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1. Introdugao

A Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a “Aristocrata” ou “SIC") é gerida pela
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (a
“Carregosa SGOIC") desde 29 de dezembro de 2023.

A SIC foi constituida a 29 de dezembro de 2023, por subscricao 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 55.000,00€ (cinquenta e cinco mil euros) e duracéo inicial de 20
anos, contados a partir da data da sua constituigdo, prorrogavel por periodos
subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberacao favoravel da Assembleia Geral de

Acionistas.

A constituicdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteracOes estatutarias e orgénicas de uma sociedade comercial anénima previamente
existente, denominada Aristocrata, S.A., a qual tinha como objeto social a compra,
venda, construgcdo de imoveis, e revenda dos adquiridos para esse fim, administracao
de imoveis proprios e alheios, arrendamento de iméveis e prestagdo e servigos conexos,
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 Gestdo de Ativos
(RGA), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril.

O objetivo da SIC consiste em alcancgar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma
valorizagao crescente do capital e a obtengao de um rendimento continuo, através da
constituicdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios
baseada em critérios de prudéncia, diversificagdo, segurancga 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

caracteristicas:
O patriménio da SIC pode ser investido em:

a) 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 |/
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de exploragao onerosa e venda;

Aquisicao de imoveis para reconstrugao/reabilitagdo para posterior arrendamento ou
outras formas de exploragdo onerosa/venda;

Aquisicao de imoveis ja arrendados para rendimento;

Participagbes 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, depésitos bancarios suscetiveis de mobilizagdo a todo o tempo,
certificados de depésito, 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;

Ativos imobiliarios podera ser realizado em todo o territério nacional.

Limites contratuais a politica de investimento:

A SIC apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

A SIC apenas pode deter ativos denominados em euros.

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

A carteira de imoveis da SIC podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depositos bancarios, certificados de depésito, unidades de participagao
de organismos de investimento do mercado monetéario ou do mercado monetario de
curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-

Membro da Uni&o Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.
Limites legais a politica de investimento:
O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo

total da SIC.

Instrumentos financeiros:

A SIC apenas podera recorrer a utilizagdo de instrumentos financeiros derivados para

cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patrimonio.

Y\ N\
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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 100% do valor do seu ativo, podendo contrair
empréstimos e optar por financiamento de curto, medio ou longo prazo.

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

c¢)  O-recurso a financiamentos por parte da SIC tem como objetivo, no ambito da sua
politica de investimento, a aquisi¢do de ativos passiveis de integrar a carteira e/ou
o reforgo da liquidez com vista a uma melhor gestao da tesouraria.

d) A contratagao de financiamentos por parte da SIC tem por referéncia as condigcoes
de mercado, vigentes a data, em termos de prazo, garantias, indexante e “spread”.

e) Em matéria de contratagdo de financiamentos a SIC ndo tem qualquer relagéao
exclusiva ou preferencial com qualquer instituicdo de crédito. As garantias dos
financiamentos serdo as hipotecas sobre os iméveis da SIC.

f) A SIC podera ainda obter crédito ou aceitar a prestagao de garantias junto dos
seus Acionistas.

g) Sem prejuizo do disposto anteriormente, a sociedade gestora adotara uma politica
prudente relativamente aos niveis de endividamento da SIC de modo a néo
comprometer a solidez financeira da SIC e a capacidade de cumprimento de todas

as obrigagdes decorrentes da utilizagao do efeito de alavancagem.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconémico

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

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

O crescimento econdmico em 2024 sustentou-se, fundamentalmente, no consumo, que

teve um contributo liquido de 1 pp num crescimento do PIB de 1,7%. Ja o peso do

' Banco de Portugal, 13 de dezembro de 2024, Boletim Econémico, disponivel aqui. /3

? Jornal Eco, 31 de dezembro de 2024, disponivel agui. P :/’ )

/4
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investimento tera sido nulo em 2024, estimando-se que seja positivo em 2025-2026. Por
sua vez, as exportacoes de bens e servicos registaram uma menor contribuicdo em
2024, apos os valores elevados de 2023, que ainda tinham sido influenciados pela
retoma pés-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 poupanca das familias atingiu 11,5% em 2024, face
a 8% em 2023). Esta evolugdo do rendimento disponivel é justificada pelo maior
contributo das transferéncias recebidas pelas familias, em especial das pensoes, pelos
rendimentos de empresas e propriedade (que abrangem a remuneragao do trabalho
independente, receitas liquidas de juros, dividendos ou rendas) e pela diminuigéo 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,
principalmente, da componente publica, com o investimento empresarial e das familias
em habitagdo a continuarem a ser penalizados pela restritividade das condigdes
financeiras e pela baixa confianga. Prevé-se que o panorama melhore em 2025-2027,
apés a redugao adicional das taxas de juro. O investimento publico também devera

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

As exportagbes 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 importagdes crescem nos proximos anos a
um ritmo superior ao de 2023, devido ao aumento do contelido importado da procura

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

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

tendo o saldo das administragées publicas um contributo ligeiramente negativo.

Aristocrata - SIC Imaobilidria Fechada, 5.A. Pag. 8| 40
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A inflagao devera diminuir de 5,3% em 2023 para 2,6% em 2024 e 2,1% em 2025. Esta
evolugao encontra-se relacionada com a moderacao crescente dos custos salariais e a

manutengdo de pressoes inflacionistas’.

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

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

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

que o mercado de trabalho esta robusto®.

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
econoémico 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 tenstes 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 imposigao de tarifas
aduaneiras pelos EUA e de medidas de retaliagdo pelos paises visados, podera,
igualmente, colocar em causa as previsdes para a atividade mundial, diminuindo o
crescimento do comércio internacional. Este cenario de maior protecionismo torna mais
imprevisiveis as projecdes para o setor exportador e prejudica a aceleragao do
investimento empresarial. Ja nos riscos internos, destacam-se as potenciais dificuldades

na execugdo dos fundos europeus, que poderdo conduzir a um menor nivel de

 Banco de Portugal, 26 de novembro de 2024, Relatorio de Estabilidade Financeira, disponivel agui.
* Jornal Eco, 30 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
& Jornal Observador, 29 de janeiro de 2025, disponivel agui.
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investimento. Nao obstante, mantém-se um risco em alta, associado a uma maior

reagdo do consumo privado ao aumento do rendimento disponivel.

A evolugdo recente da economia mundial tem sido marcada por diferengas
consideraveis de crescimento entre regides e setores. O dinamismo da economia
americana e das economias emergentes (com exce¢do 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 eclosdo de conflitos armados, como a invasdo da Ucrania pela Russia e o confronto
no Medio Oriente, acentuou as tensdes internacionais. As disrupgées 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 seguranca econémica. Em resposta, vérios paises
implementaram medidas protecionistas, que visam substituir importagdes por produgéo
interna ou favorecer o comércio com paises aliados ou que partilham valores similares
(friendshoring). Muitas empresas tém, também, manifestado interesse em diminuir a sua
dependéncia de fornecedores localizados em paises com diferengas geopoliticas
assinalaveis, por temerem a perda de acesso a recursos criticos para as suas

atividades'.

O novo Governo, que entrou em fungées em 2024 langou um pacote de 2 mil milhées
de euros para responder a crise habitacional, destinado a construcdo 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 construgdo de habitagées em solos rusticos, com o intuito de incrementar a
oferta de habitagdo acessivel. Porém, esta medida levantou preocupacgdes ligadas a

especulagéo imobiliaria e aos impactos ambientais’.

% Agéncia Reuters, 13 de setembro de 2024, disponivel aqui.
!“Jornal El Pais, 22 de janeiro de 2025, disponivel aqui.
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O Governo também tem implementado incentivos fiscais para jovens com menos de 35
anos, incluindo isengdes e redugdes no Imposto Municipal sobre as Transmissdes
Onerosas de Iméveis (IMT), com o objetivo de facilitar o acesso a habitagdo para a faixa

etaria abrangida pela medida®.

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

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

2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

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

semestre.

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

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

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

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

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

& Jornal El Pais, 10 de outubro de 2024, disponivel aqui.
% Banco de Portugal, Indicadores de Confianga, disponivel agui. /)

Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. Pég. 11| 40 /1 3-\ L
I
/ /
v



i

Il CARREGOSA

— SGOIC

Ainda relativamente a ocupagéao, o setor do retalho manteve uma tendéncia ascendente,
particularmente visivel ao nivel da oferta futura de retail parks e do numero de novas
aberturas, que registou um aumento de 15% face ao ano anterior. Nos centros
comerciais, as rendas prime subiram cerca de 11% e nos refail 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 Leixbes — 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 héspedes e dormidas tiveram aumentos
homologos de 3% e 4%, respetivamente, tendo os proveitos totais aumentado 10% face

ao periodo homélogo do ano anterior.

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

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

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

imobiliario portugués.

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

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

Perante esta evolugdo e a previsivel manutencéo de taxas de juro mais baixas em

comparagdo com os anos anteriores, prevé-se que os OIA imobiliarios, em especial os

® Cushman & Wakefield, 7 de janeiro de 2025, disponivel aqui.

- " CMVM, Indicadores mensais dos fundos de investimento imobiliario, dezembro de 2023 (disponivel agui) e 2024

(disponivel aqui).
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Fundos de Investimento Imobiliario Fechado e as Sociedades de Investimento Coletivo,
possam manter a sua importancia relativa na captagéo de investimento, na medida em
que se continua a assistir a uma procura crescente de 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
imobiliario comercial, com a manutencdo da aposta em Portugal por parte dos

investidores estrangeiros e uma eventual reducéo de yields.

3. Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

A Aristocrata SIC possui um patriménio imobiliario de nivel singular, caracterizado pelo
elevado valor dos seus ativos, os quais possuem localizagbes excecionais e construgéao
notavelmente versatil, permitindo-lhes ser facilmente modernizados, apesar do tempo

que possuem.

A principal razdo para a criagdo da SIC foi assegurar uma gestao profissional, bem
estruturada e regrada, capaz de gerar rendimentos sélidos e valorizagao patrimonial ao

longo do tempo.

O compromisso e desafio é a criagdo de valor no patriménio em carteira e a identificagao
e concretizagdo de oportunidades para dilatar os seus ativos, com criagéo de valor e
geracdao de maior volume de rendimento para os Acionistas. Nessa conformidade, foi
realizada uma reflexdo estratégica sobre a situacdo patrimonial, e ponderado se o
percurso que havia sido definido na anterior gestdo seria o mais conveniente e

adequado.

No inicio do exercicio a sociedade dispunha apenas de um imovel estrategicamente
localizado na Praga Duque de Saldanha, em Lisboa. Este edificio possui um projeto

aprovado para reabilitagdo e modernizagdo para o uso de habitagao.

Analisada a matéria, sob o ponto de vista do melhor e mais rentavel uso, a conclusao

que resultou € no sentido de reconfigurar o uso para hotelaria, pois sdo menores os

Aristocrata — SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pédg. 13 | 40 ,r_l'*/\
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custos de construgdo e melhores os resultados, seja para venda, seja para

arrendamento.

Considerando o calendario legal, ndo houve alternativa que nao fosse realizar o
levantamento da licenga, ainda que ndo exista o propdsito de construir o imével

licenciado.

No quadro mais global desta sociedade no universo do Grupo, foi entendido que a opgéo
ideal seria a venda para fins hoteleiros ou o arrendamento, sendo que esta alternativa
obrigaria a realizagao de projeto e ao desenvolvimento da construgdo. Ponderado o
tema, foi realizada a aposta no didlogo com gestores e operadores hoteleiros

procurando, em primeira instancia, uma solugdo de venda.

No final do exercicio, a Aristocrata SIC viu o seu patriménio imobilidrio ser ampliado,
tendo materializado a aquisigdo de um novo imoével, desta feita na cidade de Coimbra.
Trata-se de um edificio de referéncia na cidade, com grande escala, destinado a
servicos, e que veio permitir diversificar o risco, também para o Grupo, que basicamente

se encontrava exposto a patriménios hoteleiros.

3.2. Evolugdo da Carteira e Atividades da SIC
Durante o ano de 2024, foi desenvolvimento pela SIC um trabalho intensivo em dois
ambitos.

Primeiramente, na aproximacédo da tomada de decisdo sobre o imével na Praga do
Saldanha.

No ambito deste ativo, o marco relevante foi a decisdo de levantar a licenga de

construgao e definir um novo rumo para o futuro do imével.

A perspetiva da realizagdo do projeto aprovado tem um custo muito significativo,
decorrente da necessidade de criagdo de estacionamento, obrigando a realizagdo de

uma obra complexa e dispendiosa.
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A alternativa configurada como mais vantajosa é no sentido da transformagéao do edificio
em unidade hoteleira de cinco estrelas, potenciando melhor as caracteristicas e valores
intrinsecos do imovel, e, sobretudo, reduzindo custos face ao que estava licenciado,

conseguindo-se maior valor de venda, ou de arrendamento.

No final do exercicio, foi adquirido um novo imével que se situa numa das principais
artérias da cidade de Coimbra, a Avenida Ferndo de Magalhaes, aproveitando uma

singular oportunidade de venda por parte de um Fundo de Investimento Imobiliario.

Foi delineado um plano estratégico para o imovel, o qual de imediato foi posto em curso,
consistindo, em termos dos seus vetores fundamentais, na manutencdo dos
arrendamentos existentes, os quais correspondem sensivelmente a metade da
dimensao do edificio, e, em paralelo, no avangar com a modernizagéo da parte devoluta,
procurando a criacdo de oferta de um espaco de atividades terciarias nobre, para a qual

Coimbra tem um espaco ndo preenchido.

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

por:
e Area Al ,
movel ) V. Aquisicao Valor do Imovel

Praca Duque do Saldanha 32 5232 14.092.082,22 € 21.431.000,00 €

Av. Ferndo de Magalh&es, n.° 223 a 229, 1283,1 1.948.710,79€  1.948.710,79 €

Coimbra - Fr.A

Av. Fernao de Magalhes, n.° 223 a 229, 12832 548.222.53 € 548.222,53 €

Coimbra - Fr.B ’

Av. Ferndo de Magalhées, n.°223 a 229, 1283,3 1.687.406,31 € 1.687.405.31 €

Coimbra - Fr.C

Av. Ferndo de Magalhées, n223a 229, 1283,4 525.641 -24 € 525.641,24 €

Coimbra - Fr.D

Av. Ferndo de Magalhdes, n.° 223 a 229, 12835 468.950.00 € 468.950,09 €

Coimbra - Fr.E ’

Av. Fernao de Magalhaes, n.° 223 a 229, 1283.6 770.555.86 € 770.555,86 €

Coimbra - Fr.F ' '

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229, 1283,7 622.831,75 € 622.831,75 €

Coimbra - Fr.G

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229, 1283.8 563.056.64 € 563.056,64 €

Coimbra - Fr.H ' ’

Av. Ferndo de Magalhaes, n.®? 223 a 229, 1283,9 460.487,23 € 460.487,23 €

Coimbra - Fr.|

Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, 5.A. Pég. 15| 40 %f EL
f

}



Il CARREGOSA

— SGOIC

Av. Ferndo de Magalhées, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.J

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr. L

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.M

Av. Fernao de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.N

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.O

Av. Fernao de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.P

Av. Fernao de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.Q

Av. Ferndo de Magalhées, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.R

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.S
Av. Fernao de Magalhédes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.T

Av. Ferndo de Magalhdes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.U

Av. Ferndo de Magalhaes, n.° 223 a 229,
Coimbra - Fr.V

Ao longo do ano de 2024, verificaram-se as alteragdes na carteira patrimonial e ao nivel

dos contratos de arrendamento:

1283,10

1283,11

1283,12

1283,13

1283,14

1283,15

1283,16

1283,17

1283,18
1283,19

1283,20

1283,21

438.307,28 €

445.681,35 €

793.770,69 €

806.790,99 €

483.553,91 €

463.512,27 €

813.271,19 €

710.540,21 €

352.406,04 €
247.284,69 €

785.341,57 €

413.246,93 €

438.307,28 €

445.681,35 €

793.770,69 €

806.790,99 €

483.553,91 €

463.512,27 €

813.271,19 €

710.540,21 €

352.406,04 €
247.284,69 €

785.341,57 €

413.246,93 €

Compras
Av. Fernao de Magalhaes, n°® 233 - € 12.870.000,00 €
Total de compras - € 12.870.000,00 €

A aquisicdo por parte da Aristocrata, SIC, S.A. do imovel localizado na Avenida Fernao
Magalhdes, em Coimbra, suportou encargos de IMI, imposto selo, encargos notariais e

consultores juridicos no montante de 1.479.569,00¢€.

Imovel
Arrendamentos
Novos

Avenida Ferndo Magalhaes, 233,
Coimbra

Vﬁ\ Aristocrata — SIC Imobilidria Fechada, 5.A.

N

Arrendatarios

Propriarmonia;

Instituto  de

Gestao

Financeira
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Pag. 16 | 40



CARREGOSA

SGOIC

Os contratos de arrendamento novos devem-se, na sua totalidade, aos contratos em

vigor no imével na Avenida Ferndo Magalhaes, 233 em Coimbra. Desta forma, e dado

a faturagao de rendas ser antecipada, ndo houve em 2024 faturagdao de rendas

referentes aos contratos de arrendamento.

A 31 de dezembro de 2024 a SIC possuia 35.780.569,56,00€ investidos em ativos

imobiliarios, o que corresponde a 99,65% do seu Ativo Liquido.

Balanco (Valores em Euros)

Ativo

Ativo imobiliario

Depdsitos a ordem e a prazo
Outros valores ativos

Passivo

Comissdes e outros encargos a pagar

Empréstimos contraidos
Outras contas credores
Outros valores passivos

Valor Liquido Global do SIC
N.° de Acoes
Valor da Agao

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 transacoes
Outros custos
Juros de empréstimos
Fornecimento e servigos externos
Comisséao de gestéao
Comissdo de deposito
Provisfes do exercicio
Impostos
Outros

Resultado Liguido do Periodo

2023 2024
Montante % Montante %

21 606 000,00 99,10% 35780 569,56 99,65%
104 112,60 0,48% 34 198,87 0,10%

92 187,02 0,42% 91 845,27 0,26%
21802 299,62 100% 35906 613,70 100%
0 0,00% 0 0,00%
11 820 289,50 99,47% 26 282 289,50 99,73%
11 442,51 0,10% 31796,53 0,12%
51202,00 0,43% 40 569,52 0,15%

11 882 934,01 100% 26 354 655,55 100%

9 919 365,61
11 000
901,76

2023
Montante

9 551 958,14
11 000
868,36

2024
Montante

325 797,56 4% 32 864,40 98%
848231453 96% 0,00 0%
0,00 0% 0,00 0%
97,48 0% 539,99 2%
8 808 209,57 100% 33404,39 100%
0,00 0% 0,00 0%
0,00 0% 175 000,00 44%
0,00 0% 0,00 0%
0,00 0% 2 065,00 1%
1822387 13% 32 694,19 8%
3312581 23% 87 983,34 22%
133,92 0% 17 156,32 4%
0,00 0% 0,00 0%
12 886,06 9% 29 710,85 7%
7747054  55% 56 202,26 14%
141 840,20 100% 400 811,96  100%

8 666 369,37

367 407,57
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3.3. Performance da SIC

0% -

-3,70%

-10%

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2024, era de 35.906.613,70€. Os Proveitos
e Ganhos gerados, ao longo do ano de 2024, foram de 33.404,39€, dos quais
32.864,40€ respeitam a Rendimentos de Ativos Imobiliarios. Relativamente aos custos,
estes totalizaram 400.811,85€ em 2024, sendo que o montante mais significativo,
175.000%, respeita a Perdas em Ativos Imobiliarios, mais concretamente a diferenga de

valorizagdo do imével situado na Praga Duque de Saldanha.

O resultado liquido foi, assim, de -367.407,46€, correspondendo a uma rentabilidade

efetiva de -3,70%.

Encargos
Comisséo de gestao
Comisséo de deposito
Taxa de supervisao
Auditoria
Avaliagéo ativos imobiliarios
Imposto selo
Seguros

B \Valorizacao Ano

Valor
87.983,34
17.156,32

3.057,08

6.765,00

3.813,00

9.608,35

1.896,03

130.279,12

% do VLGF 1)

0,92%
0,18%
0,03%
0,07%
0,04%
0,10%
0,02%
1,36%

(1) Valor Liquido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2024
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A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comissao de gestao fixa, comissao
de depdsito, taxa de supervisao, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 130.279,12€ no final do ano de 2024, o equivalente a 1,36%
do VLGF.

EVOLUCAO DA COTACAO

910 €

900 € B S

890 €

880 €
870 €

868,3598 €
860 €

850 €

o e = = B e i P b= b B B I Be
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A cotagéo da Aristocrata, a 31 de dezembro de 2024, era de 868,3598¢€.

3.4. Distribuicao 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 aplicagdes 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 aprovagao da Assembleia de Acionistas, que deliberara sobre a

proposta que lhe for apresentada.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo Il do Regulamento de Gestdo da Aristocrata, a
Carregosa SGOIC, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido do
Exercicio negativo no valor de 367.407,46€ (trezentos e sessenta e sete mil
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quatrocentos e sete euros e quarenta e seis céntimos), tenha a seguinte distribuicao:
Resultados transitados — -367.407 ,46€.

3.5. Gestio 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
monitorizacdo de riscos, os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC séao
atingidos e que sdo adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A fungéo de gestdo de risco é responsavel pela identificagdo, avaliagdo, mensuragéo,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposi¢cdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestao e legislagéo 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 gestédo de riscos pretende manter
uma relacao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da solvabilidade);
ii. A remuneracado dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservagéo

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

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

de mercado imobiliario, 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

integralmente cumpridos, conforme descrigao abaixo.

Posicao de liquidez
% VLGF

Depositos bancarios 34.198,87 0,36%

Novo Banco 1.441,27 0,02%

Banco Santander Totta, SA 428,87 0,00%

Banco L. J. Carregosa, S.A. 267,58 0,00%

% Caixa Geral de Depositos 32.061,15 0,34%
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Estrutura dos imoveis em carteira

% Ativo Liquido

Prédio Urbano — Av. Praia da

Vitoria 48 e 48 A 21.431.000,00 59,84%

Prédio Urbano — Avenida o

Ferndo de Magalhaes, n.° 233 14.349.569,56 40,07%
Total 35.780.569,56 99,90%

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

gerar riscos desta natureza. Assim:

- Previamente a aquisi¢cdo de qualquer imovel, é 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 distribuigoes ou redugées 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, € 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.
Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, sao efetuadas as seguintes analises:

¢ Rendibilidade e evolugao dos ativos/passivos sob gestéao;

e 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.

0¥
Sy ¥
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A Carregosa SGOIC, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestao da
SIC, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolugdo da

valorizagao do seu ativo e dos passivos.

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

arrendamento de iméveis pertencentes a SIC.

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

Nido obstante, a Carregosa SGOIC considera que os principios de investimento
sustentavel estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputagao,
estando a elaborar ferramentas de analise e procedimentos que Ihe 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
quantificagdo, 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 disposicdes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao setor imobiliario.

L =g
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3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Nao foram identificados factos ou acontecimentos ocorridos apos 31 de dezembro de

2024 que pudessem ter impacto nas demonstragdes financeiras.

A Carregosa SGOIC tera sempre presente que o seu designio fundamental é

acrescentar a Aristocrata valor patrimonial e de rendimento.

Nessa conformidade é pretendido criar, com os estudos em curso para os dois
patriménios detidos pela sociedade, uma ampla base de ponderagado de cenarios que
permitam com clareza, quanto a risco e a resultado, tomar uma decisio sobre o melhor

uso para os patriménios imobiliarios da SIC.

No caso do patriménio de Lisboa, o mais relevante é a criagdo de um cenario solido de
venda ou, em alternativa, conseguir ter um operador hoteleiro credenciado e reputado

e poder dar curso aos novos projetos com toda a solidez.

No patrimonio de Coimbra, procurar encontrar inquilinos de primeiro nivel e ir
materializando o processo de modernizacdo do edificio de forma gradual, e muito
equilibrada, com as devidas garantias de retorno para o investimento.

Porto, 25 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administragao

Presidente: José Miguel Marques

\

/4

Vogal: José Sona Lopes “\Z-\JJGJ aﬂ/
— 1
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\ N

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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Demonstracoes Financeiras
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4.3. Demonstracao de Fluxos Monetarios

alores eXpresSsos em euros,
2024 2023

Valor Somatorio Valor Somatorio

Discriminagao dos fluxos
Operagdes sobre as UP do Fundo
Recebimentos

Subscrigo de unidades de participagdo
Comissédo de Subscrigao

Comissdo de Resgate

Pagamentos

Resgates de unidades de participagdo
Rendimentos pagos aos participantes
QOutros pagamentos s/ unidades do Fundo
Fluxo das operagdes sobre as UP do fundo 0,00} 0,00}
Operagdes ativos imobiliarios
Recebimentos

Alienagado de ativos imobiliarios
Rendimento de ativos imobiliarios 32 923,56 229 589,82
Adiantamentos por conta de alienagao de imoveis
Pagamentos

Aguisigao de ativos imobilidrios -14 324 982,09
Despesas corentes (FSE) com ativos imobiliarios 60 722,20 -15 948,36
Adiantamento por conta de aquisigo de imoveis
Fluxo das operacdes sobre valores imobiliarios -14 352 780,73| 213 641,46|
Operagbes da carteira de titulo
Recebimentos

Venda de titulos

Rendimento de titulos
Pagamentos

Compra de titulos

Juros e custos similares

Fluxo das operagdes da carteira de titulos 0,00} 0,00]
Operagbes de gestio corrente
Recebimentos

Juros de depositos bancarios
Financiamentos 14 462 000,00
QOutros recebimentos comentes 64 511,80
Pagamentos
Comissao de gestao -B0 685,68
Comissdo de depdsito -15 614,62
Impostos e taxas -19 305,55 -12 393,43
Financiamento -597 993,00
Juros de financiamento
Outros pagamentos comentes -63 527,15 -73 778,04

Fluxo das operagoes de gestio corrente 14 282 867,00 -619 652,67
Operagdes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios

Ganhos imputéweis a exercicios anteriores
Recuperagdo de incobraveis
Pagamentos

Perdas extraordinarias

Perdas imputaveis a exercicios anteriores
Perdas extraordinarias

Fluxo das operagdes eventuais 0,00 0,00]
Saldo dos fluxos monetérios do periodo -69 913,73 -406 011,21
Disponibilidades no inicio do periodo 104 112,60 510 123,81
Disponibilidades no fim do periodo 34 198,87 104 112,60
Conselho de Administragao: Nowg 77D Contabilista Certificada:

%%wdzé Dvnl]
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Anexo as Demonstracoes
Financeiras

L
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5. Anexo as Demonstragoes Financeiras

5.1. Introducao

A “Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.”, doravante denominada de Aristocrata
ou SIC, é um organismo de investimento coletivo, constituido por subscri¢cdo particular,
como um organismo de investimento imobiliario sob forma societaria e com capital fixo,
assumindo a forma de uma sociedade anénima de investimento imobiliario de capital

fixo, heterogerido.

Conforme consta no Regulamento de Gestdo da SIC, a “Aristocrata — SIC Imobiliaria
Fechada, S.A.” foi previamente comunicada a Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios a 21/12/2023, tendo sido constituida a 29/12/2023, e tem a duragao inicial
de 20 anos, contados a partir da data da sua constituigdo, prorrogavel por periodos
subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberagao favoravel da Assembleia Geral de

Acionistas.

A Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. € gerida pela Carregosa — Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 29 de dezembro de 2023.

As notas deste Anexo seguem a numeragao prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFII), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas nao 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 SIC opera continuamente, com duragao ilimitada, entendendo-se que

ndo tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidacao.

Consisténcia: a SIC 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.
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Materialidade: as demonstragdes financeiras da SIC evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliacdes

ou decistes pelos utilizadores interessados.

Substéncia sobre a forma: as operagbes sdo contabilizadas atendendo a sua

substéncia, isto €, a realidade dos factos e nao 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 participagao,
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 precaugao ao fazer
estimativas exigidas em condigdes de incerteza sem, contudo, permitir a criagéo de
reservas ocultas ou provisbes 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 imovel, da diferenga entre o respetivo valor contabilistico

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

seguintes valores:

Imoveis Vallo’r : Méd_ia cjas Diferenca
contabilistico avaliacoes
Praga Duque do Saldanha 32 21 431 000,00 21 431 000,00 0,00
Av. Feméao de Magalhaes, n® 233 - Fragdo A 1948 710,79 1 960 600,00 -11 889,21
Av. Feméo de Magalh3es, n°® 233 - Fragdo B 548 222,53 742 450,00 -194 227 47
Av. Feméao de Magalhaes, n°® 233 - Fragéo C 1 687 406,31 2 437 400,00 -749 993,69
Av. Femao de Magalhaes, n°® 233 - Fragao D 525 641,24 768 100,00 -242 458,76
Av. Femao de Magalhaes, n® 233 - Fragao E 468 950,09 717 850,00 -248 899,91
Av. Femao de Magalhaes, n°® 233 - Fragao F 770 555,86 1219 150,00 -448 594,14
Av. Feméo de Magalhaes, n°® 233 - Fragao G 622 831,75 951 000,00 -328 168,25
Av. Feméo de Magalhaes, n° 233 - Fragdo H 563 056,64 862 300,00 -299 243,36
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fracao | 460 487,23 726 800,00 -266 312,77
Av. Femao de Magalhaes, n°® 233 - Fragao J 438 307,28 697 400,00 -259 092,72
Av. Femao de Magalhaes, n°® 233 - Fragao L 445 681,35 730 950,00 -285 268,65 '\\AQ
i  d

}"//
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Av. Fenao de Magalhdes, n° 233 - Fragdo M 793 770,69 1 100 950,00 -307 179,31
Av, Feméao de Magalhaes, n° 233 - Fragao N 806 790,99 1 5622 350,00 -715 559,01
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragdo O 483 553,91 880 250,00 -396 696,09
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragao P 463 512,27 865 200,00 -401 687,73
Av. Ferédo de Magalhdes, n° 233 - Fragdo Q 813 271,19 1122 900,00 -309 628,81
Av. Femao de Magalhdes, n° 233 - Fragao R 710 540,21 971 150,00 -260 609,79
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragdo S 352 406,04 482 800,00 -130 393,96
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 233 - Fragao T 247 284,69 343 700,00 -96 415,31
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragdo U 785 341,57 1121 100,00 -335 758,43
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragao V 413 246,93 652 750,00 -239 503,07

Total 35780 569,56 42 308 150,00 -6 527 580,44

Os imdveis em carteira a data de 31 de dezembro de 2024 que apresentam diferengas
entre o “Valor Contabilistico” e o “Valor da Médias das Avaliagées” foram adquiridos no
dia 30 de dezembro de 2024, através de escritura de compra e venda. No ano da
aquisicdo os imoveis séo valorizados pelo custo de aquisi¢gdo, passando no ano seguinte

a estar valorizados pelo valor da média das avaliagoes.

Nota 2

Quanto ao numero de agdes emitidas, resgatadas e em circulagdo, assim como

relativamente ao valor liquido global da SIC e da agdo no inicio € no fim do periodo em

referéncia, temos os seguintes valores:

Descrigao No inicio Subscrigoes Resgates d[::isr:ﬁll’tiagzgs Outros RES:;‘:S;; " No fim
Valor base 55 000,00 55 000,00
Dif. subscrigdo/resgate 0,00
Resultado distribuido 0,00
Resultado acumulado 1 197 996,24 8 666 369,37 9 864 365,61
Ajustamento em imoweis 0,00
Resultado do pericdo 8 666 369,37 8 666 369,37 -367 407,46] -367 407,46

0,00 0,00 0,00 551 958,15
11 000,00

868,3598

11 000,00
901,7605

N.° de ag@o

Valor agao

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

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

LW\
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Nota 3

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

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

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

1. Imoveis situados na UE Area (m?) Aval:agéo Avalizagéc Valor do imovel
Data Data Valor

1.2 Construgées acabadas 32181 42 986 300,00 41 630 000,00 35780 569,56
1.2.1 Arrendadas 20 633 34 739 500,00 32 880 000,001 29 167 774,92
Praga Dugue do Saldanha 32 5232 |11/12/2024f 21 812 000,00] 15/12/2024) 21 050 000,001 21 431 000,00
Av. Femao de Magalhaes, n® 233 - Fragéo C 1283 |20/11/2024] 2 418 800,00 14/11/2024] 2 456 000,00 1687 406,31
Av. Fermao de Magalhaes, n® 233 - Fragéo D 1283 |20/11/2024] 781 200,00) 14/11/2024) 755 000,00 525 641,24
Av. Fernao de Magalhaes, n” 233 - Fragéo E 1284 |20/11/2024] 744 700,000 14/11/2024 6391 000,00, 468 950,09
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 233 - Fragao F 1284 |[20/11/2024] 1 268 300,00f 14/11/2024 1 170 000,00 770 555,86
Av. Femao de Magalhaes, n® 233 - Fragao G 1284 [20/11/2024] 989 000,00] 14/11/2024] 913 000,00 622 831,75
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Fragdo H 1284 |20/11/2024] 898 600,00] 14/11/2024] 826 000,00 563 056,64
Av. Femao de Magalhaes, n° 233 - Frag&o | 1284 |20/11/2024) 788 600,00) 14/11/2024) 665 000,00 460 487,23
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 233 - Fragdo J 1283 |20/11/2024 742 800,00] 14/11/2024) 652 000,00 438 307,28
Av. Fernao de Magalh3es, n°® 233 - Fragdo L 1283 |20/11/2024] 775 900,00f 14/11/2024 686 000,00 445 681,35
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 233 - Fragdo N 1283 |20/11/2024] 1634 700,00] 14/11/2024] 1 410 000,00 806 790,99
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 233 - Fragdo O 1283 |20/11/2024] 945 500,00) 14/11/2024) 815 000,00 483 553,91
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 233 - Fragdo P 1283 |20/11/2024] 939 400,00 14/11/2024] 791 000,00 463 512,27
1.2.2 Nao Arendadas 11 549 8 246 800,00 8 750 000,00 6612 794,64
Av. Fem&o de Magalhaes, n® 233 - Fragdo A 1283 |20/11/2024] 1994 200,001 14/11/2024] 1 927 000,00 1948 710,79,
Av, Femnao de Magalhdes, n° 233 - Fragéo B 1283 |20/11/2024] 686 900,00) 14/11/2024] 798 000,00 548 222 53
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 233 - Fragdo M 1283 |20/11/2024] 1013 900,00} 14/11/2024] 1 188 000,00 793 770,69
Av. Femao de Magalhaes, n® 233 - Fragao Q 1283 |20/11/2024) 1032 800,00) 14/11/2024f 1213 000,00 813 271,19
Av. Femao de Magalhdes, n® 233 - Fragéo R 1283 |20/11/2024] 932 300,00 14/11/2024] 1 010 000,00 710 540,21
Av. Fernao de Magalhaes, n® 233 - Fragao S 1283 |20/11/2024) 500 600,00f 14/11/2024) 465 000,00 352 406,04
Av. Fernao de Magalhdes, n® 233 - Fragéo T 1283 |20/11/2024] 357 400,00 14/11/2024] 330 000,00, 247 284,69
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 233 - Fragdo U 1283 |20/11/2024] 1 031 200,00] 14/11/2024] 1 211 000,00 785 341,57
Av. Femao de Magalhaes, n® 233 - Fragao V 1283 |20/11/2024] 697 500,00| 14/11/2024) 608 000,00 413 246,93

41 63
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Quant. Moeda Cotagao Jurosdecor. Valor Global

7. Liquidez 34 198,87
7.1 A vista 34 198,87
7.1.1 Numerario 0,00
7.1.2 DO's 34 198,87
DO Banco Carregosa 267,58
DO Santander 428,87
DO Nowo banco 1 441,27
DO Caixa Geral Depositos 32 061,15
7.1.3 Fundos de Tesouraria 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DP's e com pré-aviso 0,00
DP Banco Camegosa 0.00
7.2.2 CD's 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 11 250 000,00
8.1 Empréstimos obtidos 11 250 000,00

Muituo CGD E12M+0,85% 20381230 11 250 000,00
8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente variavel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar -15 012 810,29|
9.1 Valores ativos 91 845,27
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoveis 0,00
9.1.4. Renda em divida 0,00
9.1.5. Outros 91 B45,27
9.2, Valores passivos 15 104 655,56
9.2.1 Recebimentos por conta de imdweis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 2 797,86
9.2.6. Outros 15 101 B57,70

Total

Valor Liquide Global do Fundo

De salientar que na rubrica 9.2.6 “Outros” no montante de 15.101.857,70€, esta incluido

um financiamento prestado pelo acionista no valor de 15.032.289,50€

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

relativa as unidades de participagéo” temos:

Categoria A

Em circulacéo 11 000,00 11 000,00
Emitidas no periodo | 0,00| 0,00
Resgatadas no periodo I 0,00 ’ 0,00

Notade 5

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

\/
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Nota 6

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

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

e Para efeitos de divulgagéo, 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 util.

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

a. Todos os imoéveis da SIC sdo sujeitos a avaliagdo, nos termos da lei, por parte de,

pelo menos, dois Peritos Avaliadores.

b. Cada imével 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 classificagao do solo.

c. Os imobveis acabados e os projetos de construcdo 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 imoveis. Sempre que ocorra uma terceira avaliagao,
o imével 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 media

das anteriores.

d. Em derrogagdo da alinea anterior, os imdveis sdo valorizados pelo respetivo custo
de aquisigdo desde o momento em que passam a integrar o patriménio da SIC até
que ocorra uma avaliagédo exigivel de acordo com o Regime da Gestdo de Ativos

e/ou Regulamento da CMVM.

e. Os imoéveis sdo sujeitos a avaliacao: (i) previamente a aquisi¢cdo e alienagdo com

* A
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uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do contrato em que
é fixado o precgo de transacao; (ii) previamente a qualquer aumento ou redugdo de
capital com uma antecedéncia ndo superior a 6 meses relativamente a data do
aumento ou redugao do capital;(iii) previamente a fusao e cisao de organismos de
investimento coletivo com uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente
a data de producao de efeitos da fusdo e cisao; (iv) previamente a liquidagdo em
espécie do organismo de investimento coletivo com uma antecedéncia nao superior

a 6 meses relativamente a data de realizagao da liquidagao.

Os iméveis adquiridos em regime de permuta sé@o 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 preco de custo ou de
construgdo. A contribuigdo dos imoéveis adquiridos neste regime é aferida pela

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

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

requisitos regulamentares que o justifiquem.

As unidades de participagé@o de outros OIA Imobiliario que integrem o patrimonio da
SIC seréao valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora conforme disposto no competente Regulamento da CMVM, exceto no caso
de unidades de participagcao admitidas a negociagao em mercado regulamentado as

quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

As unidades de participacdo de outros fundos de investimento que integrem o
patrimonio da SIC, designadamente as unidades de participagao de organismos de
investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo, seréo
valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade Gestora
conforme disposto no competente Regulamento da CMVM, exceto no caso de
unidades de participagao admitidas a negociagdo em mercado regulamentado as

quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serao
valorizados ao prego de fecho ou prego de referéncia divulgado pela entidade

gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociagdo. Caso
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os pregos praticados em mercado regulamentado ndo sejam considerados
representativos, sdo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que nao se encontrem em relacdo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20.° e 21.° do Codigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestao; (ii) o valor médio das ofertas de compra, sendo
apenas elegiveis as meédias que ndo incluam valores resultantes de ofertas das
entidades anteriormente referidas ou cuja composicdo e critérios de ponderacao
sejam conhecidos. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliagao
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros, assegurando-

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

k. As participagbes em sociedades imobiliarias que integrem o patriménio da SIC serédo
valorizadas de acordo com os seguintes critérios: valor de aquisigéo, até 12 meses
apdés a data de aquisicdo; transagdes materialmente relevantes, efetuadas nos
ultimos seis meses face ao momento da avaliagdo; multiplos de sociedades
comparaveis, designadamente, em termos de setor de atividade, dimenséo e

rendibilidade; fluxos de caixa descontados.

Nota 7

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

Contas .S.?\I(?o Aumentos Reducoes Sgldo
inicial final
Numerario
Depositos a ordem 104.112,60|17.873.996,27 | 17.943.910,00 | 34.198,87

Depositos a prazo e com pré-aviso
Certificados de deposito

UP de fundos de tesouraria

Outras contas de disponibilidades

104.112,60 17.873.996,27 17.943.910,00 34.198,87

Nota 8

A SIC a 31 de dezembro de 2024 nao apresenta qualquer registo relativamente as

rubricas de devedores.
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Nota 9

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

anterior.
Nota 10

Discriminagdo das dividas a terceiros cobertas por garantias prestadas pelo proprio

Fundo:

Rubrica do Balanco Valores Natureza das Garantias Imovel dado como garantia

Hipoteca, Consignagéao de

4321000557 CGD 11.250.000,00 : :
Rendimentos e Livranga

Avenida Ferndao Magalhaes

Nota 11
A SIC nao constituiu provisdes durante o ano de 2024.
Nota 12

A SIC nao procedeu a retengao na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

Montante no Montante no
inicio fim

Tipo de responsabilidade

Subscricdo de titulos
Operagdes a prazo de compra - Imoveis
Operacdes a prazo de compra - Outras

Operagoes a prazo de venda - Outras

Valores recebidos em garantia (1) 2.500,00 2.500,00
Valores cedidos em garantia (2) 0.00| 13.395.150,00
Outras

Observacgdées:

(1) O valor recebido em garantia pela SIC foi prestado pelo inquilino Tricana a titulo

de caugao.
o ¥

A
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(2) O valor cedido em garantias decompunha-se da seguinte forma:

Natureza das
Garantias
Hipoteca
13.395.150,00 | Consignacéao de
Rendimentos

Financiamento Valores Imovel dado como garantia

Avenida Ferndao Magalhaes
Contratos de Arrendamento
em vigor

Mutuo CGD E12M+0,85%
20391230

Nota 14

No exercicio econdmico de 2024 as remuneragoes auferidas pelos membros dos orgaos
sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade

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

quadro que se segue:

N.° de Remuneracdo Remuneragdo Valor total (3)
beneficiarios fixa (1) variavel (2) =(1)+(2)
Conselho de Administragao 4 216.300,00 0,00 216.300,00
Conselho Fiscal 3 14.400,00 0,00 14.400,00
Responsaveis pela gestdo de
riscos e pelas fungdes de 2 56.050,00 0,00 56.050,00
controlo
Restantes Colaboradores 5 87.550,00 0,00 87.550,00
Total 14 374.300,00 0,00 374.300,00
Nota 15

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

forma:

Imposto do Exercicio 2023

Imposto sobre o rendimento 0,00 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais 0,00 0,00
Impostos indiretos 29.710,85 23.844,36
Imposto de selo 9.608,35 11.450,91
Imposto municipal sobre iméveis 20.102,50 12.393,45
Adicional ao imposto municipal sobre iméveis 0,00 0,00
Outros impostos 0,00 0,00
Taxas 0,00 0,00
Total 29.710,85 23.844,36
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Porto, 25 de fevereiro de 2025
A Contabilista Certificada

=

/Péfricia Isabel Feij

O Conselho de Administragao

o L/ /H, s

Presidente: José Miguel Marques

N

Vogal: José Sousa Lopes

l\\‘\t,

Vogal: José Alves Coelho

QAQWE 1=2/d

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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