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1. Introducao

A Mério Ferreira & Amadeu — Sociedade Especial de Investimento Imobiliario de Capital
Fixo, S. A. (a “SICAFI”) é gerida pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, S.A. desde 28 de dezembro de 2022.

A SICAFI foi constituida a 28 de dezembro de 2022, como um organismo especial de
investimento imobiliario sob forma societaria, heterogerido, assumindo a forma de uma
sociedade anénima de investimento imobiliario de capital fixo, com capital social de
1.100.000,00€ (um milhdo e cem mil euros) e duragéo inicial de 20 anos, contados a
partir da data da sua constituicéo, prorrogavel por periodos subsequentes de 5 anos
mediante deliberacéo favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A constituicdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteracdes estatutarias e organicas de uma sociedade comercial andnima previamente
existente, denominada Mario Ferreira & Amadeu — Investimentos Imobilidrios, S. A., a
qual tinha como objeto social a compra e venda de imoveis, terrenos, propriedades e
seu arrendamento e investimentos na mesma area e promogao imobiliaria e compra de
imoéveis e revenda dos adquiridos para esse fim, tendo esta sido adaptada ao regime
aplicavel aos organismos de investimento coletivo sob a forma societaria nos termos e
para os efeitos dos artigos 5.°, n.° 1, alinea b) e 59.°-A a 59.°-D da Lei n.° 16/2015, de
24 de fevereiro — Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC).

O objetivo da SICAFI consiste em alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo,
uma valorizagéo crescente do capital e a obtengZo de um rendimento continuo, através
da constituicdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios
baseada em critérios de prudéncia, diversificagéo, seguranca e rentabilidade, de forma

a acautelar e valorizar os interesses dos Acionistas.

A SICAF| tem como principais éreas de atuagdo a compra, venda, arrendamento e
desenvolvimento de projetos de promogdo no dominio dos servicos, lazer, turismo,
hotelaria, escritérios, habitagéo, comércio e industria.

A SICAFI capitalizara, por regra, a totalidade dos rendimentos obtidos, ndo estando
prevista a distribuicdo com carater periédico dos rendimentos provenientes dos

proveitos liquidos das aplicacbes e das mais-valias realizadas.
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N&o obstante, sempre que o interesse dos Acionistas o aconselhe, e salvaguardadas a

solvabilidade e a solidez financeira da SICAFI, a Entidade Gestora podera decidir

proceder a uma distribuicdo extraordinaria de rendimentos, total ou parcial, sujeita a

aprovacdo da Assembleia de Acionistas, que deliberara sobre a proposta que Ihe for

apresentada.

Quanto & tipologia de imdveis e limites ao investimento, a SICAFI tem as seguintes

caracteristicas:

O patriménio da SICAFI pode ser investido em:

Aquisicdo de prédios rusticos, de prédios urbanos ou de terrenos destinados a
construgdo (ou aquisicdo de direito de superficie ou outro direito de conteudo
semelhante sobre os mesmos ativos) para posterior arrendamento ou outras formas
de exploragédo onerosa e venda;

Aquisicéo de imbveis para reconstrugao/reabilitacéo para posterior arrendamento ou
outras formas de exploragéo onerosa/venda,;

Aquisicdo de imbveis ja arrendados para rendimento;

Participacbes em sociedades imobilidrias ou noutros organismos de investimento
imobiliario, nos termos do n.° 1 do artigo 205.° e do artigo 206.° do RGOIC;

A titulo acessoério, a SICAFI podera investir em liquidez, considerando-se como tal
numerario, depésitos bancérios suscetiveis de mobilizagdo a todo o tempo,
certificados de deposito, unidades de participagéo de organismos de investimento
coletivo do mercado monetario, tal como regulados no Regulamento (UE) 2017/1131
do Parlamento Europeu e do Conselho de 14 de junho de 2017, valores mobiliarios
representados ou garantidos por um Estado Membro da Uni&o Europeia com prazo
de vencimento residual inferior a 12 meses;

Imoveis situados em todo o territério nacional.

2. Limites legais a politica de investimento:

A carteira de iméveis da SICAFI podera, ainda que residualmente, ser constituida
por numerario, depdsitos bancarios, certificados de depésito, unidades de
participacéo 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 Unido Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12
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meses.
e Nao podem integrar o patriménio dos organismos de investimento imobiliario os
ativos com 6nus ou encargos que dificultem excessivamente a sua alienacéo;
nomeadamente os ativos objeto de garantias reais, penhoras ou procedimentos
cautelares.
e O valor dos ativos imobiliarios n&o pode representar menos de dois tercos do ativo

total do organismo.

3. Autolimites a politica de investimento:

e A SICAFI apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

e A SICAFI apenas pode deter ativos denominados em euros.

¢ A SICAFI pode investir em sociedades imobiliarias até ao limite de 40% do seu ativo
total.

-

Instrumentos financeiros

Considerando que a SICAF| apenas podera recorrer a utilizacdo de instrumentos
financeiros derivados para cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio,
a alavancagem é definida como sendo o método pelo qual se aumenta a exposi¢éo da
SICAFI, por recurso a empréstimos, que podem apenas ser contraidos junto de

instituicées de crédito ou dos proprios Acionistas da SICAFI.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

O cenario macroeconémico em 2022 foi caracterizado por uma inflagéo elevada, um
aumento abrupto das taxas de juro e uma deterioracdo das perspetivas economicas.
Para tal contribuiu decisivamente a eclos&o do conflito armado na Ucrania em 24 de
fevereiro, que veio acelerar algumas tendéncias ja pré-existentes, como a crise na
globalizagéo e as tensdes 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%.®

O crescimento econdmico foi fortemente alicergado pelas exportagbes (+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 formacdo bruta do capital fixo (+1,3%).
Prevé-se uma tendéncia de diminuigdo do crescimento do consumo publico e privado,
embora ndo do investimento, que devera beneficiar do impulso conferido pelo Plano de

Recuperagéo e Resiliéncia.

A inflacdo 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 inflagcéo de 6,5%.° 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 inflagdo 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 0 més

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

' Jornal Publico, 31 de janeiro de 2023 - https://www.publico.pt/2023/01/31/economia/noticia/economia-cresce-02-final-

2022-escapa-recessao-2037026.

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

dezembro-de-2022.

3 Jornal de Negdcios, 30 de dezembro de 2022 - https://www.jornaldenegocios.pt/mercados/bolsaldetalhe/psi-ganha-28-
m-2022-galp-foi-a la- no-com-escalada-de-

* Eurosfar ndice harmontzado de Precos do Consumidnr

To]
5 .S, Bureau of Labor Statistics, Indice do Prego dos Consumidores - MMQ@MQL
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dezembro da Euribor a trés e seis meses situou-se nos 2,060% e 2,555

respetivamente.®

Durante o ano de 2022, o euro desvalorizou face ao ddlar, 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.
N3o obstante, o euro ndo conseguiu recuperar totalmente, ficando ainda abaixo da

cotagdo com que iniciou 0 ano.”

As Administracées Publicas encerraram 2022 com um défice de 3591 milnGes de euros.
Trata-se de um valor inferior em 1,6 mil milnées 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 peia pandemia®.

O Indicador do sentimento econémico atingiu o valor mais elevado de 2022 em fevereiro,

tendo posteriormente entrado numa trajetéria descendente.™

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

de pandemia.!!

2.2. Anélise do Setor Imobiliario em Portugal

O investimento no mercado imobiliério 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 escritorios

& Jornal de Negocios, 30 de dezembro de 2022 - https:/iwww. |omaIdenggoggg,pj.{mercadosﬂaxas-glg;

uro/detalhe/euribor-a-12-meses-

" BPStat, Cotagdo Euro-Dolar - gpg fhgﬁ_{gj,mgnugal pt/serie/1 253212§

8 Comunicado do Governo - ov.ptf s-
encerram-202 fi ce-de-359?- —euro

¢ Jornal de Negdcios, 1 de fevereiro de 2023 hitps://www.jornaldenegacios.pt/economi Ihe/peso-da-divida-publica-
caiu-para-1147-em-2022.

0 BPStat, Indicador de Sentimento Econémico - BPstat (bportugal.pt).

' BPStat, Indicador de Confianga dos Consumidores - hitps:/bpstat bportugal.pt/dados/series?mode=graphic&svid=CJ-
AAAAAAAANIBICHONIFalse!24]:1hvIAO:U12Ww_4o70AcL A-vi3gwl12QkA&series=12099336.

2 Jornal Expresso, 3 de janeiro de 2023 - https://expresso.pt/economia/2023-01-03-Investimento-imobiliario-em-
Portugal-aume -em-2022-para-3-mil-milhoes-de-e! iz-consultora-03 X
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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 comparagdo com 2021,
com a excegdo do setor de retalho (+0,25%) e do setor industrial e de logistica (-
0,25%).12

O mercado de alternativos foi marcado pela falta de oferta, mas a insuficiéncia nédo
diminuiu o interesse dos investidores. O setor da hotelaria ainda n&o retomou totalmente
aos niveis pré-covid, mas prevé-se que o faga em 2023. O setor dos escritdrios teve um
ano recorde no espago ocupado em Lisboa. Ja o Porto, em fungéo 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 diminuigdo de espagco 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'4. Estima-se que em 2022 tenha existido um aumento em cerca de 1,5% do
numero de habitagbes transacionadas e de 10% do valor das habitagGes

transacionadas.®

O crédito & habitag&o em 2022, somou, até novembro, 14.753 milhdes de euros (+7%),
sendo a taxa de juro média anual para o total do crédito a habitacéo 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.'®

12 JLL, Market 360 Highlights.
4 Revista Confidencial Imobiliario, janeiro de 2023 - https://www.confidencialimobiliario.com/editorial/revista/2023-01/ .
'S Revista Confidencial Imobiliario, 24 de janeiro de 2023 - https://www.confidencialimobiliario.com/mercados/habitacao-

compra-e-venda/precos-da-habitacao-subiram-19-em-2022-0-maior-aumento-em-30-anos/.
'8 jornal Publico, 24 de janeiro de 2023 - J[iwww.publico.pt/2023/01 i ici

nao-aumentavam-tanto-2036132.
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O investimento direto estrangeiro no imobiliario em 2022 atingiu um valor recordeﬁg
més de maio de 426,41M€, totalizando cerca de 2890,63 milhGes de euros (até

novembro)."?

O aumento dos custos de construgéo, a maior dificuldade em obtencéo 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. Mario Ferreira & Amadeu - Sociedade Especial de Investimento
Imobiliario de Capital Fixo, S. A.

3.1. Estratégia da SICAFI

A SICAFI detém um patriménio imobiliario muito heterogéneo, o qual abrange desde
terrenos agricolas, integrando designadamente areas de REN e RAN, passando por
terrenos com potencial de aproveitamento urbano, por iméveis industriais, por iméveis

habitacionais e também iméveis de servigos.

Por outro lado, a heterogeneidade existe também ao nivel da dimenséo e do valor,

havendo desde pequenas fragbes, a grandes e modernas unidades industriais.

O grande propdsito da SICAF| é o de ser eficazmente geradora de rendimento e
valorizagdo patrimonial, pelo que, numa primeira linha estratégica, devera ser
segregado o patriménio que dispde de grande aptidio para, com niveis de investimento
contidos, poder ser profundamente valorizado, dos iméveis que possuem poucos
horizontes de valorizacéo, ou, possuem niveis de geracdo de rendimento exiguos, os
quais, as demais das vezes, paradoxalmente requerem niveis de trabalho de gestao

desproporcionalmente elevados.

A alienag&o dos Ultimos deve ser entendida como um saudavel e racional ato de gestéo,
na exata medida em que permite a libertagcao de recursos financeiros e a libertagéo de

17 BPStat, Investimento Direto Estrangeiro - hitps://bpstat.bportugal.pt/serie/12581334.
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recursos de gestdo, os quais, podem e devem, com vantagem, ser canalizados para os

iméveis primeiramente referenciados no paragrafo anterior.

O facto de a Carregosa SGOIC ter assumido a gestdo da MF&A-SICAF| apenas no final

do ano, ndo permitiu que, para além do diagndstico acima sumariamente realizado,

houvesse lugar a estruturacéo de um plano estratégico de gestéo ativa dos patriménios

imobiliarios, sendo o mesmo preparado para o exercicio seguinte, para que o proposito

fundamental de criacéo de valor possa ser efetivo.

3.2. Evolucgéo da Carteira da SICAFI

A 31 de dezembro de 2022, a carteira de ativos imobilidrios da Mario Ferreira & Amadeu
SICAFI, S.A. era constituida por:

Imoxs!s a‘i::ll i.;';(_;daeo ﬁ?r:gzglo
Pedraido de Baixo 480,00 444 720,88 356 950,00
Lugar de Bougas — Infias, Vizela 292,00 21 850,00 28 000,00
Rua Fonte do Bispo 1487,00 1032796,93 | 846 500,00
Antiga Estrada Nacional, 111 (U1789) 285,00 235 909,51 189 350,00
Antiga Estrada Nacional, 111 (U1818) 275,00 151 972,52 120 750,00
Troviscais U2245 750,00 157 278,75 164 104,55
Troviscais U2749 350,00 87 893,99 87 845,45
Fornos 300,00 25917,90 7 520,00
Entre os Rios 0,00 10,50 2 440,00
Bessadas R1213 600,00 10,50 1 500,00
Bessadas R1214 1499,00 31,50 3725,00
Bessadas R1215 3 650,00 73,50 9 015,00
Bussadas R1227 290,00 10,50 715,00
Bossadas R1228 290,00 10,50 715,00
Bussadas R1230 730,00 15,75 1815,00
Bussadas R1231 750,00 15,75 1 840,00
Bussadas R1232 1 320,00 26,25 3 250,00
Lugar da Pedreira 16 000,00 1019 371,35 | 2938 850,00
Alto de Moura 47 160,00 311 223,63 249 800,00
Rua das Paredes 8 790,00 108 081,06 86 750,00
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Cerca 3 572,00 7 380,00

Troviscais R12780 340,00 3670,12 2 020,00
Troviscais R12814 1760,00 19 090,60 10 580,00
Ladeira R553 2 480,00 210 250,00 10 700,00
Ladeira R555 4 820,00 103 559,99 20 800,00
Ladeira R557 1 660,00 34 226,30 7 160,00
Tanchado R2584 900,00 22 278,65 3 650,00
Tanchado R2586 900,00 22 278,63 3 650,00
Tanchado R2588 1 800,00 44 557 25 7 300,00
Tanchado R2590 4 350,00 107 730,89 17 650,00
Tanchado R2592 650,00 16 174,89 2 650,00
Tanchado R2594 1290,00 31922,52 5 230,00
Tanchado R2596 900,00 74 262,45 3 650,00
Tanchado R2598 1 490,00 36 805,51 6 030,00
Tanchado R2600 1 490,00 36 805,51 6 030,00
Tanchado R2602 2 700,00 125 984,11 10 850,00
Tanchado R2604 900,00 21 000,00 3 650,00
Urbanizacéo S. Jodo, 2 76,00 18 752,15 41 000,00
Alto Santo Anténio Lote 1 2.° Direito 157,00 58 891,30 98 650,00
Rua 25 de Abril 48A 191,00 99 552,80 148 100,00
Rua 25 de Abril 48B 199,00 145 542 44 151 350,00
Rua 25 de Abril 48C 191,00 113 509,37 148 100,00
Rua 25 de Abril 48D 191,00 116 154,10 147 600,00
Rua 25 de Abril 48E 178,00 104 911,45 142 800,00
Rua 25 de Abril 48 162,00 78 184,21 135 750,00
Rua dos 3 Pinheiros, n.2 1D 165,00 135 094,53 147 550,00
Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 A 273,00 90 906,61 174 350,00
Rua dos 3 Pinheiros, n.? 1 C 312,00 244 287,61 187 300,00
Rua dos 3 Pinheiros, n°1 B 273,00 197 322,04 176 550,00
Ponte de Viadores 292,00 209 932,67 168 500,00
Ponte de Viadores 292,00 450 197,00 245 000,00
Avenida da Floresta, nacional 1 369,00 125 039,61 173 000,00
Rua Fialho de Almeida — Quinta dos Coutos 1708,00 77 123,68 90 550,00
Avenida Ferreira de Castro 3 127,00 1772 905,54 | 1438 500,00
Rua Padre Jodo Moreira Leite 12 230,00 2073 481,37 | 4 159 000,00
Coutada 180,00 16 000,00 69 400,00
Rua do Arneiro, n.° 6 259,00 144 210,28 169 250,00
Rua Vale Miguel, 55 355,00 165 105,78 234 500,00
Rua Vale Miguel, 57 346,00 147 553,15 230 250,00
Rua da Barraca, Junqueira 108,00 23 417,48 69 450,00
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Rua Fonte da Portela n.° 14 173,00 57 494,34 95 450,00
Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia n.° 14 3 428,00 113 308,80 215 000,00
Rua Adélia Ferreira dos Santos Carvalho 175,00 398 062,25 319 500,00
Balanco (Valores em Euros) 2022
Montante %
Ativo
Ativo imobiliario 14 763 525,00 98,45%
Depésitos a ordem e a prazo 15 467,52 0,10%
Qutros valores ativos 217 705,07 1,45%
14 996 697,59 100,00%
Passivo
Comissbes e outros encargos a pagar - 0,00%
Empréstimos contraidos 8 915 310,75 98,20%
Outras contas de credores 6 784,24 0,07%
Qutros valores passivos 156 796,23 1,73%
9 078 891,22 | 100,00%
Valor Global Liquido do Fundo 5 917 806,38
N.° de agoes 220 000
Valor da agdo 26,8991

A 31 de dezembro de 2022 a SICAFI possuia 14.763.525,00€ investidos em ativos
imobiliarios, o que corresponde a 98,45% do seu Ativo Total.

3.3. Performance da SICAFI

O Ativo Liquido da SICAFI| a 31 de dezembro de 2022 era de 14.996.697,59€.

Encargos

% do VLGF (!

Comiss&o de gestao fixa
Comissao de deposito

Taxa de supervisdo
Auditoria

Avaliacdes ativos imobiliarios
Encargos correntes

5731,86
1273,75

200,00
7 380,00

14 585,61

0,10%
0,02%
0,00%
0,12%
0,00%
0,25%

(1) Valor Liguido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2022
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A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comissdo de gestao fixa, comissao
de deposito, taxa de supervisdo, custo com auditoria e avaliagdes, estabeleceu-se nos
14.585,61€ no final do ano de 2022, o equivalente a 0,25% do VLGF.

A cotagdo da Mario Ferreira & Amadeu SICAF| a 31 de dezembro de 2022 era de
26,8991¢€.

3.4. Distribuicdo de Rendimentos

A SICAFI capitalizara, por regra, a totalidade dos rendimentos obtidos, ndo estando
prevista a distribuicdo com carater periédico dos rendimentos provenientes dos

proveitos liquidos das aplicacdes e das mais-valias realizadas.

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 SICAFI, a
Entidade Gestora podera decidir proceder a uma distribuicdo extraordinaria de
rendimentos, total ou parcial, sujeita a aprovagéo da Assembleia de Acionistas, que

deliberara sobre a proposta que lhe for apresentada.

3.5. Gestéo do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestéo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagéo, 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 da SICAF| s&o atingidos e que s&o
adotadas as agbes necesséarias para responder de forma adequada aos riscos

previamente reconhecidos.

A funcao de gestdo de risco é responsavel pela identificagéo, avaliagdo, mensuragéo,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a
SICAFI se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposi¢éo em linha
com os limites determinados no Regulamento de Gestdo e legislagdo aplicavel.
Pretende-se, com isto, que a SICAFI atue dentro dos seus limites, sem que incorra em
perdas que afetem a sua situac&o financeira. Desta forma, a politica de gestéo de riscos
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pretende manter uma relagao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio
da solvabilidade); ii. A remuneragéo dos riscos assumidos (principio da rentabilidade);
ii. A conservacdo de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a prépria
SICAFI.

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

de mercado imobilidrio, ao risco de crédito e ao risco de taxa de juro.

Em 31 de dezembro de 2022, os limites legais e regulamentares do Fundo,
encontravam-se integralmente cumpridos, conforme descrigéo abaixo.

Posicao de liquidez

Depdsitos bancarios 15 467,52
Posigao de alavancagem, derivados, reportes e emprestimos
Financiamentos bancarios 1642 032,77 10,95%
Empréstimos de Acionistas 7273 277,98 48,50%
Total 8 915 310,75 59,45%
Controlo dos limites de investimento
Terrenos urbanizados 11 149 569,98
Prédios Rusticos 3613 955,02
Z Valor dos prédios 14 763 525,00
Estrutura dos imoveis em carteira
Pedraido de Baixo 356 950,00 2,38%
Lugar de Bougas 29 000,00 0,19%
Rua Fonte do Bispo 846 500,00 5,64%
Antiga Estrada Nacional, 111 189 350,00 1,26%
Antiga Estrada Nacional, 111 120 750,00 0,81%
Troviscais 164 104,53 1,09%
Troviscais 87 845,45 0,59%
Fornos 7 520,00 0,05%
Entre os Rios 2 440,00 0,02%
Bessadas 1 500,00 0,01%
Bessadas 3725,00 0,02%
Bessadas 9 015,00 0,06%
Bussadas 715,00 0,00%
Bussadas 715,00 0,00%
Bussadas 1815,00 0,01%
Bussadas 1 840,00 0,01%
Bussadas 3 250,00 0,02%
Lugar da Pedreira 2 938 850,00 19,60%
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Alto de Moura

Rua das Paredes

Cerca

Troviscais

Troviscais

Ladeira

Ladeira

Ladeira

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Tachado

Urbanizagao S. Jodo, 2

Alto Santo Anténio Lote 1 2.° Dto - |
Rua 25 de Abril 48A - A

Rua 25 de Abril 48A - B

Rua 25 de Abril 48A-C

Rua 25 de Abril 48A - D

Rua 25 de Abril 48A - E

Rua 25 de Abril 48A

Rua dos 3 Pinheiros,n.®1D-D
Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 A-A
Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 C-C
Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1B-B
Ponte de Viadores

Ponte de Viadores - R/IC

Avenida da Floresta, Nacional 1

Rua Fialho de Almeida — Qta. dos Coutos
Lote 16 - G

Avenida Ferreira de Castro

Rua Padre Jodo Moreira Leite, 1297
Coutada

Rua do Arneiro, n.° 6

Rua Vale Miguel, 55

Rua Vale Miguel, 57

Rua da Barraca, Junqueira

249 800,00
86 750,00
162 850,00
2 020,01
10 580,01
10 700,00
20 800,00
7 150,00

3 650,00

3 650,00

7 300,00
17 650,00
2 650,00

5 230,00

3 650,00

6 030,00

6 030,00
10 950,00
3 650,00
41 000,00
98 650,00
148 100,00
151 350,00
148 100,00
147 600,00
142 900,00
135 750,00
147 550,00
174 350,00
187 300,00
176 550,00
168 500,00
245 000,00
173 000,00

90 550,00

1438 500,00
4 158 000,00
69 400,00
169 250,00
234 500,00
230 250,00
69 450,00

1,67%
0,58%
1,09%
0,01%
0,07%
0,07%
0,14%
0,05%
0,02%
0,02%
0,05%
0,12%
0,02%
0,03%
0,02%
0,04%
0,04%
0,07%
0,02%
0,27%
0,66%
0,99%
1,01%
0,99%
0,98%
0,95%
0,91%
0,98%
1,16%
1,25%
1,18%
1,12%
1,63%
1,15%
0,60%
9,59%
27,73%
0,46%
1,13%
1,56%
1,54%
0,46%
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Rua Fonte da Portelan.® 14 -C 95 450,00 0,64%
Rua Dr. Antonio Patricio Gouveian.® 14 - E 215 000,00 1,43%
TBU? _Il}deha Ferreira dos Santos Carvalho n.° 319 500,00 2.13%

Total 14 763 525,00 98,45%

Ao nivel da gestéo da liquidez, esta implementado um conjunto de procedimentos que
permitem acompanhar possiveis situagbes que se entendam poder gerar Risco de

Liquidez. Assim:

- Previamente a aquisi¢&o de qualquer imével € analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SICAFI,

- Ao nivel da gestéo, é analisada a estrutura de custos da SICAFI| e necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de
capital ou possibilidade de eventuais distribuigdes ou redugbes do mesmo.

Adicionalmente e por forma de acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer
face as responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade
financeira da SICAFI, € monitorizada a reserva de liquidez da SICAFI, pré-definida pela
Carregosa SGOIC no intervalo minimo compreendido entre 1% e 5% do Valor do Ativo,
bem como as exigéncias de liquidez das promogdes imobilidrias. No que se refere aos
financiamentos, a SICAF| podera contrair divida, nos termos da lei aplicavel, por forma
a prosseguir os seus objetivos e até ao limite de 100% do valor do seu ativo, podendo
contrair empréstimos e optar por financiamento de curto, meédio ou longo prazo.

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

¢ Rendibilidade e evolugdo dos ativos/passivos sob gestéo;

e Tipologia da carteira de imoveis.

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

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

valorizagéo do seu ativo e dos passivos.
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Ao nivel da gestéo do Risco de Crédito, estdo 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

arrendamento de imoveis pertencentes a SICAFI.

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

situac&o dos contratos que lhes deram origem.

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
obrigacdes de divulgacéo previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu
e do Conselho, de 27 de novembro de 2019, foram estabelecidos Critérios Técnicos de
Avaliagéo ("Critérios") para atividades econémicas ambientalmente sustentaveis, que
se encontram desenvolvidos no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo,
de 4 de junho de 2021.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os Critérios
da UE aplicaveis as atividades econémicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

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

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.
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3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Os patriménios imobiliarios detidos. pela MF&A-SICAFI possuem, em termos

substantivos, um elevado potencial de valorizagdo. .

Em janeiro de 2023, foi vendido o imével sito no Lugar de Bougas, em Vizela, por
29.500,00€.

As orientacdes estratégicas globais j& sdo claras e véo ser objeto de consensualizagao
junto do Conselho de Administragdo. Ao abrigo das orientagbes de ambito geral, ja
abordadas no ponto 3.1 epigrafe “Estratégia da SICAFI” constantes do presente
documento, havera que detalhar, para cada patriménio individualmente, as orientacdes

e o percurso de gestdo a seguir.

O Plano a encetar e a incrementar no exercicio de 2023 esta ja delineado, precisando
de ser validado também pelo Conselho de Administragdo, sendo, a partir desse
momento, a base para a realizagdo de todas as atividades, tendo sempre por mobil

fundamental, conforme ja referido, a criacéo de valor.
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Porto, 14 de fevereiro de 2023

O Conselho de Administracédo

el

Presidente: José Miguel Marques

7

7~

Vogal; José Sousa Lopes

\ "1

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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Demonstracdes Financeiras
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4.3. Demonstracéo de Fluxos Monetarios

Discriminagao dos fluxos
Operagdes sobre as UP do Fundo
Recebimentos
Subscrigio de unidades de participacéo
Pagamentos
Rendimentos pagos aos participantes
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo
Operagdes ativos Imobiliarios
Recebimentos
Alienacéo de imoveis
Venda de participagdes em sociedades imobiliarias
Rendimento de ativos imobiliarios
Rendimentos de participaces em sociedades imobiliarias
Adiantamentos por conta de alienacdo de iméveis
Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos
Aquisicdo de ativos imobiliarios
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Fluxo das operagbes sobre valores imobiliarios
Operacdes da carteira de titulo
Recebimentos
Pagamentos
Juros e custos similares
Fluxo das operagdes da carteira de titulos
Operagdes de gestdo corrente
Recebimentos
Outros recebimentos correntes
Financiamento
Pagamentos
Comiss&o de gestéo
Comissédo de deposito
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 monetarios do periodo
Disponibilidades no inicio do periodo
Disponibilidades no fim do periodo

2022
Valor

41 820,00

1881 346,72

46 877,00

-961 793,04

600 127,00

-2 246,25

-1 436 699,15
-33 769,45
-148 703,31

Somatorio

0,00

1 008 250,68

0,00

-1 021 291,16

0,00

-13 040,48
28 508,00

15 467,52

Conselho de Administracéo:

Contabilista Certificado:

4 -
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras
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5. Anexo as Demonstragdes Financeiras

5.1. Introducao

A “Mario Ferreira & Amadeu — Sociedade Especial de Investimento Imobiliario de Capital
Fixo, SICAFI, S. A", doravante denominada de MF&A ou SICAFI, € um organismo de
investimento coletivo, constituido por subscrigdo particular, como um organismo
especial de investimento imobiliario sob forma societaria e com capital fixo, assumindo
a forma de uma sociedade andénima de investimento imobiliario de capital fixo,

heterogerido.

Conforme consta no Regulamento de Gest&o da SICAFI, a “Mério Ferreira & Amadeu —
Sociedade Especial de Investimento Imobilidrio de Capital Fixo, SICAFI, S.A” foi
autorizada pela Comiss&o do Mercado de Valores Mobilidrios a 25/11/2022 e tem a
duracéo inicial de 20 anos, contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogavel
por periodos subsequentes de 5 anos mediante deliberagéo favoravel da Assembleia

Geral de Acionistas.

A Mario Ferreira & Amadeu — Sociedade Especial de Investimento Imobiliario de Capital
Fixo, SICAFI, S. A é gerida pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A. desde 28 de dezembro de 2022.

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

ou situacdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: a SICAF| opera continuamente, com duragéo ilimitada, entendendo-se

que ndo tem intengéo nem necessidade de entrar em liquidagéo.
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Consisténcia: a SICAFI ndo altera as suas regras, principios, critérios e politicas
contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for materialmente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

Materialidade: as demonstragées financeiras da SICAF| evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliagdes
ou decisbes pelos utilizadores interessados.

Substancia sobre a forma: as operagdes sdo contabilizadas atendendo a sua
substancia, isto &, a realidade dos factos e ndo apenas a sua forma documental ou legal.

Especializagéo: os elementos patrimoniais da SICAFI s&o valorizados e reconhecidos
de acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participacgéo,
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 é possivel integrar nas contas um grau de precaugéo ao fazer
estimativas exigidas em condigbes de incerteza sem, contudo, permitir a criagao de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificagdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1
Do reconhecimento, para cada imével, da diferenca entre o respetivo valor contabilistico
e o valor resultante da média aritmética simples das avaliagbes periciais, resultam os

seguintes valores:
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Imoveis

Pedraido de Baixo
Lugar de Boucas

Rua Fonte do Bispo
Antiga Estrada Nacional, 111 (U1789)
Antiga Estrada Nacional, 111(U1819)
Troviscais U2245
Troviscais U2749
Fornos

Entre os Rios
Bessadas R1213
Bessadas R1214
Bessadas R1215
Bussadas R1227
Bossadas R1228
Bussadas R1230
Bussadas R1231
Bussadas R1232
Lugar da Pedreira

Alto de Moura

Rua das Paredes
Cerca

Troviscais R12780
Troviscais R12814
Ladeira R553

Ladeira R555

Ladeira R557

Tachado R2584
Tachado R2586
Tachado R2588
Tachado R2590
Tachado R2592
Tachado R2594
Tachado R2596
Tachado R2598
Tachado R2600
Tachado R2602
Tachado R2604
Urbanizacéo S. Joéo, 2
Alto Santo Antonio Lote 1 2.° Dto - |

Valor

contabilistico

356 950,00
29 000,00
846 500,00
189 350,00
120 750,00
164 104,53
87 845,45
7 520,00

2 440,00

1 500,00
3725,00

9 015,00
715,00
715,00
1815,00

1 840,00

3 250,00

2 938 850,00
249 800,00
86 750,00
162 850,00
2 020,01
10 580,01
10 700,00
20 800,00
7 150,00

3 650,00

3 650,00

7 300,00
17 650,00
2 650,00

5 230,00

3 650,00

6 030,00

6 030,00
10 950,00
3 650,00
41 000,00
98 650,00

WIEGIERGEES
avaliacoes

356 950,00
29 000,00
846 500,00
189 350,00
120 750,00
164 104,53
87 845,45
7 520,00

2 440,00

1 500,00

3 725,00

9 015,00
715,00
715,00

1 815,00

1 840,00

3 250,00,

2 938 850,00
249 800,00
86 750,00
162 850,00,
2 020,01
10 580,01
10 700,00
20 800,00
7 150,00

3 650,00

3 650,00

7 300,00
17 650,00
2 650,00

5 230,00

3 650,00

6 030,00

6 030,00
10 950,00
3 650,00
41 000,00
98 650,00

Diferenca

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
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Imoveis

Rua 25 de Abril 48A

Rua 25 de Abril 48B

Rua 25 de Abril 48C

Rua 25 de Abril 48D

Rua 25 de Abril 48E

Rua 25 de Abril 48

Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 D

Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 A

Rua dos 3 Pinheiros, n.°1C

Rua dos 3 Pinheiros, n.° 1 B

Ponte de Viadores

Ponte de Viadores - R/C

Avenida da Floresta, Nacional 1

Rua Fialho de Almeida - Qta dos Coutos Lote 16 - G
Awenida Ferreira de Castro

Rua Padre Jodo Moreira Leite, 1297
Coutada

Rua do Ameiro, n.° 6

Rua Vale Miguel, 55

Rua Vale Miguel, 57

Rua da Barraca, Junqueira

Rua Fonte da Portelan.® 14-C

Rua Dr. Antonio Patricio Gouweia n.® 14 - E
Rua Adélia Ferreira dos Santos Carvalho n.® 18 -T
Total

Nota 2

Valor

contabilistico

148 100,00
151 350,00
148 100,00
147 600,00
142 900,00
135 750,00
147 550,00
174 350,00
187 300,00
176 550,00
168 500,00
245 000,00
173 000,00
80 550,00
1438 500,00
4 159 000,00
69 400,00
169 250,00
234 500,00
230 250,00
69 450,00
95 450,00
215 000,00,
319 500,00,

Media das
avaliagoes

148 100,00
151 350,00
148 100,00
147 600,00
142 800,00
135 750,00
147 550,00
174 350,00
187 300,00
176 550,00
168 500,00
245 000,00
173 000,00
90 550,00
1 438 500,00
4 159 000,00
69 400,00
169 250,00
234 500,00
230 250,00
69 450,00
95 450,00
215 000,00
319 500,00

14 763 525,00 € 14 763 525,00 €

Diferenca

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00 €

Quanto ao numero de unidades de participacdo emitidas, resgatadas e em circulagéo,

assim como relativamente ao valor liquido global da SICAFl e da unidade de

participagéo no inicio e no fim do periodo em referéncia, temos os seguintes valores:
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Descrigdo No inicio Subscrigcoes Resgates Distnoulicande Outros Resuitz'!dos

? resultados no periodo
Valor base 1 100 000,00 1 100 000,00
Dif. subsc./resgate 0,00 0,00 0.00 0,00

Result. distribuido 0,00 0,00]
Result. acumulado | -411 817,00 201 312,00f 25 000,81 -185 604,08
Ajust. em iméweis 0,00 0,00
Result. do periodo 201 312,00 -201 312,00] 5 003 410,46 5 003 410,46

Soma: )0 17 3 410,46

00

N.° de agées 220 000,00 220 000,00
Valor por agdo 4,0427 26,8991

A SICAFI ndo contempla no seu Regulamento de Gestéo:

- Resgates com valor da primeira avaliacdo subsequente;
- Unidades de participac@o com diferentes direitos e/ou classes de comercializagéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SICAFI e relativamente a “A-Composicao
discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia
para esta SICAFI ou seja, a “1 — Imoveis situados na UE", a “7 — Liquidez”, a “8 —

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

Avaliagdo 1 Valor do
imavel

1. Imoveis situados na UE Area 1n12:|
Data

1.1 Terrenos
1.1.1 Urbanizados

1.1.1.1. Arrendados

Antiga Estrada Nacional, 111(U1819)
Avenida da Floresta, Nacional 1
1.1.1.2. Ndo arrendados

Pedraido de Baixo 362 000 €] 17/10/2022)

Rua Fante do Bispo 917 000 €] 17/10/2022]

Antiga Estrada Nacional, 111 (U1789) 191 000 €] 17/10/2022 189 350,00}
Trovscais L2245 175 908 €] 17/10/2022 164 104,55
Troviscais U2749 82 091 €] 17/10/2022 87 845,45
Formos 300 05/08/2022] 7 040 €] 17/10/2022 7 520,001
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1. Imaveis situados na UE

Avaliagdo 2

Data Valor

1.1.2 Ndo urbanizados 145 23 3 674 210 3 653 700 3613 95
1.1.2.2. Ndo arrendados 145 3 674 210 3 653 700, 3 613 955
Entre os Rios 0] 05/082022) 2 480 €] 17/10/2022 2 400,00 € 2 440,00
Bessadas R1213 600| 05/08/2022) 1 500 €] 17/10/2022 1 600,00 € 1 500,00
Bessadas R1214 1 499 05/08/2022 3 750 €] 17/10/2022 3 700,00 €] 3 725,00
Bessadas R1215 3 650] 05/08/2022 9130 €| 17M10/2022) 8 200,00 € 9 015,00
Bussadas R1227 290| 05/08/2022) 730 €] 1710/2022 700,00 € 715,001
Bossadas R1228 200| 05/08/2022 730 €] 1711002022 700,00 € 715,00]
Bussadas R1230 730| 05/08/2022 1 830 €] 1710/2022 1 800,00 €] 1 815,00
Bussadas R1231 750| 05/08/2022 1880 €] 17/10/2022 1 800,00 € 1 840,00
Bussadas R1232 1 320{ 05/08/2022 3 300 €] 17/10/2022] 3 200,00 €] 3 250,00
Lugar da Pedreira 16 000| 05/08/2022] 2 995 000 €] 17/10/2022| 2 882 700,00 €| 2 938 850,004
Alto de Moura 47 160] 05/08/2022] 254 000 €] 17/10/2022| 245 600,00 249 800,00
Rua das Paredes 8 790| 05/08/2022 88 000 €] 17/10/2022] 85 500,00 €} 86 750,00
Cerca 35 723 05/08/2022| 165 000 €] 17/10/2022| 160 700,00 €| 162 850,00}
Troviscais R12780 340] 05/08/2022 2040 €] 17/10/2022 2 000,00 €] 2020,00]
Troviscais R12814 1 760| 05/08/2022 10 580 €| 171072022 10 800,00 €] 10 580,00}
Ladeira R563 2 480| 05/08/2022) 9900 €] 17/10/2022 11 500,00 €] 10 700,00
Ladeira R555 4 820 05/08/2022) 19 300 €] 17/10/2022] 22 300,00 €] 20 800,00
Ladeira RS57 1 660} 06/08/2022 6800 €| 1710/2022] 7 700,00 €] 7 150,00
Tachada R2584 900| 05/08/2022) 3 600 €] 171072022 3 700,00 3 650,001
Tachado R2586 900| 05/08/2022 3 600 €] 17/10/2022) 3 700,00 3 650,00
Tachado R2588 1 800} 05/08/2022 7 200 €] 171072022 7400,00 € 7 300,00
Tachado R2590 4 3501 05/08/2022| 17 400 €] 17/10/2022] 17 900,00 € 17 650,001
Tachado R2592 650] 05/08/2022 2 600 €] 1711072022 2 700,00 2 850,004
Tachado R2504 1 290 05/08/2022 5 160 €] 17/10/2022 5 300,00 5 230,00
Tachado R2596 900} 05/08/2022 3600 €] 17/10/2022 3 700,00 € 3 650,00
Tachado R2598 1 490 05/08/2022 5960 €] 17/10/2022 € 100,00 € 6 030,00
Tachado R2600 1 490] 05/08/2022 5 960 €] 17/10/2022 6 100,00 € 6 030,00
Tachado R2602 2 700 05/08/2022 10 800 €] 17/10/2022) 11 100,00 €] 10 950,00
Tachado R2604 S00| 05/08/2022 3600 € 17/10/2022 3 700,00 € 3 650,00
Lugar de Bougas - Infias, Vizela 2921 30/122022| 29 000 €] 30/12/2022] 29 000,00 €] 29 000,00
1.4 Construgdes acabadas 265 984 9 370 400 9036 700 9203
1.4.1 Arrendadas 25 041 8 518 400 8 201 800) 8 360 :::I
Habitagao 5133 2 483 400] 2 473 000 2 478 200]
Alto Santo Anténio Lote 12.° Dto - | 157| 05/08/2022| 102 300 €] 17/10/2023] 95 000,00 €] 96 650,00
Rua 25 de Abril 484 191 woarzozzl 148 200 €] 17/10/2023] 148 000,00 €] 148 100,00
Rua 25 de Abril 488 199| 05/08/2022) 151 700 €] 17/10/2023] 151 000,00 €| 151 350,00|
Rua 25 de Abril 48C 191| 05/08/2022] 148 200 €] 17/10/2023] 147 000,00 € 147 600,00
Rua 25 de Abril 48D 191| 05/08/2022) 148 200 €] 17/10/2023| 148000,00 € 148 100,00|
Rua 25 de Abril 48E 178| 05/08/2022] 142 BOO €] 17/10/2023] 143 000,00 €] 142 900,00
Rua 25 de Abril 48 162| 05/08/2022) 136 500 €] 17/10/2023] 13500000 € 135 750,00|
Rua dos 3 Pinheiros, n.? 10D 165| 05/08/2022 141 100 €] 17/10/2023] 154 000,00 €] 147 550,00)
Rua dos 3 Pinheiros, n." 1 A 273| 05/08/2022) 175 700 €] 17/10/2023] 173 000,00 € 174 350,00|
Rua dos 3 Pinheiros, n."1C 312| 05/08/2022) 188 600 €} 17/10/2023| 186 000,00 €] 187 300,00|
Rua dos 3 Pinheiros, n? 1B 273| 05/08/2022) 178 100 €] 17/10/2023| 175000,00€ 176 550,00
Rua Fialho de Almeida - Qta dos Coutos Lote 16 - G 1 708| 05/08/2022 89 100 €] 1710/2023] 92 000,00 €] 90 550,00
Rua do Ameiro, n® 6 250| 05/08/2022] 168 500 €] 17/10/2023] 170 000,00 €] 169 250,00
Rua Vale Miguel, 55 355| 05/08/2022] 236 000 €] 17/10/2023] 233 000,00 €] 234 500,00
Rua Vale Miguel, 57 346| 05/08/2022] 231 500 €] 17/10/2023] 229 000,00 €] 230 250,00
Rua Fonte da Portelan® 14 -C 173| 05/08/2022] 96 900 €] 17/10/2023] 94 000,00 €] 95 450,00
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Avenida Ferreira de Castro

Rua Padre Jo&o Moreira Leite, 1297
Senigos

Rua Cr. Anténio Patricio Gouselan.® 14 -E
Outros

Coutada

1.4.2 Ndo arrendadas

Comércio

Urbanizagso S. Jodo, 2

Ponte de Viadores - RIC

Habitagéo

Ponte de Viadores

Rua da Barraca, Junqugira

Rua Adélia Ferreira dos Santos Canalnon.® 18-T

2

Cuant.
7. Liquidez

7.1 Avista
7.1.1 Numerério
7.1.2 DOs
DO Banco Carmegosa
DO BRI
DO Movo Banco
DO Eurobic
DO Barnkinter
DO Crédito Agricola
7.1.3 Fundos de tesouraria
7.2 A prazo
7.2.1 DPs & com pré-aviso
7.22CDs
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses
8. Empréstimos
8.1 Emprestimes obtidos
Banco BPI (CCC) 1,875% 20150805 20270805
Banco BPI (20007652) 2,7256% 20160625 20280825
Banco Crédita Agricola (MLP) 1,5% 20201030 a 30102023
Banco Eurobic (WFC2019015632001) 3,575% 20190703 20290703
Mario Ferreira @ Amadeu, S.A.
Mario Ferreira
8.2 Descobertos
8.3 Components varidvel de fundos mistos
9. Outros valores a regularizar
9.1 Valores ativos
9.1.1. Adiantamentos por conta de imévels
9.1.4. Renda em divida
9.1.5. Outros
9.2, Valores passivos
9.2.1 Recebimentos por conta de iméweis
9.2 5. Rendas adiantadas
9.2 6. Outros

B - Valor Liquido Global da SICAFI

No que se refere ao inventario dos ativos da SICAF| e relativamente a

relativa as unidades de participagéo” temos:

Em circulag&o

Emitidas no periodo

rResgatadas no periodo 0,00

43 000,00 €
551 900

169 000,00 €

63 800,00 €

41 000,00
245 000,00
557 450]
168 500,00
69 450,00
319 500,00
14 7

Valor Global

80,79

15 376,73
6 734,00
3 920,80
716,02
273,58
1278,82
245341
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00]

8 915 310,75
B8 915 310,75
625 000,00
120 792,51
139 990,01
74T 250,25|

2 546 357,09
4 726 920,89
0,00
0,00

217 705,07

81 192.35J

136 512,71

163 580,47

“D — Informacéo
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Notade 5
A SICAFI ndo possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2022.

Nota 6

1) O valor liquido global da SICAFI 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 ag&o é calculado diariamente, apenas para efeitos internos, e determina-
se pela divisédo do valor liquido global do organismo de investimento coletivo pelo
nimero de agdes em circulacéo. O valor liquido global do organismo de investimento
coletivo é apurado deduzindo & soma dos valores que integram a SICAFI, incluindo
o Passivo, o montante de comissbées e encargos suportados até ao momento da

valorizacédo da carteira.

3) As 17.00 horas representam o momento relevante do dia para efeitos da valorizagéo
dos ativos que integram o patriménio do organismo de investimento coletivo.

4) Na valorizacéo dos ativos do OIC séo adotados os seguintes critérios:

a) Todos os iméveis da SICAFI s&o sujeitos a avaliagéo por parte de pelo menos dois
Peritos Avaliadores.

b) Cada imével da SICAFI é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragbes significativas

no seu valor, nomeadamente a classificacéo do solo.

©) A avaliagéo de cada imével e dos projetos de construgéo devera recorrer a pelo
menos dois dos trés métodos de avaliagdo previstos em Regulamento da CMVM,
o “Método comparativo”, o “Método do rendimento” e o “Método do custo”.

d) Os imoveis acabados e os projetos de construcéo séo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagbes
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre
si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével € novamente avaliado
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h)

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

corresponda a média das anteriores.

Em derrogacgéo da alinea anterior, os iméveis séo valorizados pelo respetivo custo
de aquisicéo desde o momento em que passam a integrar o patriménio da SICAFI|
até que ocorra uma avaliagéo exigivel de acordo com o Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo e/ou Regulamento da CMVM.

Os projetos de construgéo sdo avaliados: (i) previamente ao inicio do projeto; (ii)
com uma periodicidade minima de 12 meses; (iii) com uma antecedéncia maxima
de 3 meses em caso de aumento e redugdo de capital, de fusdo, cisdo ou de
liqguidagéo do organismo de investimento coletivo; (iv) sempre que o auto de
medicdo da situacéo da obra, elaborado pela empresa de fiscalizagdo, apresentar
uma incorporacéo de valor superior a 20% face & ultima medic&o relevante.

Os imoéveis sado sujeitos a avaliagéo: (i) previamente a aquisicéo e alienagdo com
uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do contrato em
que é fixado o prego de transagéo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
redugéo de capital com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente
a data do aumento ou reducdo do capital; (iii) previamente a fusdo e ciséo de
organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia n&o superior a 6
meses relativamente a data de producdo de efeitos da fusdo e ciséo; (iv)
previamente a liquidagéo em espécie do organismo de investimento coletivo com

uma antecedéncia n&o superior a 6 meses relativamente a data de realizagéo da

liquidagéo.

Os imbéveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da SICAFI
pelo seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva
contrapartida ser inscrita no passivo da SICAFI, registada ao seu prego de custo
ou de construgdo. A contribuigdo dos imdveis adquiridos neste regime é aferida

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

Os iméveis prometidos vender pela SICAF| séo valorizados ao preco constante do

respetivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera atualizado

Pag. 35| 40

)

|

4

f



i CARREGOSA

)
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pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se verifiquem os

requisitos regulamentares que o justifiquem.

As unidades de participagédo de fundos de investimento que integrem o patriménio
da SICAFI, designadamente as unidades de participagdo de organismos de
investimento do mercado monetario ou do mercado monetéario de curto prazo,
seréo valorizadas ao Ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora, exceto no caso de unidades de participagdo admitidas a negociagédo em
mercado regulamentado as quais se aplica o disposto na alinea seguinte.

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

valores de mercado.

Nota 7

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

Contas Saldo inicial Aumentos Redugoes Saldo final
Numerario
Depositos & ordem 28 508,00] 766 458,80| 779 499,28 15 467,52
Depésitos a prazo e com pré-aviso
Certificados de deposito
UP de fundos de tesouraria

QOutras contas de disponibilidades

28 508,00 766 458,80 779 499,28 15467,52
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Nota 8 j

A SICAFI a 31 de dezembro de 2022 apresenta relativamente as rubricas de devedores

0s seguintes registos:

Contas/entidades Devedores. B Qutros Soma
rendas vencidas devedores

Mafe 2 153,02 2 153,02
Filarvina 1 044,18 1 044,18
Moldmak 12 300,00 12 300,00
Filipe Manuel Salazar Araujo de Sousa 9 000,00 9 000,00
Maria da Graga da Silva Marques Sousa 9 000,00 9 000,00
Maria Teresa Braga Maia -2,15 -2,15
Sara Danierla Mendes Antunes 20 000,00 20 000,00
Ricardo Jorge Pinto 261,40 261,40
Joana Raquel Tiago 261,40| 261,40
Jean Lewis Gert Pieters 4 050,05 4 050,05
Filipe José Fernandes Lopes 618,11 618,11
Vitor Jodo Gongalwes de Carvalho 6 601,77 6 601,77
Paulo Amaral Pinto 12 123,54 12 123,54
Mapa das Ideias 1 807,74 1 807,74
Fabiana Sofia Seabra Roque 35,37 35,37
Maria Jodo da Silva Gongalwes -2,58 -2,58
Vitor Manuel Serrano da Silva Nébrega -1,29 -1,29
Carla Sofia da Luz de Azewvedo Ndobrega -1,29 -1,29)
Marco Gongalves Fernandes Rego 1 126,61 1 126,61
Anabela Branco Batista 205,45 205,45
Marta Margarida Ferreira Carvalho 301,29| 301,29
Maria de Fatima Silva Pinto 309,74 309,74
Aristotempo 1 890,00 1 890,00
Ricardo Coelho Silva -300,00 -300,00
Joana Raquel Tiago -300,00 -300,00
Mario Ferreira 11 650,00 11 650,00
Nuno Pereira 3 138,25 3 138,25
Soraia Mar 2 000,00 2 000,00
André Trin 1 500,00 1 500,00
Vitor Coelho 14 230,00 14 230,00
Antonio Pereira 19 744,15 19 744,15
Telma Rodrigues 4 200,00 4 200,00
Renato Dan 1 750,00 1 750,00
Dawvd Filip 10 300,00 10 300,00
Teatro VIV 1 750,00 1 750,00
Catarina F 450,00‘ 450,00
Jo&o Paulo 21 200,00 21 200,00
Ana Louren 254,00 254,00
J.B.Pires 39 480,56

81 192,36 132 936,96

214 129,32
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Nota 9

No dia 28/12/2022, a sociedade Mario Ferreira & Amadeu — Investimentos Imobiliarios,
S.A. foi transformada em “Mario Ferreira & Amadeu — Sociedade Especial de
Investimento Imobiliario de Capital Fixo, SICAFI, S.A”.

Esta transformacgéo teve impacto nas politicas contabilisticas da entidade.

As demonstragbes financeiras ndo apresentam comparativos de 2021 visto que a
atividade da SICAFI iniciou se em Dez/2022 e a sociedade que lhe deu origem regia-se

por regras contabilisticas e fiscais substancialmente diferentes, assim distorcendo a

comparabilidade.

Nota 10
Discriminacéo das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pela
prépria SICAFI:

Natureza das ; =
Imovel dado como garantia

Rubrica do Balango Valores

garantias
Banco BPI CCC 625 000,00 Livranga
Avenida da Floresta, Nacional 1
Banco BPI 129 792,51 Leasing
Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia n.® 14 - E
Banco Eurobic 747 250,25 Leasing |Awenida Ferreira de Castro
Nota 11

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

e das provisbes acumuladas, temos os seguintes valores:

Saldo inicial Aumentos Reducées Saldo final

482 - Provisbes para encargos

Nota 12
A SICAFI| néo procedeu a retencéo na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SICAFI.
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Nota 13
Subscricéo de titulos 0,00 0,00
Operacoes a prazo de compra - Iméveis 0,00 0,00
Operacdes a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operagdes a prazo de venda - Outras 0,00 0,00
Valores recebidos em garantia (1) 1 800,00 1 800,00
Valores cedidos em garantia (2) 0,00 0,00
Outras 0,00 0,00
Total 1 800,00 1 800,00
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Porto, 14 de fevereiro de 2023
A Contabilista Certificada
/
Y

i

Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragao

i) L

Presidente: José Miguel Marques

/8

v

Vogal: José Sousa Lopes

Lo\ L

\
Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstracdes financeiras anexas da MARIO FERREIRA & AMADEU - Sociedade
Especial de investimento Imobiliario de Capital Fixo, SA (o “0IC”), gerido pela sociedade
gestora Carregosa - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA (a
“Entidade Gestora”), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2022 {que evidencia
um total de 14 996 698 euros e um total de capital do OIC de 5 917 806 euros, incluindo um
resultado liquido de 5 003 410 euros}), a demonstracao dos resultados por natureza, a
demonstracao dos fluxos monetarios relativas ao periodo compreendido entre 28 e 31 de
dezembro de 2022, e 0 anexo as demonstracoes financeiras que inclui um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstragoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira da MARIO FERREIRA & AMADEY
- Sociedade Especial de Investimento Imobiliario de Capital Fixo, SA em 31 de dezembro de
2022 e o seu desempenho financeiro e fluxos monetarios relativos ao periodo compreendido
entre 28 e 31 de dezembro de 2022 de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para os organismos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (15A) e
demais normas e orientaces técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na sec¢ao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes 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 de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Enfase

Conforme divulgado nas notas 1 e 9 do anexo as demonstragées financeiras, chamamos a
atencgao para o facto do OIC ter iniciado a sua atividade em 28 de dezembro 2022, razao pela
qual as demonstracoes financeiras de 2022 sao apresentadas sem o0s respetivos valores
comparativos. A nossa opiniao nao € modificada em relacao a esta matéria.

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Repiblica, 50 - 10°, 1069-211 Lishoa, Registada na Conservatdria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 4567, Capital 100 000 euwros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimerc 29 e na CHYM sob o ndmerg 20161384,

A BDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por guotas registada em Portugal, & membro da BOO International Limited, sociedade inglesa limitada por
gerantia, € faz parte da rede internacional 800 de firmas independentes.
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Responsabilidades do argao de gestdo e do drgéo de fiscalizagdo pelas demonstracées
financeiras

O drgao de gestdo da Entidade Gestora & responsavel pela: (i) preparacao de demonstragdes
financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posigao financeira, o
desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento
imobiliario; (ii) elaboragao do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares;

(i) criacao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacac de demonstracdes financeiras isentas de distor¢ao material devido a fraude ou
erro; (iv) adogédo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e (v)
avaliacao da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgande, quando aplicavel,
as matérias que possam suscitar davidas significativas sobre a continuidade das atividades.

0 é6rgao de fiscalizagao da Entidade Gestora ¢€ responsavel pela supervisao do processo de
preparacao e divulgagac da informacgao financeira do 0IC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

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

Como parte de uma auditoria de acordo com as 154, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

(i} identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do material das demonstragoes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de
ndo detetar uma distorcdo material devido a fraude € maior do que o risco de nao
detetar uma distor¢cao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacao, omissdes intencionais, falsas declaracdes ou sobreposicao ao
controlo interno;

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

{(iii} avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo 6rgao de gestio da
Entidade Gestora do OIC;
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(iv) concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo orgao de gestao da Entidade Gestora do
0IC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigoes que
possam suscitar duvidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material,
devemos chamar a atencao no nosso relatdrio para as divulgagoes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgacdes ndo sejam
adequadas, modificar a nossa opiniao, As nossas conclusdes sao baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nossc relatorio. Porém, acontecimentos ou condi¢bes
futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

{v) avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das demonstragdes
financeiras, incluinde as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras
representam as transagoes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacdo apropriada; e

(vi) comunicamos com 0s encarregados da governagao da Entidade Gestora do OIC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as matérias
relevantes de auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagcdo da concordancia da informac¢ao constante
do relatério de gestao 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 QUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestdo

Em nossa opinido, o relatdrio de gestaoc foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacéo nele constante é coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre o
0IC, ndo identificamos incorrecdes materiais.

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:

(i) O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribui¢ao dos
resultados definidas no regulamento de gestao do organismo de investimento
coletivo;

(i) A adequada avaliacao efetuada pela entidade responsavel pela gestio dos ativos e
passivos do organismo de investimento coletivo, em especial no que respeita aos
instrumentos financeiros transacionados fora de mercado regulamentado e de
sistema de negociacdo multilateral e aos ativos imobiliarios;

(iii) O controlo das opera¢des com as entidades referidas no n.® 1 do artigo 147.° do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;
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(iv) O cumprimento dos critérios de valorizagao definidos nos documentos constitutivos e
o cumprimento do dever previsto no n.° 7 do art.® 161.° do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;

(v) O controlo das operagdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negociacao multilateral;

(vi) O controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das unidades de participagao;
e

{vii) O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos nao financeires, quando
aplicavel.

Sobre as matérias indicadas n3o identificamos situacoes materiais a relatar.
Porto, 10 de margo de 2023

T onif

Paulo Jorge de Sousa Ferreira
(ROC n.° 781, inscrito na CMVM seb o n.° 20160414)
em representagao de BDO & Associados, SROC, Lda.




