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1. Introducgao

A Volume Comum — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a “Volume Comum” ou “SIC") é
gerida pela Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo,
S.A. (a “Carregosa SGOIC”) desde 18 de dezembro de 2024.

A SIC foi constituida a 18 de dezembro de 2024, por subscrigdo particular, como um
organismo de investimento alternativo imobiliario sob forma societaria e com capital fixo,
assumindo a forma de uma sociedade anénima de investimento coletivo, heterogerida,
com capital social de 50.000,00€ (cinquenta mil euros) e duracao inicial de 10 anos,
contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogavel por periodos subsequentes

de 5 a 10 anos mediante deliberagéo favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A constituicdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteragdes estatutarias e organicas de uma sociedade comercial por quotas previamente
existente, denominada Volume Comum Empreendimentos Imobiliarios Lda., a qual
tinha como objeto social “Promogao imobiliaria que consiste em desenvolver com
caracter permanente programas imobiliarios, visa construir edificios ou implementar nos
terrenos as infraestruturas com vista a venda; os promotores podem intervir como donos
das obras, quer como prestadores de servicos; construcéo de todos os tipos de edificios;
atividades de compra e venda de imoveis e revenda dos adquiridos para esse fim,
incluindo atividades de subdivisdo de terrenos em lotes sem introducédo de
melhoramentos; arrendamento e exploragdo de bens imobiliarios”, tendo esta sido
adaptada ao regime aplicavel aos organismos de investimento coletivo sob a forma
societaria nos termos e para os efeitos do Regime da Gestao de Ativos (RGA), aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abiril.

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

a acautelar e valorizar os interesses dos Acionistas.

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

.
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O patriménio da SIC pode ser investido em:

a)

f)

Aquisi¢do de prédios rusticos, de prédios urbanos ou de terrenos destinados a
construgdo (ou aquisicdo de direito de superficie ou outro direito de contetdo
semelhante sobre os mesmos ativos) para posterior arrendamento ou outras formas
de exploragéao onerosa e venda;

Aquisigado de imoveis para reconstrugdo/reabilitagdo para posterior arrendamento ou
outras formas de exploragdo onerosa/venda;

Aquisi¢ao de imoéveis ja arrendados para rendimento;

Participacoes em sociedades imobiliarias ou noutros organismos de investimento
alternativo imobiliario; e

A titulo acessorio, a SIC podera investir em liquidez, considerando-se como tal
numerario, depositos bancarios suscetiveis de mobilizagdo a todo o tempo,
certificados de depdésito, unidades de participagdo 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 Unido Europeia com prazo
de vencimento residual inferior a 12 meses;

Os investimentos, em regra, sdo realizados em Portugal.

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a)

Nao séo aplicaveis limites contratuais ao investimento.

2. Limites legais a politica de investimento:

a)

b)

c)

O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo
total da SIC.

Nao podem ser adquiridos para a SIC imdveis em regime de compropriedade,
exceto no que respeita a compropriedade de imoveis funcionalmente ligados a
exploragé@o das suas fragbes auténomas, ou quando o comproprietario seja outro
organismo de investimento alternativo ou uma empresa de seguros ou um fundo de
pensdes, e exista, consoante seja aplicavel, um acordo sobre a constituicao da
propriedade horizontal ou sobre a reparticao dos rendimentos gerados pelo imovel.
O patriménio da SIC néo pode integrar ativos com 6nus ou encargos que dificultem
excessivamente a sua alienagdo, nomeadamente ativos que sdo objeto de

garantias reais, penhoras ou procedimentos cautelares.
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3. Instrumentos financeiros

Considerando que a SIC apenas podera recorrer a utilizagdo de instrumentos

financeiros derivados para cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio.

4. Reportes e empréstimos

a) A SIC podera contrair divida, nos termos da lei aplicavel, por forma a prosseguir os
seus objetivos e até ao limite de 90% do valor do seu ativo, podendo contrair
empréstimos e optar por financiamento de curto, médio ou longo prazo.

b) A SIC podera ainda obter crédito ou aceitar a prestagéo de garantias junto dos seus
Acionistas. Sem prejuizo do disposto anteriormente, a sociedade gestora adotara
uma politica prudente relativamente aos niveis de endividamento da SIC de modo
a ndo comprometer a solidez financeira da SIC e a capacidade de cumprimento de
todas as obriga¢des decorrentes da utilizacdo do efeito de alavancagem.

c) O recurso a alavancagem tem como objetivo elevar a rentabilidade da carteira de
ativos, recorrendo a empréstimos cujo custo expectavel é inferior a rentabilidade
esperada dos ativos.

d) O recurso a financiamentos por parte da SIC tem como objetivo, no @mbito da sua
politica de investimento, a aquisi¢gao de ativos passiveis de integrar a carteira e/ou
o reforgo da liguidez com vista a uma melhor gestédo da tesouraria.

e) Os imodveis que constituem o patrimoénio da SIC poderédo ser dados em garantia
hipotecaria no ambito de empréstimos contratados pela mesma.

f) Os empréstimos poderao igualmente revestir as modalidades de mutuo civil ou
mercantil, desde que em condi¢des iguais ou mais favoraveis as oferecidas no
mercado de crédito bancario, devendo ser observado um elevado grau de zelo e de
primazia do interesse dos Acionistas.

g) Os referidos empréstimos deverdo assegurar a rendibilidade — devendo o seu custo
ser inferior ao retorno esperado do ativo financiado — e a solvabilidade da SIC.

h) As condi¢gdes dos empréstimos deverao ser contratadas de acordo com critérios de
nao discriminacdo e transparéncia, nao sendo dada preferéncia a nenhuma
instituicao de credito em particular.

i) A contratagdo de financiamentos por parte da SIC tem por referéncia as condi¢des

de mercado, vigentes a data, em termos de prazo, garantias, indexante e spread. ?3[ )
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j) Em matéria de contratagdo de financiamentos a SIC ndo tem qualquer relagao
exclusiva ou preferencial com qualquer instituicdo de crédito. As garantias dos

financiamentos serdo as hipotecas sobre os iméveis da SIC.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconomico

No ano de 2024, o Produto Interno Bruto cresceu, segundo as previsées do Banco de
Portugal, 1,7% face ao ano anterior'. Ja para 2025, prevé-se um crescimento de 2,2%.

O PSI, por sua vez, registou uma perda de 0,30%, durante o ano de 20242,

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

em sintonia com a tendéncia esperada para a procura externa.

O rendimento disponivel real registou um aumento historicamente elevado, de 2,7% em
2023 para 7,1% em 2024, o que se traduziu num aumento do consumo privado (de 2%
para 3%) e da poupanca (a taxa de poupanga das familias atingiu 11,5% em 2024, face
a 8% em 2023). Esta evolugdo do rendimento disponivel & justificada pelo maior
contributo das transferéncias recebidas pelas familias, em especial das pensoes, pelos
rendimentos de empresas e propriedade (que abrangem a remuneragdo do trabalho
independente, receitas liquidas de juros, dividendos ou rendas) e pela diminui¢do dos

impostos.

O investimento devera recuperar dinamismo em 2025-2026, com a melhoria das
condigdes financeiras e das perspetivas globais e o estimulo dos fundos europeus. Em
2024, o crescimento de 0,5% da Formagdo Bruta de Capital Fixo (FBCF) decorre,

' Banco de Portugal, 13 de dezembro de 2024, Boletim Econdémico, disponivel agui.

\ (\ZJZBI Eco, 31 de dezembro de 2024, disponivel aqui.
L /1/‘1
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principalmente, da componente publica, com o investimento empresarial e das familias
em habitagdo a continuarem a ser penalizados pela restritividade das condicdes
financeiras e pela baixa confianga. Prevé-se que o panorama melhore em 2025-2027,
apds a redugdo adicional das taxas de juro. O investimento publico também devera

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

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

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

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

tendo o saldo das administragdes publicas um contributo ligeiramente negativo.

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

manutengéo de pressoées inflacionistas’.

O racio de non-performing loans bruto diminuiu, marginalmente, no primeiro semestre
de 2024, situando-se nos 2,6% nesse periodo. As taxas de juro elevadas tém
pressionado os custos de financiamento de empresas e familias, afetando a qualidade
da carteira de crédito do setor bancario. Todavia, o ambiente macroeconémico favoravel

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

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

que o mercado de trabalho esta robusto®.

3 Banco de Portugal, 26 de novembro de 2024, Relatorio de Estabilidade Financeira, disponivel agui.
4 Jornal Eco, 30 de janeiro de 2025, disponivel agui.
& Jornal Observador, 29 de janeiro de 2025, disponivel agui.

-

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

aumento do emprego e dos salarios reais.

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

reagéo do consumo privado ao aumento do rendimento disponivel.

A evolugdo recente da economia mundial tem sido marcada por diferencas
consideraveis de crescimento entre regioes e setores. O dinamismo da economia
americana e das economias emergentes (com excecdo da China) contrasta com o
enfraquecimento das grandes economias europeias e o abrandamento na industria. A
economia mundial permanece fragil, com riscos elevados de uma escalada dos conflitos
geopoliticos ou do protecionismo. Perspetiva-se que o PIB mundial suba 3,1% em 2024,
3,2% em 2025 e ligeiramente menos nos anos seguintes, devido ao abrandamento

gradual da atividade na China.

A eclosado de conflitos armados, como a invasdo da Ucrania pela Russia e o confronto
no Médio Oriente, acentuou as tensdes internacionais. As disrupgdes nos fluxos
comerciais, que resultaram da pandemia e dos conflitos armados, motivaram
preocupagdes quanto a resiliéncia das cadeias de abastecimento globais e
intensificaram o debate sobre a seguranga econdémica. Em resposta, varios paises

implementaram medidas protecionistas, que visam substituir importagdes por produgéo
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interna ou favorecer o comércio com paises aliados ou que partilham valores similares
(friendshoring). Muitas empresas tém, também, manifestado interesse em diminuir a sua
dependéncia de fornecedores localizados em paises com diferengas geopoliticas
assinalaveis, por temerem a perda de acesso a recursos criticos para as suas

atividades'.

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

especulagdo imobiliaria e aos impactos ambientais’.

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

etaria abrangida pela medida®.

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

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

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

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

® Jornal El Pais, 10 de outubro de 2024, disponivel agui.

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

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

semestre.

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

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

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

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

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

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

A atividade ocupacional do mercado de industrial e logistica registou um aumento de
36% nos trés primeiros trimestres de 2024 face ao mesmo periodo de 2023, ficando,
nesse periodo, 19% acima do total anual de 2023. Tendo em conta este enquadramento
de maior atividade de mercado, particularmente em projetos de elevada qualidade,
registou-se um aumento generalizado dos valores prime de arrendamento. No Grande

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

O setor de hotelaria manteve uma performance positiva em 2024, com um incremento
transversal dos principais indicadores, apesar do abrandamento natural nas taxas de

crescimento. Até outubro, o nimero de hospedes e dormidas tiveram aumentos

'
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homologos de 3% e 4%, respetivamente, tendo os proveitos totais aumentado 10% face

ao periodo homologo do ano anterior.

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

nos centros comerciais, para 6,25%'°.

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

imobiliario portugués.

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

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

Perante esta evolugdo e a previsivel manutengao de taxas de juro mais baixas em
comparagado com os anos anteriores, prevé-se que os OIA imobiliarios, em especial os
Fundos de Investimento Imobilidrio Fechado e as Sociedades de Investimento Coletivo,
possam manter a sua importancia relativa na captagao de investimento, na medida em
que se continua a assistir a uma procura crescente de solugdes alternativas de

investimento, tendo o imobiliario um elevado nivel de resiliéncia.

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

investidores estrangeiros e uma eventual redugao de yields.

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

(disponivel aqui).
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3. Volume Comum - SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

A Volume Comum SIC é detentora de um patrimoénio imobiliario que, no momento da

sua constituicdo, integra em termos substantivos quatro unidades patrimoniais.

As primeiras duas unidades consistem em duas fragbes autdonomas habitacionais
localizadas numa artéria importante da cidade do Porto (Rua de Santos Pousada), que

se encontram em processo de comercializagao.

A terceira unidade, também localizada no Porto e na Rua de Santos Pousada, tem um
projeto para ser licenciado, configurando a demolicdo de dois imoveis degradados, que

ira dar origem a um imével habitacional qualificado e moderno.

A quarta unidade patrimonial € um terreno, localizado em Campanha, Porto, que tem

uma permissao para a construgao de um edificio de servigos.

Considerando a envolvente urbanistica, caracterizada por um polo estruturante de
transportes — com o patriménio imobiliario situado junto a principal interface modal do
Porto, onde convergem os transportes ferroviarios, rodoviarios e o metropolitano —, foi
conduzida uma reflexao estratégica que levou a decisdo de conversao do ativo em

unidade hoteleira.

Em face do exposto, as definigdes do rumo a imprimir a gestdo centram-se na criagédo
de condigdes para a materializagdo das vendas dos iméveis que se encontram
concluidos, e na materializagdo da edificagéo do edificio habitacional previsto para a

Rua de Santos Pousada.

No que concerne ao terreno de Campanha, considerando que ird ser destinado a
unidade hoteleira, importa consolidar relagdo com entidade gestora para que o conceito
de operagao seja corretamente integrado na concegdo do projeto, permitindo a mais

eficiente valorizagdo do ativo.
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3.2. Evolugao da Carteira e atividades da SIC

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

constituida por:

Area (m?) Valpran
aquisicao
D -
Rua ~Santos Pousada, n.? 353, 357 e 369 28,65 65 627,46 € 171 800,00 €
Fracéo E
Rua Santos Pousada, n.° 353, 357 e 369 - 99,85 229 696,12 € 410 500,00 €
Fragdo AO

Rua Santos Pousada, n.? 399 a 407 1415,61 644 710,35 € 1262 000,00 €

Terrerio Campanha - U 12296 189518 1153348,73€ 1153348,70 €

O exercicio de 2024 foi marcado fundamentalmente pelos seguintes eventos:

1. Patriménio localizado na Rua de Santos Pousada 357 — Porto — Construgédo de 47
fragOes autonomas e sua comercializagao.

2. Patriménio localizado na Rua de Santos Pousada 399-407 — Aquisi¢cdo do
patriménio imobiliario em processo de permuta e sequente licenciamento de
aproveitamento imobiliario habitacional.

3. Patriménio sito em Campanha — Aquisigcdo de imoével com projeto aprovado para

uso terciario.

A 31 de dezembro de 2024 registava-se a existéncia de compromisso de venda da
fracdo “E” do imovel da Rua de Santos Pousada, 353 a 369.

2024

Compras
Rua Santos Pousada n.° 399, 401 e 407 - U 13017 612 500,00

Terreno Campanha - U 12296 950 000,00

Total de compras 1 562 500,00

@[
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A 31 de dezembro de 2024 a SIC possuia 2.997.648,73€ investidos em ativos
imobiliarios, o que corresponde a 54,59% do seu Ativo Liquido.

Balango
(valores em Euros)

Ativo

Ativo imobiliario

Depdsitos a ordem e a prazo
Outros valores ativos

Passivo

Comissodes e outros encargos a pagar
Empréstimos contraidos

Outras contas credoras

Outros valores passivos

Valor Liquido Global da SIC
N.° de Acoes
Valor da Acao

Demonstracao de Resultados (Valores em
Euros)

Proveitos
Carteira de Imoveis
Rendimentos de ativos
Ganhos em ativos imobiliarios
Mais valias de ativos imobiliarios
Outros Rendimentos
Outros

Custos
Carteira de Imoveis
Menos valias de ativos
Perdas em ativos imobiliarios
Comissoes de transagoes
Qutros custos
Juros de empréstimos
Fornecimento e servigos externos
Comissao de gestéo
Comisséao de deposito
Provistes do exercicio
Impostos
Outros

5435 843,62

5000 000
1,09

2024
Montante

2024
Montante %

2997 648,73 54,59%
2 243 528,64 40,85%
250 433,76 4.56%
5491 611,13 100%
0,00 0,00%
22 086,60 39,60%
8 629,13 15,47%
25 051,78 44,92%
55 767,51 100%

0,00 0,0%

11124 365,51 98,2%
0,00 0,0%

199 403,95 1,8%
11323 769,46 100%
0,00 0,0%

6838 096,24 94,1%
0,00 0,0%

96 034,29 1,3%
61966,92 0,9%
17298,98 0.2%
209,80 0,0%

0,00 0,0%

8843,50 0,1%
24672139  3.4%
7269 171,12 100%

Resultado Liguido do Periodo 4 054 598,34

Volume Comum = SIC Imobiliaria Fechada, S.A.
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3.3. Performance da SIC

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2024, era de 5.491.611,13€.

Encargos Valor % do VLGF

Comissao de gestéo 17 298,98 0,32%
Comissao de deposito 209,80 0,00%
Taxa de supervisédo 200,00 0,00%
Auditoria 0,00 0,00%
Avaliagoes ativos imobiliarios 3 567,00 0,07%
Imposto selo 3 322,04 0,06%

24 597,82 0,45%

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

A Taxa de Encargos Correntes, que é composta pela comissao de gestao fixa, comissédo
de deposito, taxa de supervisédo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 24.597,82€ no final do ano de 2024, o equivalente a 0,42% do
VLGF.

A cotagao da Volume Comum, a 31 de dezembro de 2024, era de 1,0872€.

3.4. Distribui¢ao de Rendimentos

A SIC 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.

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

proposta que lhe for apresentada.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo Il do Regulamento de Gestao da Volume Comum,
a Carregosa SGOIC, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido
do Exercicio positivo no valor de 4.054.598,34 € (quatro milhdes, cinquenta e quatro mil, Q}

=8
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quinhentos e noventa e oito euros e ftrinta e quatro céntimos), tenha a seguinte
distribuigdo: Resultados transitados — 4.054.598,34€.

3.5. Gestdo do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, mensuragdo, acompanhamento e
monitorizagdo de riscos, 0os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC sédo
atingidos e que sao adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcéo de gestao de risco € responsavel pela identificagao, avaliagdo, mensuracgéao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposigdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestéo e legislagdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situagao financeira. Desta forma, a politica de gestao de riscos pretende manter
uma relagao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da solvabilidade);
ii. A remuneracgao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservagéo

de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a prépria SIC.

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

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

A 31 de dezembro de 2024, os limites legais e regulamentares da SIC encontravam-se
cumpridos, conforme descricdo abaixo, com excegdo do limite relativo ao valor dos
ativos imobiliarios estar a representar menos de dois tergos do ativo total da SIC que,
de acordo com o n.° 4 do artigo 19.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023 ou RRGA
(cf. a alinea b) do n.° 1 do art.° 21.° do RRGA), s6 se aplica a partir dos dois anos de
atividade da SIC.

ol
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Posicao de liquidez
% VLGF

Depésitos bancarios 2 243 528,64 41,27%
Banco L. J. Carregosa, S.A. 15 000,00 0,28%
Millennium BCP 13 359,91 0,25%
Banco Santander Totta, S.A. 1908 222,50 35,10%
ABANCA 106 946,23 1,97%
BPI 200 000,00 3,68%

Estrutura dos imoveis em carteira
% Ativo Liquido

Rua de Bonjoia e Rua Pinheiro de G

Campanhs 1153 348,73 21,10%
(s]

E{l}.l? Santos Pousada n® 399, 401 e 1 262 000,00 23.09%

Rua Santos Pousada 353, 357 e 369 171 800,00 3,14%

Rua Santos Pousada 353, 357 e 369 410 500,00 7.51%

Total 2 997 648,73 54,84%

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

gerar riscos desta natureza. Assim:

- Previamente a aquisigdo de qualquer imével, € analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SIC;

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

capital ou possibilidade de eventuais distribuicées ou redu¢cdes do mesmo.

Adicionalmente e por forma a acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer face
as responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade
financeira da SIC, é monitorizada a reserva de liquidez da SIC, pré-definida pela
Carregosa SGOIC. No que se refere aos financiamentos, a SIC podera contrair divida,
nos termos da lei aplicavel, por forma a prosseguir os seus objetivos e até ao limite de
100% do valor do seu ativo, podendo contrair empréstimos e optar por financiamento de

curto, médio ou longo-prazo.

Volume Comum = 5IC Imobiliaria Fechada, 5.A. Pdg. 15 | 40



Il CARREGOSA

o SGOIC

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

¢ Rendibilidade e evolugao dos ativos/passivos sob gestao;

* Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolugao da variagéo de pregos

dos ativos e do mercado de arrendamento.

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

valorizagdo do seu ativo e dos passivos.

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

arrendamento de imoveis pertencentes a SIC.

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

situagao dos contratos que lhes deram origem.

O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigacdes de divulgagéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagdo ("Critérios") para
atividades econ6micas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comissao, de 4 de junho de 2021.

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

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

Ndo obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacgéo,
estando a elaborar ferramentas de analise e procedimentos que 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

fl
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quantificacdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Carregosa
SGOIC sempre incorporou nas decisdes de investimento da SIC critérios de prudéncia,
seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no @mbito da sua atividade, o conjunto
de disposi¢coes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Nao foram identificados factos ou acontecimentos ocorridos apds 31 de dezembro de
2024 que pudessem ter impacto nas demonstragdes financeiras do exercicio. No dia
31 de janeiro de 2025 foi alienada a fragdo “E” do imoével da Rua de Santos Pousada,
353 a 369, por 180.000€. O impacto positivo desta transacédo sera reconhecido no

exercicio de 2025

A Carregosa SGOIC, estando envolvida apenas na gestdo da Volume Comum SIC,
desde o final do exercicio de 2024, nao deixara de considerar que a sociedade dispde
de um patriménio que carece de gestdo ativa e dinamica para que os projetos sejam

aprovados e seja possivel concretiza-los.

Nessa conformidade € pretendido criar, com os estudos e diligéncias em curso,
sobretudo para o patrimoénio de Campanha, uma ampla base de ponderagao de cenarios
que permitam com clareza, quanto a risco e a resultado, tomar uma decisdo sobre o

melhor uso para esse patriménio imobiliario da Volume Comum.

Adicionalmente, tendo em conta a vontade dos Acionistas em impulsionar o crescimento
da sociedade — fator determinante para a evolugédo da sua estrutura societaria para SIC
—, a Carregosa SGOIC procurara identificar novas oportunidades de investimento. Com
uma gestao profissional e dindmica, mantera o seu compromisso fundamental: criar

valor e aumentar a escala do seu portefélio.

—

Q
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Porto, 25 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administragao

/o /LyJ] A/,\ P
/ | y

Presfidente: José Miguel Marques

Vogal: José Sousgopes

[ SL

Vogal:\José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Merides

-
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Demonstracoes Financeiras
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4.3, Demonstragao de Fluxos Monetarios

Discriminacao dos fluxos
Operacoes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigao de unidades de participagao
Comissdo de Subscrigdo

Comissédo de Resgate

Pagamentos

Resgates de unidades de participacao
Rendimentos pagos aos participantes
Outros pagamentos s/ unidades do Fundo
Fluxo das operacgoes sobre as UP do fundo
Operagoes ativos imobiliarios
Recebimentos

Alienagao de ativos imobiliarios

Rendimento de ativos imobiliarios
Adiantamentos por conta de alienagao de imowveis
Pagamentos

Aquisigcao de ativos imobiliarios

Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Adiantamento por conta de aquisigcao de imoweis
Fluxo das operagdes sobre valores imobiliarios
Operagoes da carteira de titulo
Recebimentos

Venda de titulos

Rendimento de titulos

Pagamentos

Compra de titulos

Juros e custos similares

Fluxo das operacgdes da carteira de titulos
Operacoes de gestio corrente
Recebimentos

Juros de depodsitos bancarios

Financiamentos

QOutros recebimentos correntes

Pagamentos

Comiss3o de gestao

Comissdo de depdsito

Impostos e taxas

Financiamento

Juros de financiamento

Qutros pagamentos correntes

Fluxo das operagdes de gestido corrente
Operagoes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios

Ganhos imputaweis a exercicios anteriores
Recuperag&o de incobrawveis

Pagamentos

Perdas extraordinarias

Perdas imputaweis a exercicios anteriores
Perdas extraordinarias

Fluxo das operagoées eventuais

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

11 826 899,29
5 000,00

-13 160 245,85
-357 103,61

73 940,88

-19 832,13
-65 357,10
-96 034,29
-29 735,00

Somatorio

0,00

-1 685 450,17

0,00

-137 017,64

0,00
-1 822 467,81
4 065 996,45
2 243 528,64

Conselho de Administragéo: / r/b\;. ! H

Contabilista Certificada:

28
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5. Anexo as Demonstragdes Financeiras

5.1. Introdugédo

A “Volume Comum — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.”, doravante denominada de Volume
Comum ou SIC, é um organismo de investimento alternativo imobiliario sob a forma

societaria, heterogerido, de capital fixo e subscrigéo particular.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo da SIC, a “Volume Comum - SIC
Imobiliaria Fechada, S.A.” foi previamente comunicada a Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios a 16/12/2024, tendo sido constituida a 18/12/2024, e tem a duragao
inicial de 10 anos, contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogavel por
periodos subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberagéo favoravel da Assembleia

Geral de Acionistas.

A Volume Comum — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. & gerida pela Carregosa — Sociedade

Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 18 de dezembro de 2024.

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

ou situagdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

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

ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidacao.

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

relevante, tal facto é referido no Anexo.
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Materialidade: as demonstragoes financeiras da SIC evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliagoes

ou decisdes 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.

Especializagdo: os elementos patrimoniais da SIC sdo valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participagéo,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstragoes 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 precaucéo ao fazer
estimativas exigidas em condigdes de incerteza sem, contudo, permitir a criagéo de
reservas ocultas ou provisoes excessivas ou a deliberada quantificagao 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:

Meédia das
avaliagoes

Valor

Imoveis Diferenca

contabilistico

Total

O -
Rua _Santos Pousada, n.° 353, 357 e 369 171 800,00 171 800,00 0,00
Fragédo E
Rua _Santos Pousada, n.° 353, 357 e 369 - 410 500,00 410 500,00 0,00
Fragao AO
Rua Santos Pousada, n.° 399 a 407 1262 000,00| 1262 000,00 0,00
Terreno de Campanha - U 12296 1153 348,73 | 1433250,00| -279 901,27

2997 648,73 3 277 550,00

-279 901,27

Volume Comum = SIC Imobiliaria Fechada, S.A. Péag. 29 T40
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O imével em carteira a data de 31 de dezembro de 2024 que apresenta diferenga entre
o “Valor Contabilistico” e o “Valor da Médias das Avaliagdes” foi adquirido no dia 16 de
dezembro de 2024, através de escritura de compra e venda. No ano da aquisi¢do os
imoveis sao valorizados pelo custo de aquisigdo, passando no ano seguinte a estar

valorizados pelo valor da média das avaliagdes.

Nota 2

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

referéncia, temos os seguintes valores:

Distribuicao Resultados

Descricao No inicio Subscricoes Resgates " fosultados Qutros tio periotio No fim
Valor base 5 000,00 45 000,00 50 000,00
Dif. subscrigdo/resgate 0,00
Resultado distribuido 0,00
Resultado acumulado 1561 357,51 -230 112,24 1331 245,27
Ajustamento em imoweis 0,00
Resultado do periodo -185 112,24 185 112,24 4 054 598,35| 4 054 598,35

1381 245,27

Somas 0,00 -415 224,48 4 054 598,35 5 435 843,62

N.° de agdes 5 000 000,00
Valor da acao 1,0872

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gest3o:

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

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

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente & “A-Composicéo
discriminada da carteira de ativos” apresentamos apenas as rubricas com relevancia

I

para esta SIC, ou seja, a “1 — Imoéveis situados na UE”", a “7 — Liquidez”, a “8 —

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

Valume Comum — SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pag. 30| 40
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A Avaliagao 1 Avaliagao 2 Valor do
1. Iméveis situados na UE e
Data Valor Data Valor imovel
1.1 Terrenos 1895 1 440 000,00 1426 500,00f 1 153 348,73
1.1.1 Urbanizados 1895 1440 000,00 1426 500,000 1 153 348,73
1.1,1.2 Nao arendados 1895 1440 000,00 1426 500,00 1153 348,73
Terreno de Campanha - U 12296 1895 | 13/12/2024| 1 440 000,00] 13/12/2024] 1 426 500,001 1 153 348,73
1.2 Construgdes acabadas 1544 1 842 000,00 1846 600,00 1 844 300,00
1.2.2 Nao Armendadas 1544 1842 000,00 1 846 600,001 1 844 300,00
Rua Santos Pousada, n.” 353, 357 e 369 - Fragédo E 29 |13/12/2024] 172 000,00) 13/12/2024] 171 600,00 171 800,00
Rua Santos Pousada, n.° 353, 357 e 369 - Fragdo AO| 100 |13/12/2024] 410 000,00)13/12/2024] 411 000,00 410 500.00
Rua Santos Pousada, n.® 399 a 407 1416 |13/12/2024 13/12/2024] 1 264 000,00] 1 262 000,00

3273 100,00 2997 648,73

Quant. Moeda Cotacdo Jurosdecor. Valor Global
7. Liquidez 2 243 528,64
7.1 Anista 37 528,65
7.1.1 Numerario 0,00
7.1.2 DOs 37 528,65
DO Milemium BCP 13 359,01
DO Santander 00354972260020 7 786,09
DO Santander 00356312077020 436,42,
DO Banco Abanca 946,23
DO Banco Carregosa 15 000,00
7.1.3 Fundos de Tesouraria 0,00
7.2 A prazo 2 205 999,99
7.2.1 DPs e com pré-avso 200 000,00
DP Banco BPI 200 000,00
7.2.2CDs 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses 2005 999,99
Banco Santander 1 899 999,99
Banco Abanca 106 000,00
8. Empréstimos 22 086,60
8.1 Empréstimos obtidos 22 086,60
Jaime Silva Rocha Unipessoal Lda 22 086,60
8.2 Descoberlos 0,00
8.3 Componente varidvel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar 216 752,85|
9.1 Valores ativos 250 433,76
9.1.1. Adiantamentos por conta de iméweis 0,00
9.1.4. Renda em divida 0,00
9.1.5. Outros 250 433,786
9.2. Valores passivos 33 680,91
9.2.1 Recebimentos por conta de iméweis 5 000,00
9.2.5. Rendas adiantadas 0,00
9.2.6. Outros 28 680,91

Total
Valor Liquide Global do Fundo

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “C — Informagéo

relativa as unidades de participagédo” temos:

Total Categoria unica
Em circulagao 5000 000,00 5 000 000,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Volume Comum — SIC Imabiliaria Fechada, S.A, Pag. 31 | 40



Il CARREGOSA

— SGOIC

Notade 5

A SIC nao possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2024.

Nota 6

1. O valor da agéo é calculado diariamente e determina-se pela divisdo do valor liquido
global da SIC pelo nimero de agdes em circulagdo. O valor liquido global da SIC é
apurado deduzindo a soma dos valores que o integram, incluindo o Passivo, o
montante de comissées e encargos suportados até ao momento da valorizagdo da
carteira.

2. O momento do dia relevante para efeitos de valorizagdo dos ativos que integram a
SIC é o seguinte:

e Para efeitos de divulgacao, o valor das agdes sera publicado mensalmente com
referéncia ao ultimo dia de cada més;

e Para efeitos internos, o valor das agdes é calculado no final de cada dia dutil.

3. Na valorizagao dos ativos da SIC sdo adotados os seguintes critérios:

a. Todos os imoveis da SIC sao sujeitos a avaliagdo, nos termos da lei, por parte de,

pelo menos, dois Peritos Avaliadores.

b. Cada imovel da SIC é avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas

no seu valor, nomeadamente a classificacdo do solo.

c. Os iméveis acabados e os projetos de construgdo sdo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliagdes
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre si
em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével € novamente avaliado por
um terceiro perito avaliador de iméveis. Sempre que ocorra uma terceira avaliagao,
o imoével é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagdo que sejam
mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagao caso corresponda a média

das anteriores.

d. Em derrogagéo da alinea anterior, os imoveis sao valorizados pelo respetivo custo

Volume Comum - SIC Imobiliaria Fechada, 5.A. Pédg.32 | 40
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de aquisicdo desde o momento em que passam a integrar o patrimonio da SIC até
que ocorra uma avaliagdo exigivel de acordo com o Regime da Gestdo de Ativos

e/ou Regulamento da CMVM.

e. Os imoéveis sdo sujeitos a avaliagado: (i) previamente a aquisicdo e alienacdo com
uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente a data do contrato em que
é fixado o preco de transacgéo; (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 fuséo e cisdo de organismos de
investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente
a data de producao de efeitos da fusdo e cisdo; (iv) previamente a liquidagdo em
espécie do organismo de investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior

a 6 meses relativamente a data de realizagdo da liquidagao.

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

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

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

requisitos regulamentares que o justifiquem.

h. As unidades de participagdo de outros OIAl que integrem o patriménio da SIC serao
valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade Gestora
conforme disposto no competente Regulamento da CMVM, exceto no caso de
unidades de participagdo admitidas a negociagdo em mercado regulamentado as

quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

i. As unidades de participagdo de outros fundos de investimento que integrem o
patriménio da SIC, designadamente as unidades de participagdo de organismos de
investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo, serdao
valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade Gestora
conforme disposto no competente Regulamento da CMVM, exceto no caso de

unidades de participagdo admitidas a negociacdo em mercado regulamentado as

%Pa'g, 33 | 40 1,
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quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

j- Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao prego de fecho ou prego de referéncia divulgado pela entidade
gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociagao. Caso
os precos praticados em mercado regulamentado ndo sejam considerados
representativos, sdo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que ndo se encontrem em relagao de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20.° e 21.° do Cddigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestao; (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 composigédo e critérios de ponderagao
sejam conhecidos. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliagdo
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros, assegurando-

se que os pressupostos utilizados na avaliagao tém aderéncia a valores de mercado.

k. As participagdes em sociedades imobiliarias que integrem o patriménio da SIC serdo
valorizadas de acordo com os seguintes critérios: valor de aquisi¢ao, até 12 meses
ap0s a data de aquisigao; transagoes materialmente relevantes, efetuadas nos
ultimos seis meses face ao momento da avaliagdo; muiltiplos de sociedades
comparaveis, designadamente, em termos de setor de atividade, dimensédo e

rendibilidade; fluxos de caixa descontados.

Nota 7

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

Contas Saldo inicial Aumentos Redugoes Saldo final
Numerario
Depositos a ordem 1490 996,45| 3 606 987,36| 5 060 455,16 37 528,65
Depositos a prazo e com pré-aviso 0,00 400 000.00 200 000,00 200.000,00
Certificados de deposito
UP de fundos de tesouraria 2575 000,00| 3732204,86| 4 301204,87|2005999,99

Outras contas de disponibilidades

Volume Comum — SIC Imobilidria Fechada, 5.A.

4 065 996,45

7 739 192,22

9 561 660,03

2 243 528,64
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Nota 8

A SIC a 31 de dezembro de 2024 apresenta os seguintes registos relativamente as

rubricas de devedores:

Devedores Outros

Eoitas entidacss p/rendas vencidas devedores ROMma
Jaime Silva Rocha Unipessoal Lda. 225 000,00 225 000,00
Gold Energy - Comercializadora de
Energia, S.A. 8,76 8,76
Construbygrupocasais 6 414,76 6 414,76
Bandeira Reis & Bras da Cunha 525,00 525,00
Estado - imposto retido por terceiros 18 485,24 18 485,24

0,00 250 433,76 250 433,76

Nota 9

No dia 18/12/2024, a sociedade Volume Comum Empreendimentos Imobiliarios, Lda.
foi transformada em “Volume Comum - SIC Imobilidria Fechada, S.A.". Esta
transformacao obrigou a uma alteracdo no regime de normalizagéo contabilistica uma
vez que a sociedade passou a adotar as politicas contabilisticas previstas no
regulamento da CMVM n°®16/2003 de 26 de janeiro, alterado pelo regulamento 16/2013
de 17 de outubro.

A entidade deixa assim, de apresentar as suas contas com base no normativo
contabilistico para as micro entidades (NCM), regulamentado no DL 36-A/2011 de 9 de
margo, passando reger-se pelo Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento
Imobiliarios (PCFII), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.° 2/2005 e nos

normativos acima referidos.

Por opgéo da gestao, as demonstragoes financeiras ndo apresentam comparativos de
2023, uma vez que a atividade da SIC teve inicio em dezembro de 2024 e a sociedade
que |lhe deu origem regia-se por regras contabilisticas e fiscais substancialmente

diferentes, assim comprometendo a comparabilidade.

Uma tentativa de transposi¢do das contas de 2023 para o normativo vigente, pelo qual
as contas de 2024 foram elaboradas, iria fornecer uma informagao distorcida, e até

mesmo erronea, da realidade, induzindo em erro a analise dos stakeholders. A referida

e
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transposicao implicaria o desreconhecimento de ativos (equipamento de transporte, por

exemplo) e gastos que ndo sdo atualmente elegiveis na contabilidade de OIC.

Adicionalmente, seria igualmente impossivel de atribuir um valor de mercado a data de
2023 a uma carteira patrimonial manifestamente distinta da existente em dezembro de
2024.

Ainda assim, e no sentido de garantir a transparéncia na prestagdo de contas aqui
efetuada, transcrevemos, de seguida, as demonstragées financeiras do ano de 2023,
que foram elaboradas com base no normativo contabilistico para as microentidades, e

aprovadas pela geréncia da sociedade com referéncia a essa data:

Balanco em 31 de dezembro de 2023

(Valores expressos em euros)

ATIVO
Ativo nao corrente:
Ativos fixos tangiveis 29 431,01
Investimentos financeiros 200 000,00}
229 431,01
Ativo corrente:
Inventarios 5 541 184,26|
Caixa e deposilos bancarios 4 065 996,45
9 607 180,71
Total do Ativo 9 836 611,72
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital proprio:
Capital subscrito 5 000,00
Reservas legais 81 126,89'
Resultados transitados 1 480 230,62
Resultado liquido do periodo -185 112,24
Total do capital préprio 1 381 245,27
Passivo
Passivo ndo corrente:
Financiamentos obtidos 3 807 941,26
3 807 941,26
Passivo corrente:
Fomecedores 243 423,38
Estado e outros entes publicos 44 664,02
Outros passivos correntes 4 359 337,79
4 647 425,19
Total do passivo 8 455 366,4

Total do Capital Proprio e do Passivo

9 836 611,72
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Demonstragao dos resultados em 31 de dezembro de 2023 n

N\
f
{Valores expressos em euros) \L’

Rubricas

Vendas e senigos prestados

Subsidios & exploragao

Variagao nos inventarios da produgao

Trabalhos para a propria entidade

Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas
Fornecimentos e senigos externos -100 051,05
Gastos com o pessoal
Imparidade (perdas/reversdes)
Provisdes (aumentos/redugBes)
Outros rendimentos

Qutros gastos -22 995 55
Resultados antes de depreciacdo, gastos de financiamento e impostos | -123 046,60
Gastos/reverstes de depreciagéo e de amortizagéo -4 857,75

Resultado operacionais (antes de gastos de financiamento e impostos) | -127 904,3
Gasto de financiamento ( liquidos) -57 207,89
Resultado antes de impostos -185 112,24

Imposto sobre o rendimento do periodo

Resultado liquido do periodo -185 112,%

Nota 10

Em 2024 a SIC nao tem dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pela

propria SIC.

Nota 11

A SIC néo constituiu provisées durante o ano de 2024.

Nota 12

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

contabilizados na SIC.
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Nota 13

Tipo de responsabilidade

Subscrigéo de titulos

Valores recebidos em garantia (1)
Valores cedidos em garantia (2)

QOutras

Operagdes a prazo de compra - Imaveis
Operagdes a prazo de compra - Qutras

Operagoes a prazo de venda - Outras

Montante no inicio

0,00

Montante no fim

5000,00

(1) O valor recebido em garantia pela SIC diz respeito ao sinal recebido aquando da
celebragdo do CPCV do imével “Rua Santos Pousada, n° 353, 357 e 369 - Fragéo E”.

Nota 14

No ano de 2024 as remuneragbes auferidas pelos membros dos 6rgéos sociais

(executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade

responsavel pela gestédo da SIC, e, suportadas por essa, encontram-se espelhadas no

quadro que se segue:

Conselho de Administragao

Conselho Fiscal

Responsaveis pela gestdo de
riscos e pelas fungdes de controlo

Restantes Colaboradores

Volume Comum — SIC Imobilidria Fechada, S.A.

N.° de

beneficiarios

Remuneracao Remuneracao Valor total (3)

fixa (1)

216 300,00
14 400,00
56 050,00
87 550,00

374 300,00

variavel (2)
0,00
0,00
0,00

0,00

=(1)+(2)
216 300,00
14 400,00

56 050,00

87 550,00
374 300,00
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Nota 15

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

forma:

Imposto sobre o rendimento 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais 0,00
Impostos indiretos 8 614,69
Imposto de selo 3 322,04
Imposto municipal sobre imoveis 5 292,65
Adicional imposto municipal sobre imoveis 0,00
Imposto de valor acrescentado 0,00
Outros impostos 228,81
Taxas 228,81

Total 8 843,50

Porto, 25 de fevereiro de 2025

A Contabilista Certificada

[

Vi

Patricia Isabel Feijé

O Conselho de Administracao

’ )@* fopd e TN
/L 2

v /
Presidente: José Miguel Marques
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Vogal: José Sousﬁopes

\ LN
\

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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