixo (+1,3%).
Prevé-se uma tendéncia de diminuic&o do crescimento do consumo publico e privado,
embora nao do investimento, que devera beneficiar do impulso conferido pelo Plano de

Recuperacéo e Resiliéncia.

A inflagdo impactou significativamente a conjuntura macroeconémica nacional e
internacional, tendo atingido o valor de 8,1% em Portugal, inferior aos 8,4%* registados
na Zona Euro. Os Estados Unidos atingiram um nivel de inflagéo de 6,5%.5 Os valores
da inflagéo registados em 2022 encontram-se acima dos objetivos de médio prazo da
Fed e do BCE (2%). Contudo, espera-se que a inflacdo em Portugal se reduza, atingindo
os valores de 5,8% em 2023 e de 3,3% em 2024.2

Procurando dar resposta a inflagdo elevada, foram implementadas uma série de
politicas monetarias em 2022, das quais se destaca o aumento das taxas de juro. O ano
terminou com a taxa de juro diretora do Banco Central Europeu a atingir os 2,5%, tendo
tido lugar o primeiro aumento desde 2011 nas taxas de juro de referéncia. Ja a Reserva
Federal dos Estados Unidos passou de uma taxa de juro diretora praticamente nula no
inicio deste ano para uma taxa de juro diretora compreendida no intervalo de 4,25 a
4,5%.

A Euribor a 12 meses iniciou o ano de 2022 negativa, nos -0,477%, e encerrou o més

de dezembro nos 3,004% - a maior subida anual de sempre desta taxa. A média de

! Jornal Publico, 31 de janeiro de 2023 - ht
2022-escapa-recessag-2037026.

2 Banco de Portugal, dezembro de 2022, Boletim Econémico - hitps://www.bportugal.pt/page/boletim-economico-
dezembro-de-2022.

* Jornal de Negocios, 30 de dezembro de 2022 - hitps //www.jornaldenegocios.p/mercados/bolsa/detalhe/psi-ganha-28-
em-2022-galp-foi-a-estrela-do-ano-com-escalada-de-48.

* Eurostat, Indice harmonizado de Pregos do Consumidor
hitps:/fec.europa.eufeurostat/databrowser/view/tec00118/default/table?lang=en.

® U.8. Bureau of Labor Statistics, Indice do Prego dos Consumidores - https:/iwww bis gov/cpil.
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dezembro da Euribor a trés e seis meses situou-se nos 2,060% e 2,555%, /f(
respetivamente.® H

Durante o ano de 2022, o euro desvalorizou face ao dolar, tendo, durante dois meses,
chegado a valer menos do que a moeda americana. Contudo, nos meses finais do ano,
a taxa de cambio inverteu-se, ficando o euro a valer, novamente mais do que o dolar.
N&o obstante, o euro ndo conseguiu recuperar totalmente, ficando ainda abaixo da
cotacdo com que iniciou 0 ano.”

As Administragcbes Publicas encerraram 2022 com um défice de 3591 milhbes de euros.
Trata-se de um valor inferior em 1,6 mil milhées de euros ao esperado no inicio do ano,
ficando este resultado a dever-se, em larga medida, ao aumento da receita fiscal.® Ja o
peso da divida publica caiu para 114,7% do PIB em 2022, uma reducéo de 10,9pp face
ao ano anterior, fortemente marcado pela pandemia®.

O Indicador do sentimento econémico atingiu o valor mais elevado de 2022 em fevereiro,
tendo posteriormente entrado numa trajetéria descendente.'°

O Indicador de confianca dos consumidores sofreu uma forte queda entre fevereiro e
marco de 2022 com o eclodir da guerra na Ucrénia, da qual ainda ndo recuperou. Os
niveis verificados ao longo do ano foram, na sua generalidade, inferiores aos do periodo
de pandemia.’’

2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

O investimento no mercado imobiliario portugués superou os 3 mil milhdes de euros em
2022 (+73%), distinguindo-se como o terceiro melhor ano'? em termos de volume de

investimento. O setor da hotelaria representou 33% do total investido, o de escritérios

5 Jormal de Negdcios, 30 de dezembro de 2022 - hitps:fiwww.jornaldenegocios.pt/mercadositaxas-de-
juro/detalhe/euribor-a-12-meses-de-dezembro-em-maximos-historicos-com-bce-a-ajudar.

7 BPStat, Cotag@o Euro-Délar - hitps://bpstat.bportugal.ptiserie/12532123.

® Comunicado do Govemno - htips://www.portugal.gov.pt/pt/ac23/comunicacac/comunicado?i=administracoes-publicas-
encerram-2022-com-defice-de-3591-milhoes-de-euros.

? Jornal de Negdcios, 1 de fevereiro de 2023 - https://www.jornaldenegocios.pt/economia/detalhe/peso-da-divida-publica-
caiu-para-1147-em-2022.

10 BPStat, Indicador de Sentimento Econdmico - BPstat (bportugal.pt 1

" BPStat, Indicador de Confianga dos Consumidores - ?
4AAAAAAA IIBICH OIlIFalsel24): 1hvIAO:U12JWw %TOAGM-YkaqEJBQE&&QEﬁ_l&Q&Q&ﬁ
2 Jornal Expresso 3 de janeiro de 2023 -
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27% e o de industrial e logistica 18%."® Os estrangeiros representaram 80% do
montante investido.™

As Prime Yields aumentaram em 0,50pp em todos setores, em comparagéo com 2021,
com a excecdo do setor de retalho (+0,25%) e do setor industrial e de logistica (-
0,25%)."

O mercado de alternativos foi marcado pela falta de oferta, mas a insuficiéncia nao
diminuiu o interesse dos investidores. O setor da hotelaria ainda ndo retomou totalmente
aos niveis pré-covid, mas prevé-se que o faga em 2023. O setor dos escritérios teve um
ano recorde no espaco ocupado em Lisboa. Ja o Porto, em fung&o de uma maior procura
por areas menores, registou um crescimento mais reduzido. No setor do retalho, o
mercado de luxo, de centros comerciais e de retail parks, tiveram um ano bastante
positivo com valores acima do periodo pré-covid. O setor industrial e de logistica teve
uma diminuicdo de espago ocupado como resultado da falta de oferta e de

constrangimentos a nova oferta.

O setor residencial atingiu um aumento de precos de 18,7%, alcangando o crescimento
mais acentuado em 30 anos'®. Registou, contudo, crescimentos trimestrais cada vez
menores'™. Estima-se que em 2022 tenha existido um aumento em cerca de 1,5% do
numero de habitacdes transacionadas e de 10% do valor das habitagdes
transacionadas.®

O crédito & habitagdo em 2022, somou, até novembro, 14.753 milhdes de euros (+7%),
sendo a taxa de juro média anual para o total do crédito a habitacdo de 1,084% (+24,2
p.b.).""

A resiliéncia dos pregos no mercado imobiliario € apontada como sendo, entre outros
fatores, uma consequéncia da escassez de oferta associada a uma procura crescente
por parte de estrangeiros com maior poder compra.’®

3 JLL, Market 360 Highlights.
1* Revista Confidencial Imobilidrio, janeiro de 2023 - hitps./www.confidencialimobiliario.com/editorial/revista/2023-01/.

15 Revista Confidencial Imobiliario, 24 de janeiro de 2023 - https://www.confidencialimobiliario.com/mercados/habitacao-
compra-e-venda/precos-da-habitacao-subiram-19-em-2022-o-maior-aumento-em-30-anos/.

15 Jomal Publico, 24 de janeiro de 2023 - https:/www.publico.pt/2023/01/24/economia/naticia’ha-30-anos-precos-casas-
nao-aumentavam-tanto-2036132.
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O investimento direto estrangeiro no imobiliario em 2022 atingiu um valor recorde no
més de maio de 426,41ME, totalizando cerca de 2.890,63 milhdes de euros (até
novembro). "’

O aumento dos custos de construgéo, a maior dificuldade em obtenc&o de crédito devido
ao aumento das taxas de juro e os licenciamentos demorados devem contribuir para

que continue a existir uma relativa escassez de oferta nova no mercado.

3. Kind Care — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado

3.1. Estratégia do Fundo

O Fundo iniciou a sua atividade a 14 de dezembro de 2022, tendo como foco principal
o investimento Estruturas Residenciais para Pessoas ldosas (ERPI) para arrendamento
a operadores do setor.

As Estruturas Residenciais para Pessoas Idosas (ERPIs) consistem em
estabelecimentos para alojamento coletivo, onde sdo desenvolvidas atividades de apoio
social e prestados cuidados de enfermagem a idosos.

Em 2021, a oferta de ERPIs consistia em cerca de 2.500 estabelecimentos, com um
total de cerca de 102.000 camas, estando 23.000 camas sob gestdo de empresas com
fins lucrativos. A maior parte das ERPIs sdo de gestéo familiar e dimenséo reduzida. Os
cinco maiores operadores privados representam cerca de 8% da oferta de camas

privadas.

Lisboa e Porto sdo os distritos com um maior défice de camas em ERPIs face a
populacéo idosa existente, que era de 2,3 milhdes em 2020 e devera crescer para 3,4
milhGes em 2050. Nesse ano, Portugal devera registar o maior indice de dependéncia
da Europa. Este indicador, que reflete o nimero de idosos (65+ anos) por cada 100
pessoas em idade ativa (15-64 anos), devera aumentar de 35 em 2020 para 67 em 2050.

'7 BPStat, Investimento Direto Estrangeiro - Jibpstat.bpo ie/1258 ;
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Segundo a Organizagdo Mundial de Salde, a oferta de camas em residéncias para

seniores devera corresponder a 5% da populacéo idosa. Portugal tem atualmente um

défice de 4.500 camas, necessitando de criar pelo menos mais 55.000 até 2050.

Para os operadores do mercado imobiliario de arrendamento, o segmento das EPRIs &

particularmente atrativo pela escassez de oferta.

Entre as oportunidades analisadas, foram identificadas para investimento inicial do

Fundo duas ERPIls em operacgéo pela Casa Maior, que conta com mais de 10 anos de

experiéncia no setor e foi galardoada em 2022 com o Prémio Cinco Estrelas. Assumira,

no momento da aquisicéo dos imoéveis pelo Fundo, o arrendamento dos mesmos por um

prazo de 20 anos. O investimento inicial total &€ de aproximadamente 4,5M€ e possui

uma yield associada superior a 7%. As ERPIs estéo localizadas no Porto e na Pévoa do

Varzim. A unidade do Porto possui 42 camas e a da Pdévoa 27.

As escrituras de compra e venda dos dois imoveis deveréo ocorrer no primeiro trimestre

de 2023.

Depois do arranque inicial do Fundo, serdo estudadas novas oportunidades de

investimento, também com outros operadores, com recurso a aumentos de capital,

privilegiando a eficiéncia de uso de capital.

3.2. Evolugdo da Carteira do Fundo

A 31 de dezembro de 2022, o Fundo n&o possuia qualquer imovel em carteira, sendo a

mesma composta exclusivamente por liquidez.

Balango (Valores em Euros)

Ativo

Ativo imobiliario

Depdsitos a ordem e a prazo
Outros valores ativos

2022
Montante

0,00%
4 894 454,70 100,00%
0,00%
4 894 454,70 100,00%
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Passivo

Comissdes e outros encargos a pagar 0,00%

Empréstimos contraidos 0,00%

Qutras contas de credores 0,00%

Outros valores passivos 3 142,16 100,00%
3 142,16 100,00%

Valor Global Liquido do Fundo 4891 312,50

N.° de UP 5000

Valor da UP 978,2625

3.3. Performance do Fundo

O Ativo Liquido do Fundo a 31 de dezembro de 2022 era de 4.894.454,70£.

Os custos do exercicio ascenderam a 108.687,46€, sendo que a quase totalidade desse
montante & explicada pela comissédo de subscricdo de 2% suportada aquando da

constituicdo do capital inicial do Fundo, a 14 de dezembro de 2022.

Encargos Valor % do VLGF
Comiss&o de gestédo 1 206,85 0,025%
Comisséo de depdsito 241,37 0,005%
Taxa de supervisao 200,00 0,004%
Custos com auditoria 0,000%
Custos com avaliagédo 2 767,50 0,057%
Encargos Correntes 4 415,72 0,090%

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comisséo de gestéo fixa, comisséo
de depésito, taxa de supervis@o, custo com auditoria e avaliagbes, no final do ano de
2022 estabeleceu-se nos 4.415,72€, o equivalente a 0,090% do VLGF.

A cotacao do Fundo a 31 de dezembro de 2022 era de 978,2625€.

O valor liquido global do Fundo a 31 de dezembro de 2022 era de 4.891.312,54€.
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3.4. Distribuigcdo de Rendimentos

O Fundo tem como politica de rendimentos a distribuicdo parcial de rendimentos aos
participantes. S8o 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 evolucao dos negdcios.

E da responsabilidade da Entidade Gestora definir as necessidades previsiveis de
reinvestimento, bem como os montantes necessarios para salvaguardar a solvabilidade,
a solidez financeira e as necessidades de tesouraria do Fundo, tendo presente a

previsivel evolugdo dos negbcios.

A periodicidade da distribuicdo dos resultados é anual, podendo, todavia, a Entidade
Gestora decidir distribuicbes antecipadas por conta dos resultados do exercicio em

curso.

Os rendimentos serdo distribuidos pelos participantes em fungdo do nimero de
unidades de participacdo de que cada um seja titular & data da distribuigdo.

As distribuicdes de resultados que vierem a ser realizadas pelo Fundo serdo

comunicadas por carta registada acs seus participantes.

Sera feita a publicagédo de um aviso de distribuicdo de resultados no sistema de difuséo
de informagdo da CMVM.

Durante o ano de 2022 n&o houve lugar a distribuicdo de rendimentos.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco é intrinseco a atividade de gestio de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, acompanhamento e monitorizagéo de riscos,
os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos adequados e claramente

definidos com vista a certificar que os objetivos do Fundo séo atingidos e que séo
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adotadas as agbes necessarias para responder de forma adequada aos riscos

previamente reconhecidos.

O portefolio que integra o OIC esta especialmente sujeito ao risco de liquidez, ao risco
do mercado imobiliario e ao risco de crédito.

Ao nivel da gestado da liquidez, estdo implementados um conjunto de procedimentos que
permitem acompanhar possiveis situacbes que se entendam poder gerar Risco de
Liquidez. Assim:

- Previamente a aquisicdo de qualquer imével, & analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez do fundo;

- Ao nivel da gestao, é analisada a estrutura de custos dos fundos e necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de
capital ou possibilidade de eventuais distribui¢des ou redugdes do mesmo.

Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, séo efetuadas as seguintes anélises:

¢ Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestéo;

¢ Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado atraves da evolugdo da variagéo de pregos
dos ativos e do mercado de arrendamento.

Ao nivel da gestao do Risco de Crédito, estéo implementados procedimentos de controlo
da qualidade crediticia dos prestadores de servicos e inquilinos, no caso de imoveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratagdo de qualquer servico ou
arrendamento de imoveis pertencentes ao Fundo.

Com a entrada em vigor do Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do
Conselho de 18 de junho de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as
obrigagoes de divulgacao previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu
e do Conselho, de 27 de novembro de 2019, foram estabelecidos Critérios Técnicos de
Avaliacdo ("Critérios") para atividades economicas ambientalmente sustentaveis, que
se encontram desenvolvidos no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo,
de 4 de junho de 2021.
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Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os Critérios
da UE aplicaveis as atividades economicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

N&o obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estédo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacio,
estando a elaborar ferramentas de analise e procedimentos gue lhe permitam identificar
e descrever, de forma clara e precisa, 0 modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisbes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificac&o, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisbes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisbes de investimento do Fundo critérios de
prudéncia, seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade,
o conjunto de disposicbes legais e regulamentares em matéria ambiental
especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

No momento presente, existe uma elevada concentragéo na concluséo e formalizagéo
da aquisicdo dos dois primeiros imoveis identificados e sequente arrendamento ao
operador Casa Maior.

Sem prejuizo deste aspeto, estdo a ser analisadas outras oportunidades de
investimento, no sentido de conferir mais massa critica ao Fundo. A formalizagdo de
novas aquisigbes ocorrera paralelamente a aumentos de capital do fundo.
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Presidente: José Miguel Marques
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!
Vogal: José Alves Coelho
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Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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Demonstracdes Financeiras
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4.2. Demonstracio dos Resultados por Natureza em 31 de dezembro de 2022

(Valores expressos em euros)

Gastos Proveitos e Ganhos

Custos e perdas correntes Prroveitos e ganhos correntes
Juros e custos equiparados Juros e proveitos equiparados
T11+...+718 De operagdes correntes 811+814+818 Cutros de operagbes correntes
Comissdes Ganhos em operagdes financeiras e ativos imobiliarios
724+ +728 Qutras de operagfies correntes 1 656,02 833 Em ativos imobilidrios
Perdas em operacdes financeiras e ativos imobiliarios 851 Reversdo de ajustamentos e provisoes - rendas vencidas
733 Em ativos imobiliarios 852 Rewersdo de ajustamentos e provisdes - outros encargos
Impostos
7411+7421 Impostos sobre o rendimento 263,94 Rendimentos de ativos imobiliarios
741247422 Impostos indiretos 86 Rendimentos de ativos imobiliarios
718+7428 QOutros impostos
Provisdes do exercicio Qutros proveitos e ganhos correntes
751 Ajustamentos de dividas a receber 87 Qutros proweitos e ganhos correntes
752+758 Provisdes para encargos Total dos proveitos e ganhos correntes (B) 0,00 0,00
76 Fornecimento de servigos externos 106 767,50
Total dos custos e perdas comrentes (A)] 108 667,46 0,00]
Custos e perdas eventuais Proveltos e ganhos eventuais
782 Perdas extraordinarias 882 Ganhos extraordinarios
783 Perdas de exercicios anteriores 883 Ganhos de exercicios anteriores
784, 788 Outras perdas eventuais 888 Qutros ganhos eventuais
Total dos custos e perdas eventuais (C) 0,00 0,00 Total dos proveitos e ganhos eventuais (D) 0,00 0,00}
Resultado liquido do periodo -108 687,46 0,00]
Total 0,00 0,00 Total 0,00 0,00
8X0_7X2-7X3  |Resultados da carteira titulos e participagdes em sociedades imobiliarias 0 o |D-C Res.ltados eventuais 1,66
8X3+B6-7X3-76 |Resultado de ativos imobiliarios -106 767,50 B+0-A-C+742 |Resultados antes de impostos sem o rendimento -108 687,46
8X9-TX9 Resultados das operagdes extrapatrimoniais 0,00 B+D-AC ResJltados liquidos do periado -108 687,46
B-A+742 Resultados comrenies -108 687,46

Contabilista Certificado:

Conselho de Adm /Kmstr cag:
/‘\
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4. Demonstracdes Financeiras

4.1. Balango em 31 de dezembro de 2022

412
413

13

&
52
5B

2021

Valor uniténo da unidade de parlicipagdo (Eur)

Conselho de Administracao:

NC

978,2625 0,0000

(Valores expressos em euros)

ARKD atra Mais valias/AF Mais valias’/AD L atia FLEbe
bruto liguldo  liquido
Ativos imobiliarios |Capital do Fundo
Terrenas 0,00 61 Unidades de participagac 5000 000.00
Construgbes 0,00 62 Vanagdes patnmoniais
Total de imdueis 0,00] 0,00 0,00 0,00 000 64 Resultados transitados
65 Resultados distribuidos
DR Resultado liguido do pericdo -108 687,46
Total do capital do fundo 4 891 312,54 0,00
|Contas de terceiros
Crevedores por rendas vencidas 0,00
QOutros devedores 0,00] 0,00] 0,00 Provisbes para riscos e encargos
0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00 47 Ajustamentos de dividas a receber
48 Provstes acumuladas
0,00 0.00
|Disponibilidades
Crepasitos & ordem 4 894 454 70| 0,00 0,00] 4 854 454 70 ‘Contas de terceiros
Depdsitos a prazo 0,00 0,00] 0,00 423 |Comissfies e outros encargos a pagar
Tolal das disponibilidades 4 894 454,70 0,00 0.00] 4 894 454,70 0,00] 424+429]|Cutros contas de credores
43 Empréstimos contraidos
Acrésci e difer t Total de terceiros 0,00] 0,00
Acréscimos de proweitos a receber 0,00 0,00 0,00 Contas de reqularizacio
Despesas com custos diferidos 0,00 0,00 0,00 53 Acréscimos de custos 314218
Outros acréscimos e difeiimentos 0,00 0,00 0,00 0.00 56 Receilas com proweito diferido
Total das regulanzaces ativas 0,00 0,00 0,00 0000 0O
Total das regularizagfes passivas 31421 0,00]
Total do ativo 4 894 454,70 0,00 Total do passivo e situacao liquida | 4894 454,7 0,00
Total do ntimero de L ies de participacin 5 000,00

Contabilista Certificado:

Jren S

P
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4.3. Demonstragéo de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2022

Discriminacao dos fluxos
Operacdes sobre as UP do Fundo

Subscrigdo de unidades de participagao
Pagamentos

Resgates de unidades de participagio
Rendimentos pagos aos participantes

Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo
Operagdes ativos imobiliarios

Recebimentos

Rendimento de ativos imobiliarios

Rendimentos de participacdes em sociedades imabiliarias
Adiantamentos por conta de alienagao de imoweis
Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos

Aquisicédo de ativos imohbilidrios

Despesas comentes (FSE) com ativos imohiliarios
Fluxo das operagdes sobre valores imobiliarios
Operacdes da carteira de titulo
Recebimentos

Pagamentos

Juros e custos similares

Fluxo das operacdes da carteira de titulos
Operacdes de gestdo corrente

Recebimentos

Qutros recebimentos correntes

Financiamento

Pagamentos

Comissao de gestéo

Comissao de depdsito

Impostos e taxas

Financiamento

Juros de financiamento

Outros pagamentos correntes

Fluxo das operagdes de gestdo corrente
Operacgdes eventuais

Recebimentos

Pagamentos

Perdas extraordinarias

Fluxo das operagdes eventuais

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

(Valores expressos em euros)

2022

Valor Somatorio Somatorio

5 000 000,00 0,00
0,00 0,00
5 000 000,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-26 000,00
-79 545,30
-105 545,30 0,00}
0,00 0,00
4 894 454,70 0,00
0,00 0,00
4 894 454,70 0,00

Conselho de Administragao:

*MJ

@IP@.D :

Contabilista Certificado:
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras
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5. Anexo as Demonstra¢oes Financeiras

5.1. Introdugao

O “Kind Care — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado”, doravante
denominado de Kind Care ou Fundo, é um fundo de investimento imobilidrio fechado,
constituido por subscricéo 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 & titular de unidades de participacédo representativas
do mesmo.

Conforme consta no Regulamento de Gestéo do Fundo, o “Kind Care — Fundo Especial
de Investimento Imobilidrio Fechado” foi constituido em 14 de dezembro de 2022 e tem
a duracéo de 10 anos, prorrogavel por periodos de 5 ou 10 anos, desde que obtidas as
autorizagdes 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 néo tém aplicacéo 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 duracéo ilimitada,
entendendo-se que ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidagéo, sem

prejuizo de os fundos fechados terem duracgéo limitada.

Consisténcia: o fundo de investimento n&o 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 demonstragdes financeiras do fundo de investimento evidenciam
todos os elementos que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que

possam afetar avaliagbes ou decisbes pelos utilizadores interessados.

Péag. 23|31
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Substéncia sobre a forma: as operagbes s&o contabilizadas atendendo a sua

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

Especializacéo: os elementos patrimoniais do fundo séo 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
demonstragdes financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como os seus
ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que € possivel integrar nas contas um grau de precaugéo ao fazer
estimativas exigidas em condi¢cbes de incerteza sem, contudo, permitir a criacdo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificagédo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

O Fundo nao possuia imdveis em carteira a data de 31 de dezembro de 2022.

Nota 2

Quanto ao numero de unidades de participagdo emitidas, resgatadas e em circulagéo,
assim como relativamente ao valor liquido global do fundo e da unidade de participagéo

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

Descrigao No inicio Subscricoes Resgates d[;isrte-r::;:lti;jgs Qutros Res::_?ggj e No fim
Valor base 0,00{ 5 000 000,00 5 000 000,00
Dif. subsc./resgate 0,00 0,00 0,00 0,00
Result. distribuido 0,00 0,00
Result. acumulado 0,00 0,00
Ajust. em imoweis 0,00 0,00
Result. do periodo 0,00 -108 687,50 -108 687,50

0,00 5 000 000,00 0.00 0,00 -108 687,50 4 881 312,50
N.¢ de UP 0,00 5 000,00
Valor UP 0,0000 978.2625
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O Fundo néo contempla no seu Regulamento de Gestao: lL—

- Resgates com valor da primeira avaliacdo subsequente;

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

-

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “A-Composigéo
discriminada da carteira de ativos”, apresentamos apenas as rubricas com relevancia
para este Fundo, ou seja, a “1 — Imoveis situados na UE", a “7 - Liquidez”, a "8 —
Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.

fEe e - : Avaliacao 1 Avaliagao 2 )
1. Imdveis situados na UE Area (m°) Valor do imovel
Data Valor Data Valor

1.4 Construgoes acabadas

1.4.2 Nao arrendadas

0] 0

Quant. Moeda Cotagao Jurosdecor. Valor Global

7. Liquidez 4 894 454 70
7.1 A vista 4 894 454 70
7.1.1 Numerario 0,00
7.1.2 DOs 4 894 454 70
DO Banco Carregosa 4 894 454 70
7.1.3 Fundos de Tesouraria 0,00,
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DPs e com pré-aviso 0,00
7.2.2CDs 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 variavel de fundos mistos 0,00

9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativos

9.1.1. Adiantamentos por conta de iméweis 0,00
9.1.4. Renda em divida 0,00
9.1.5. Qutros 0,00
9.2. Valores passivos

9.2.1 Recebimentos por conta de imoweis 3 142,16
9.2.5. Rendas adiantadas 0,00
9.2.6. Outros 3142 16

4 891 312,54

B - Valor Liquido Global do Fundo 4 891 312.54
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No que se refere ao inventario dos ativos do fundo e relativamente a “D - Informacéo
relativa as unidades de participacdo”, temos:

Categoria A
Em circulagédo 5 000,00 5 000,00
Emitidas no periodo | 0,00 [ 0,00
Resgatadas no periodo | 0,00' 0.00

Notad4e 5

O Fundo ndo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2022

Nota 6

1) O valor liquido global do Fundo é apurado deduzindo a soma dos valores que o
integram, avaliados de acordo com as normas legalmente estabelecidas, a
importancia dos encargos efetivos ou pendentes.

2) O valor da unidade de participagéo € calculado diariamente, apenas para efeitos
internos, e determina-se pela divisdo do valor liquido global do organismo de
investimento coletivo pelo nimero de unidades de participagdo em circulagdo. O
valor liquido global do organismo de investimento coletivo é apurado deduzindo &
soma dos valores que integram o fundo, incluindo o Passivo, o montanie de

comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagio da carteira.

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

dos ativos que integram o patrimoénio do organismo de investimento coletivo.
4) Na valorizagao dos ativos do Oll/Fundo, sdo adotados os seguintes critérios:

a) Todos os iméveis do Fundo séo sujeitos avaliagéo por parte de pelo menos dois
Peritos Avaliadores.

b) Cada imével do Fundo é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracdes significativas
no seu valor, nomeadamente a classificacao do solo.
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¢) A avaliacdo de cada imovel e dos projetos de construgéo devera recorrer a pelo

menos dois dos trés métodos de avaliacéo previstos em Regulamento da CMVM,

o “Método comparativo”, o “Métoda do rendimento” e o “Método do custo”. }
d) Os imoveis acabados e os projetos de construgédo sdo valorizados pela media

simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagbes

= SGOIC

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
por um terceiro perito avaliador de iméveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliagdo, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagao
que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso

corresponda a média das anteriores.

e) Em derrogagéo da alinea anterior, os iméveis séo valorizados pelo respetivo custo
de aquisicAo desde o momento em que passam a integrar o patriménio do Fundo
até que ocorra uma avaliagdo exigivel de acordo com o Regime Geral dos

Organismos de Investimento Coletivo e/ou Regulamento da CMVM.

f) Os projetos de construcio sdo avaliados: (i) previamente ao inicio do projeto; (ii)
com uma periodicidade minima de 12 meses; (i) com uma antecedéncia maxima
de 3 meses em caso de aumento e reducdo de capital, de fusédo, cisdo ou de
liquidagdo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medicéo da situagdo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizagéo, apresentar

uma incorporacao de valor superior a 20% face a Gltima medicao relevante.

g) Os imbveis sdo sujeitos a avaliagdo: (i) previamente a aquisicio e alienagédo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente & data do contrato em
que é fixado o preco de transagdo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
redugao de capital com uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente
a data do aumento ou reducédo do capital; (iii) previamente & fusdo e ciséo de
organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia nao superior a 6
meses relativamente a data de producéo de efeitos da fusdo e cisdo; (iv)
previamente a liquidagdo em espécie do organismo de investimento coletivo com
uma antecedéncia néo superior a 6 meses relativamente & data de realizagéo da
liguidacéo.
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h) Os iméveis 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 iméveis adquiridos neste regime é aferida

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

Os imoveis prometidos vender pelo Fundo s&o 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.

As unidades de participacdo de outros fundos de investimento que integrem o
patriménio do Fundo, designadamente as unidades de participagéo de organismos
de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo,
serao valorizadas ao dltimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas & negociagdo em

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

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao preco de fecho ou preco de referéncia divulgado pela entidade
gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociagéo.
Caso os pregos praticados em mercado regulamentado ndo sejam considerados
representativos, séo utlizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que ndo se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20° e 21° do Cédigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestéo; (ii) o valor médio das ofertas de compra, sendo
apenas elegiveis as médias que n&o incluam valores resultantes de ofertas das
entidades anteriormente referidas ou cuja composigdo e critérios de ponderacao
sejam conhecidos. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliagéo
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros,
assegurando-se que os pressupostos utilizados na avaliagdo tém aderéncia a

valores de mercado.
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Nota 7

A liquidez do Fundo, em 31 de dezembro de 2022, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugoes Saldo final
Numerario
Depositos a ordem 0,00]| 5 000 000,00 105 545,30] 4 894 454,70
Depositos a prazo e com pré-aviso
Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

0,00 5 000 000,00 105 545,30 4 894 454,70

Nota 8

O Fundo a 31 de dezembro de 2022 néo apresenta qualquer registo relativamente as
rubricas de devedores.

Nota 9

N3o existe uma total comparabilidade das ribricas do Balango, da Demonstracéo dos
Resultados e da Demonstragdo dos Fluxos Monetérios pelo facto do fundo ter sido

constituido em dezembro de 2022.

Nota 10
O Fundo a 31 de dezembro de 2022 n&o tem dividas a terceiros cobertas por garantias

reais prestadas.

Nota 11

O Fundo nao constituiu provisbes durante o ano de 2022.

Nota 12

O Fundo ndo procedeu a retengdo na fonte, em relacéo aos rendimentos obtidos e
contabilizados no Fundo.
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Nota 13

O Fundo a 31 de dezembro de 2022 ndo tem responsabilidades com e de terceiros.

Nota 14

Conforme previsto no n.° 2 do artigo 161.° do RGOIC, apresentamos informagao relativa

as remuneracdes pagas pela Sociedade Gestora durante o exercicio de 2022:

Remuneracoes Remuneragoes
variaveis fixas
Orgaos Sociais | 0,00 I 107 500,00
Colaboradores | 0,00 | 63 000,00

Em 2022, a Carregosa SGOIC contava com 4 Administradores € 3 membros do
Conselho Fiscal, todos remunerados, e 3 colaboradores afetos & atividade dos fundos

sob gestéo,
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ANTONIO MAGALHAES & CARLOS SANTOS
SOCIEDADE DE REVISORES OFICIAIS DE CONTAS

Inscrita na Lista dos Revisores Qficiais de Contas sob o n°33
Registada na CMTM com o n®2016]1396
Contribuinte n°. 502 138 394

RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opiniéo

Auditdmos as demonstragdes financeiras anexas do Fundo Kind Care — Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado (o OIC), gerido pela entidade gestora CARREGOSA -
SGOIC, S.A., que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total
de 4.894.454,70 euros e um total de capital do fundo de 4.891.312,54 euros, incluindo um
resultado liquido negativo de 108.687,46 euros), a demonstragio dos resultados por naturezas, a
demonstracdo dos fluxos monetdrios relativos ao ano findo naquela data, e o anexo as
demonstragdes financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinidio, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢do financeira do Fundo Kind Care — Fundo
Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em 31 de dezembro de 2022 e o seu desempenho
financeiro e fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliério.

Bases para a opinifio

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

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

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram maior
importAncia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente. Essas matérias foram
consideradas no contexto da auditoria das demonstragdes financeiras como um todo, e na
formagio da opinifio, e ndo emitimos uma opinido separada sobre essas matérias.
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Ativos imobiliarios

" Risco

Resposta

Distor¢do dos valores de avaliagdo dos ativos Revimos e analisamos os termos legais e
imobiliarios. regulamentares das avaliagdes dos ativos

imobilidrios, bem como, dos pressupostos
utilizados nas respetivas avaliagdes pelos
peritos avaliadores e da evolugdo das
condi¢Bes macroecondémicas e do mercado
imobilidrio.

Responsabilidades do 6rgdo de gestdo e do 6rgdo de fiscalizagio pelas demonstragdes
financeiras

O 6rgio de gestdo da entidade gestora do fundo € responsavel pela:

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

elaboragio do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares;

criagio e manutengio de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagdo de demonstragdes financeiras isentas de distorgdes materiais devida a
fraude ou a erro;

adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunsténcias;

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

O érgiio de fiscalizagio da entidade gestora ¢ responsavel pela supervisdo do processo de
preparagdo e divulgagdo da informag#o financeira do OIC.

'Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoéavel sobre se as demonstragoes
financeiras como um todo estdo isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoével é um nivel elevado de
seguranga mas ndo é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetard sempre uma distorgdo material quando exista. As distorgdes podem ter origem em
fraude ou erro e sdo consideradas materiais, se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com base
nessas demonstragdes financeiras.
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Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos o ceticismo profissional durante a auditoria e também:

- identificamos e avaliamos os riscos de distorgio material das demonstragdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢do material
devido a fraude é maior do que o risco de ndo detetar uma distor¢do material devido a erro,
dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagdo, omissdes intencionais, falsas
declaragdes ou sobreposigdo ao controlo interno;

- obtemos uma compreensio do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunsténcias, mas ndo
para expressar uma opiniio sobre a eficacia do controlo interno da entidade gestora do OIC;

- avaliamos a adequagio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgages feitas pelo érgdo de gestdo;

- concluimos sobre a apropriagio do uso, pelo érgdo de gestdo, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material
relacionada com acontecimentos ou condigdes que possam suscitar dividas significativas
sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que
existe uma incerteza material, devemos chamar a atengfio no nosso relatério para as
divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes
ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na
prova de auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes
futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentagdo, estrutura e conteido global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes €
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagio apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagdo, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da
entidade gestora do OIC, entre outros assuntos, o ambito e o calendério planeado da
auditoria, e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia
significativa de controlo interno identificado durante a auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo, incluindo o 6rgdo de
fiscalizagdo da entidade gestora do OIC, determinamos as que foram as mais importantes na
auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente e que sdo as matérias relevantes de
auditoria. Descrevemos essas matérias no nosso relatorio, exceto quando a lei ou
regulamento proibir a sua divulgagéo publica;

w
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- declaramos ao érgéo de fiscalizagdo da entidade gestora que cumprimos os requisitos éticos
relevantes relativos 4 independéncia e comunicamos-lhe todos os relacionamentos e outras
matérias que possam ser percecionadas como ameagas a nossa independéncia e, quando
aplicdvel, quais as medidas tomadas para eliminar as ameagas ou quais as salvaguardas
aplicadas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagéo constante
do relatério de gestio com as demonstragdes financeiras e a pronincia sobre as matérias
previstas no n° 8 do artigo 161° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatorio de gestio

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de com os requisitos legais e
regulamentares aplicdveis em vigor e a informacdo nele constante € coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas, néo tendo sido identificadas incorre¢des materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.° do Regulamento (UE) n° 537/2014

Nos termos do artigo 10.° do Regulamento (UE) n® 537/2014 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria acima
indicadas, relatamos ainda o seguinte:

- Fomos eleitos pelo Conselho de Administragdo da entidade gestora, auditores do OIC pela
primeira vez na sua constituigdo. a 14 de dezembro de 2022, para um mandato
compreendido entre 2022-2024.

- O 6rgdo de gestdo confirmou-nos que ndo tem conhecimento da ocorréncia de qualquer
fraude ou suspeita de fraude. No planeamento e execugio da nossa auditoria de acordo com
as ISA mantivemos o ceticismo profissional e concebemos procedimentos de auditoria para
responder & possibilidade de distorgdo material das demonstragdes financeiras devido a
fraude. Em resultado do nosso trabalho néo identificAmos qualquer distorgdo material nas
demonstragdes financeiras devido a fraude.

- Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatorio
adicional que preparimos e entregdmos ao ¢rgdo de fiscalizagdo da entidade gestora do OIC
em 22 de fevereiro de 2023.

- Declaramos que ndo prestimos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo 77.°
nimero 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a
nossa independéncia face ao OIC e respetiva entidade gestora durante a realizacdo da
auditoria.
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Sobre as matérias previstas no n® 8 do artigo 161° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo

Nos termos do n° 8 do artigo 161° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo
aprovado pela Lei n° 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

- O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribui¢do dos resultados
definidas no regulamento de gestdo do organismo de investimento coletivo;

- A adequada avaliagfio efetuada pela entidade responsavel pela gestdo de ativos e passivos
do organismo de investimento coletivo, em especial o que respeita aos instrumentos
financeiros transacionados fora de mercado regulamentado e de sistema de negociagdo
multilateral e aos ativos imobilidrios;

- O controlo das operagdes com as entidades referidas no n° 1 do artigo 147° do Regime
Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

- O cumprimento dos critérios de valorizagdo definidos nos documentos constitutivos € o
cumprimento do dever previsto no n® 7 do artigo 161° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo;

- O controlo das operagdes realizadas fora do mercado regulamentado e do sistema de
negociagdo multilateral;

- O controlo dos movimentos de subscrigdo e de resgate das unidades de participagdo;

- O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos ndo financeiros, quando
aplicavel.

Sobre as matérias indicadas ndo identificdmos situagdes materiais a relatar.

Porto, 22 de fevereiro de 2023

e
R alloas)
Anténio Magalhids & Carlos Santos- SROC
representada por Anténio Monteiro de Magalhdes - ROC n° 179
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RELATORIO ADICIONAL DE AUDITORIA

Exercicio de 2022

Ao Exm®. Fiscal Unico (Orgdo de Fiscalizagio) da
Carregosa — SGOIC, S.A.

Exmos. Senhores

Introducio

L

Nos termos dos n.% 1 e 2 do artigo 24° do Regime Juridico da Supervisdo de Auditoria,
aprovado pela Lei 148/2015, de 9 de Setembro, emitimos, na qualidade de Auditor do
Kind Care - Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado, gerido por essa
Entidade, o presente relatério, o qual explica os resultados da auditoria as respetivas contas
do perfodo findo em 31 de dezembro de 2022 e descreve o dmbito, a metodologia utilizada
e os procedimentos aplicados, complementando a opinido vertida no Relatério de Auditoria
que para 0s mesmos emitimos.

Procedemos 2 auditoria das contas do periodo findo em 31 de dezembro de 2022, de acordo
com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e orientagdes técnicas e
éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, relativas ao Kind Care — Fundo Especial
de Investimento Imobilidrio Fechado.

Declaragdes obrigatérias

2

A Sociedade de revisores oficiais de contas (SROC) que auditou as referidas contas, os seus
sécios e todos os colaboradores envolvidos na auditoria das contas dessa Entidade cumprem
os requisitos éticos relevantes relativos  independéncia.

Participou na auditoria as contas dessa Entidade o socio da SROC: Anténio Monteiro de
Magalhdes (ROC n.° 179) — na qualidade de ROC responsével pelo controlo de qualidade
interno.

- Comunica¢do com os Orgios de gestio e fiscalizagio da Entidade Gestora

4.

Desde a nossa nomeagfio enquanto auditor do Fundo mantivemos comunicagéo regular com
o Conselho de Administragdo da Entidade Gestora e ficamos permanentemente disponiveis
para prestar informagdes ao seu 6rgdo de fiscalizagdo.
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Ambito e calendario da auditoria

5.

A auditoria das contas do referido Fundo de Investimento Imobilidrio foi planeada e
executada aplicando as normas internacionais de auditoria — ISA’s e demais normas e
orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. Do conjunto das
verificagdes que efetudmos e dos procedimentos que aplicdmos, destacamos os seguintes:

- Identificagdo e avaliagdo dos riscos de distorgdo material das demonstragdes
financeiras, devido a fraude ou a erro, e concegéio e execugdo de procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos;

- Contatos com a Administragdo da sociedade gestora e outros responséveis e solicitagio
de informagdes e esclarecimentos considerados necessarios;

—~ Apreciagdo das politicas contabilisticas adotadas para o Fundo, do ponto de vista da sua
adequagio e consisténcia e da sua divulgagiio em anexo as contas, designadamente no
tocante a critérios de reconhecimento e mensuragio, perdas por imparidade em ativos,
provisdes, reconhecimento de rendimentos e gastos e outras consideradas relevantes;

- Verificagdo da conformidade das demonstragdes financeiras, que compreendem o
Balango, a Demonstragdo dos resultados, a demonstragdo dos fluxos de caixa e o
correspondente anexo as demonstragdes financeiras (Anexo), com os registos
contabilisticos que lhes servem de suporte e com as normas contabilisticas aplicaveis
em Portugal aos fundos de investimento imobilidrio, definidas pela Comissdo de
Mercados Valores Mobiliarios (CMVM);

— Verificagdo da concordéncia da informagdo financeira constante do relatério de gestdo
com as demonstragGes financeiras;

- Andlise da informagio financeira divulgada, tendo sido efetuados os seguintes testes
substantivos, que considerimos adequados em fungdo da materialidade dos valores
envolvidos, de que destacamos:

Pedido de confirmagdo externa junto de terceiros dos saldos de contas,
responsabilidades e garantias prestadas ou obtidas;

—  Andlise da carteira de investimentos, confirmando a sua existéncia e valorizagdo dos

seus componentes de acordo com as regras definidas no regulamento do fundo e
disposigdes legais e regulamentares aplicaveis, nomeadamente o RGOIC, aprovado pela
Lei n° 16/2015 de 24 de fevereiro, e o Regulamento da CMVM n°. 2/2015;

- Avaliagdo de outras situagdes justificativas de ajustamentos por reducdo ou imparidade

de ativos e de constitui¢do de ajustamentos/provisdes para responsabilidades e outros
riscos e encargos;

—  Analise e teste dos varios elementos de gastos e rendimentos, registados no periodo,

nomeadamente quanto ao seu balanceamento, diferimento e acréscimo;

~2
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- Avaliagdo de indicios de qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos
ou condigBes que possam suscitar duvidas significativas sobre a capacidade da Entidade
para dar continuidade as suas atividades;

- Andlise dos acontecimentos subsequentes & data de referéncia do periodo;

- Obtengdo da declaragio do Orglo de Gestdo prevista na ISA 580, emitida pela
Administrag@o da Entidade gestora.

6. O trabalho de auditoria foi executado no perfodo de dezembro de 2022 a fevereiro de 2023,
conforme descrito no quadro abaixo.

S 70 kg Bl e e 2 s DESCRICAO | DATA(APROX)
1 | Planeamento do trabalho dez/2022
2 Reviso de pré fecho e pedidos de confirmagdes externas NA
3  Auditoria final (referéncia a 31/12/2021) Jan-fev/2023
i ‘Revisdo das Demonstragdes Financeiras e do Relatério de
l 4 Gestio e emissdo do Relatério de Auditoria e do Relatorio fev/2023
. |Adicional de Auditoria e
Metodologia
7. As rubricas do balango foram diretamente verificadas, através de procedimentos
substantivos.
Materialidade

8. Utilizdmos a materialidade ao nivel das demonstragdes financeiras igual a 1% do valor
liquido global do fundo (VLGF) e a materialidade de execugdo de classes de transagdes,
saldos de contas ou divulgagdes corresponde a 80% do valor da materialidade ao nivel das
demonstragdes financeiras. O valor identificado como distor¢do trivial, ou seja, valor
abaixo do qual as distorcdes sdo excluidas dos ajustamentos propostos, pela sua
irrelevancia, foi considerado 5% da materialidade de execug@o.
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Continuidade

9. No decurso da auditoria, ndo identificAmos fatores indiciadores de eventos ou situagdes que
possam suscitar dividas significativas quanto & capacidade da Entidade para prosseguir as
operagdes em continuidade, tanto quanto os participantes assim o deliberem.

Deficiéncias do sistema de controlo financeiro interno e/ou sistema de contabilidade

10. No 4ambito da auditoria as contas ndo foram identificadas quaisquer deficiéncias
significativas nos sistemas contabilistico e de controlo interno da entidade na preparagéo da
informag@o financeira.

Cumprimento da lei e dos regulamentos

11. No ambito da andlise da conformidade legal e regulamentar e do cumprimento dos deveres
de natureza contabilistica e fiscal, que nos compete na qualidade de Auditor do Fundo em
causa, ndo identificamos nenhuma situagéo relevante de incumprimento ou de suspeita de
incumprimento de leis e regulamentagBes suscetiveis de comunicagdo ao Orgdo de
fiscalizag@o da entidade gestora.

Métodos de avaliacdo utilizados

12. Demos especial atengdo as situagdes em que se mostrou necessario proceder a avaliagGes,
tendo feito uma analise critica da razoabilidade dos pressupostos e verificado se foram
cumpridas as regras que as normas contabilisticas e, quando aplicvel, regulamentares
estipulam.

A carteira de investimentos imobilidrios foi avaliada pela média simples das duas
avaliacBes efetuadas por dois peritos independentes, nos termos da legislagéo aplicavel.

Apreciamos os métodos e pressupostos de avaliagdo usados e concluimos que os mesmos
estio de acordo com os principios geralmente aceites no setor dos fundos imobilidrios.

Entidades relacionadas

13. Foram avaliadas as situagdes potencialmente relevantes em termos de relacionamento do
Fundo auditado com Entidades relacionadas, tendo em vista determinar riscos de conflito
de interesse ou de distor¢iio materialmente relevantes nas demonstragdes financeiras.

Relagoes com a Entidade gestora do Fundo

14. Obtivemos da sociedade gestora todas as explicagdes e todos os documentos solicitados
durante a auditoria das contas do Fundo acima referido.
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Nao foram encontradas dificuldades significativas para a execugdo dos trabalhos.

Durante o trabalho foram discutidos com a Administragdo da Entidade gestora as seguintes
questdes significativas:

- diferimento e acréscimo de rendimentos e gastos;
- avaliag@o da carteira de investimento imobiliarios.

Ficamos a disposig8o para prestar todos os esclarecimentos que entendam necessarios.

Porto, 22 de fevereiro de 2023

—/&’w—- v/l}\._k.xc-._w-——— ]

Antoénio Magalhées & Carlos Santos- SROC
representada por Anténio Monteiro de Magalhées - ROC n° 179
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