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Policity, Construgado e Urbanizagao — SICAFI, S.A.

Relatério de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2022

Senhores Acionistas,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as contas da
Policity, Construcdo e Urbanizacdo — SICAFI, S.A., respeitante ao exercicio de 2022, para
v0Sssa apreciagao.

As contas foram auditadas pela DFK & Associados, Sociedade de Revisores de
Oficiais de Contas, Lda.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Em cumprimento das normas legais e regulamentares aplicdveis, nomeadamente dos
Art.2s 1602 e 1612 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, apresenta-
se o Relatério de Gestdo relativo a atividade do Policity, Construgdo e Urbanizagao —
SICAFI, S.A., relativo ao ano de 2022.

A Policity, Construcdo e Urbanizacdo — SICAFI, S.A. alterou o seu contrato de sociedade
no ano de 2022.

A constituicdo da SICAFI foi autorizada pela CMVM em 24 de novembro de 2022, tendo
a Libertas — SGOIC S.A. assumido a sua gestdo em 01 de dezembro de 2022, sendo o prazo
de duracdo até 01 de dezembro de 2042.

Em 31 de Dezembro de 2022 a sociedade apresentou um valor liquido no periodo de
2 266 357,67 euros com um valor de 5,4046 euros, por agdo e um capital de 5 221 485,21

Dados Histdricos:

Val
Ano VLGF N.2de Acgdes = :)r
Acdo
2022 5221485 966 118 5,4046
Valores em Euros
Resultados 2022
Proveitos 3324675
Custos 1058 317
Resultado Liquido 2 266 358
Valores em Euros
Discriminagdo de custos suportados pelo fundo 2022
Impostos e Taxas 22079
Comissdo de Gestdo 4738
Comissdo de Depdsito 1667
Taxa de Supervisao 200
Custos de Auditoria 4613

Valores em Euros
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2. ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

De acordo com as previsGes da unido europeia e com base no seu relatédrio publicado em
12 de fevereiro de 2023, quase um ano apos a Russia ter iniciado a guerra com a Ucrania,
a economia da UE esta melhor do que se esperava no Outono passado. A previsao a data
projetava alguma contragdo da economia no quarto trimestre de 2022 e no primeiro
trimestre deste ano. Sendo a continuidade do conflito e, em particular, a crise energética
e os estrangulamentos das cadeias de producao, as principais causas na diminui¢do da
oferta na primeira metade de 2023, estima-se que a inflagdo estabilize deixando dessa
forma de pressionar a economia, a qual se prevé venha a retomar o seu crescimento
gradual na Primavera atingindo a estabilidade e o seu passo habitual em 2024.

Segundo dados do INE, o PIB em 2022 registou um crescimento de 6,7%, menos 0,1% do
que a previsio do Banco de Portugal. Estima-se, no entanto para 2023, um
abrandamento significativo, para 1,5%, refletindo a redugao dos contributos do consumo
privado e das exportagdes de servigos. O contributo do investimento aumenta, situando-
se em 0,2 pp, e o das exportagtes de bens diminui ligeiramente para 0,3 pp.

A inflagdo, medida pela variagdo do IHPC (indice de Harmonizagdo de Pregos no
Consumidor), aumentou ao longo de 2022 de forma mais rapida e persistente do que o
esperado, situando-se em 8,1%, projetando-se uma redugdo para 5,8% em 2023.

A taxa de desemprego diminuiu em 2022, para 5,9%, um valor historicamente baixo,
estimando-se que o mercado de trabalho se encontre proximo do pleno emprego com
uma elevada percentagem de empresas a relatar dificuldades na contratagao de pessoal
qualificado.

Policity, Construcdo e Urbanizagdo — SICAFI, S.A.
Relatorio e Contas 2022
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Quadro 1 - ProjegGes do Banco de Portugal: 2022-2025

BE BE BE
Pesos dez. 2022 out. 2022 jun. 2022

2021|2021 2022 2023 2024 2025|2021 2022|2021 2022 2023 2024
[} (pl =) ] ipl ] -] (e}
Produto Interno Bruto 100 (55 68 15 20 19 |55 67 |45 63 26 20
Consumo privado 35|47 59 02 08 11 |47 55|45 52 12 15
Consumo publico 188 | 46 20 19 12 09 |46 20|41 22 -09 -02
Formagao bruta de capital fixo 203187 13 29 54 43|87 08|64 50 76 50
Procura interna 1030(56 43 09 18 17 |56 40|50 48 21 1.9
Exportagdes 416 135 177 43 37 39 (135 179 |137 134 58 36
Importagtes 446|133 111 30 32 34 (133 108|129 95 45 34
Emprego (numero de individuos) 19 23 00 02 01 19 23| 21 17 04 02
Emprego (horas trabalhadas)® 31 32 38 19 01 21 5.1 45 58 20 02
Taxa de desemprego ©® 66 59 59 59 59 |66 58|66 56 54 54
Balanga corrente e de capital (% PIB) 06 H6 1.7 17 22|06 06|07 04 22 10
Balanga de bens e servigos (% PIB) 27 22 08 03 01 |27 -19 |-26 -35 -22 -1.7
indice harmonizado de pregos no consumidor 09 81 58 33 21|09 78|08 59 27 20
Bens energéticos 75 243 36 36 00 |75 245 |75 188 45 00
Excluindo bens energéticos 04 67 60 33 23 |04 64|04 48 25 22

Fontes: Banco de Portugal e INE. | Notas: (p) - projetado, pp — pontos percentuais, % — percentagem. Data de fecho de dados das projecdes
macroecondmicas: 28 de novembro. Para cada agregado apresenta-se a projecdo correspondente ao valor mais provavel condicional ao conjunto
de hipdteses consideradas. () De acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populacdo ativa.

Em resumo, podemos afirmar que o crescimento da economia em 2022 foi superior ao
projetado, no entanto, o atual enquadramento internacional e financeiro apresenta-se
pouco favoravel, os niveis de confianga baixos e o impacto da subida da inflagdo poderao
ter consequéncias ao nivel do poder de compra e do crescimento da atividade em 2023
a qual prevemos inferior ao anteriormente estimado. Este cenario traz por isso, desafios
importantes e duvidas sobre os efeitos das politicas econodmicas. A sua normalizagao
deverd prosseguir com o aumento das taxas de juro e a adogao de politicas orgamentais
adequadas, de forma a conter a pressdo sobre os precos, mantendo sob controlo a
inflagdo.

3. SECTOR IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O ano de 2022 pode designar-se um ano bipolar, marcado por varios desafios na
economia global, e por consequéncia no setor do imobilidrio. Houve atividade,
dinamismo e negacios, a crescerem lado a lado com a incerteza que nos trouxe a Guerra
na Ucrénia, bem como um cenério de pds-pandemia. A inflagdo disparou, as taxas de juro
comecaram a subir e o poder de compra das familias e a poupanca cairam, com Portugal,
ainda assim, a manter-se atrativo como destino de investimento.

O sector manteve-se dindmico e registou um crescimento das transagdes imobiliarias,
pautado por uma procura superior a oferta, comprovando a resiliéncia do setor, mesmo

Policity, Construgao e Urbanizacao — SICAFI, S.A.
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num cenario de incerteza e de muitos desafios, continuando a atrair muito investimento
e arepresentar uma opc¢ao segura para investir, sendo uma das formas mais rentaveis de
aplicar capital, tendo terminado o ano, segundo a CBRE Research, com um volume de
negdécios de 3,3 MME.

O ano de 2023 apresenta-se assim como um ano com novos e prementes desafios dos
guais destacamos:

- Acesso ao crédito;

- Perspetivas de uma recessdo;

- Contexto geopolitico incerto;

- Incerteza quanto aos valores de inflacdo.

Relativamente ao residencial, mesmo com o aumento das taxas de juro a crescerem mais
de 3 pontos percentuais, o mercado registou em 2022 um ano record, com uma
estimativa de 170.000 casas vendidas, o que representa um crescimento de 3%
relativamente a 2021 e de 10% relativamente a 2020. Igual record se verificou
relativamente ao preco, o qual se estima registar um crescimento de 13%.

Para 2023 antecipamos um enfraquecimento do mercado de venda por forga do
crescimento das taxas de juro e consequente dificuldade no acesso a crédito bancario
por parte dos compradores. O preco final continuard a subir, ainda que com um ritmo
inferior, tal como aconteceu no segundo e terceiro trimestre de 2022.

A dificuldade no acesso ao crédito, nomeadamente para as primeiras compras, devera
canalizar a procura de casa para o segmento do arrendamento, mercado que tem
registado uma maior dindmica nos ultimos anos e que tem vindo a aumentar desde 2019.
Com base nos primeiros nove meses, estima-se que 2022 venha a conhecer um
crescimento de 6% em novos contratos em Portugal, 3% na drea Metropolitana de Lisboa
e Porto.

Nos escritdrios, 2023 devera confirmar o verificado em 2022, procura internacional de
novas formas de trabalhar, procura de espacos flexiveis e processos de reorganizagdo de
muitas das grandes empresas a operar em Portugal.

Por via do aumento da procura em 2022 verificou-se uma menor disponibilidade e
consequente aumento de rendas para 27€/m2/més, prevendo-se, em 2023, uma
movimentacdo semelhante, o que levara a um aumento do valor por m2/més para 30€.

O sector do investimento continua a sua tendéncia crescente, tendo atingido em 2022 o
valor de 3,3MM€, um acréscimo de 10% acima de 2021 (excluindo grandes portfélios).
Destacamos aqui o sector da Logistica, com 700M€ e a Hotelaria com um maximo
histérico de 1.000 M£.

Palicity, Construgdo e Urbanizagao — SICAFI, S.A.
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A expectativa para 2023 é que o investimento se mantenha elevado, em concreto para o
sector do retalho, mesmo com a Logistica e os Hotéis a registarem um crescimento
inferior a 2022.

Relativamente aos Fundos, em dezembro de 2022, o valor sob gestdo dos fundos de
investimento imobiliario (FIl), dos fundos especiais de investimento imobiliario (FEIl) e
dos fundos de gestao de patriménio imobiliario (FUNGEPI) atingiu 12.026,7 milhGes de
euros, mais 1.271 milhdes (11,8%) do que em novembro.

O montante sob gestdo dos fundos de investimento imobiliario foi de 8 620,5 milhdes de
euros. Nos FEIl, o valor foi de 3 142,1 milhGes de euros e nos FUNGEPI de 264,1 milhdes
de euros.

Em relagdo aos Fundos de Investimento Imobilidrio, de acordo com o relatério mensal da
CMVM, de dezembro de 2022, o montante sob gestdo foi de 12 026,7 milhSes de Euros,
sendo o numero de fundos em atividade no final do ano de 118, dos quais 108 sdo Fundos
Fechados. Destaca-se ainda que, o numero de sociedades gestoras é de 30, menos 6 que
no ano anterior. O valor sob gestdo nos Fundos fechados, é de 3 968,6 M€ e de 4 651,9
M€ nos Fundos abertos.

4. ACTIVIDADE NO ANO 2022

A atividade desenvolvida em 2022, assentou, na continuidade das vendas do Lote 9 -
Albufeira Green Apartments e construcdo e venda do Lote 10 - Albufeira Green
Residences.

5. PATRIMONIO IMOBILIARIO

A SICAFI é proprietaria de prédios rusticos e urbanos situados em Albufeira os quais
pretende desenvolver e vender de acordo com a sua atividade.

CRITERIOS, METODOLOGIAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NA AVALIACAO }
O processo de Avaliagdo de Ativos tem como objetivo garantir a correta avaliagdo de '
iméveis dentro dos prazos estabelecidos, tendo em conta as caracteristicas técnicas e
fisicas dos mesmos e as condigdes do mercado imobiliario.

A carteira do Fundo ¢ valorizada ao seu justo valor, em cumprimento dos termos
definidos em Regulamento 2/2015 da CMVM e de acordo com as regras fixadas nos
prospetos e/ou regulamentos de gestao dos mesmos.

Policity, Construcdo e Urbanizacdo — SICAFI, S.A.
Relatorio e Contas 2022
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A carteiras do Fundo é composta, atualmente, somente por imdéveis.

De modo a garantir que o justo valor dos imodveis em carteira é aferido de forma
independente e com a competéncia e diligéncia devidos, a fungdo de avaliagdo € realizada
por peritos avaliadores, externos e registados para o efeito na CMVM, cumprindo as
regras de pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de iméveis impostas pela
legislagdo nacional em vigor, aplicavel aos organismos de investimento coletivo.

Informacdo Geral — 31 De dezembro De 2022

Descrigdo Imdvel Cédigo Avaliag8o | Cédigo Avaliagdo Il Médias

Albufeira Greens Apartements - Lote 9 PAIf2005/002 | 337 700,00 € | PAI/2018/0059 359 914,50 € 348 807,25 €
Albufeira Greens Apartements - Lote 9 PAI/2005/002 | 337 700,00€ | PAI/2018/0059 359 914,50 € 348 807,25 €
Albufeira Greens Apartements - Lote 9 PAIf2005/002 | 333900,00€ | PAI/2018/0059 34197020 € 33793510 €
Albufeira Greens Apartements - Lote 9 PAI/2005/002 | 337 700,00€ | PAI/2018/0059 359914,50 € 348 807,25 €
Albufeira Greens Apartements - Lote @ _Loja | PAI/2005/002 | 338 300,00€ | PAI/2018/0059 21632670 € 222 313,35 €
Albufeira Greens Apartements - Lote 9 Loja | PAIF2005/002 | 1972 900,00 € | PAI/2018/0059 186 320,60 € 189 610,30 €
Correeira- lote 11_Loja PAI/2005/002 | 182 6o0,00€ | PAI/2018/0059 188 991,30 € 185 795,65 €
Correeira - lote 11_Loja PAI/2005/002 | 137 700,00€ | PAI/2018/0059 118 508,54 € 128 104,27 €
Correeria - lote 11_Ap_12 PAI/2005/002 | 733 400,00€ | PAI/2018/0059 23988589 € 236 642,95 €
Qta Figosll- Art 3 PAI/2005/002 615 303 £ | PAI/2018/0059 619595 € 617 449 €
Qta Figosll- Art 5 PAI/2005/002 167 810 € | PAI/2018/0059 168 980 € 168395 €
Qta Figosll - Art 6 PAI/2005/002 894987 € | PAI/2018/0059 901229 € 898 108 €
Vale de Pedras - Lote 4 Estacionamento PAI/2005/002 6700€ | PAI/2018/0059 7463 € 7081 €
Vale de Pedras - Lote 4_Estacionamento PAI/2005/002 6700€ | PAI/2018/0059 7463 € J08lE
vale de Pedras - Lote 4_Arrecadagio PAI/2005/002 28 300 € | PAI/2018/0059 25652 € 26976 €
Vale de Pedras - Lote 4_Arrecadagdo PAI/2005/002 10 200€ | PAI/2018/0059 9196 € 9698 €
Vale de Pedras - Lote 3_Estacionamento PAI/2005/002 7000€ | PAI/2018/0059 7761 € 7381 €
vale de Pedras - Lote 3_Estacionamento PAI/2005/002 12000 € | PAI/2018/0059 13433 € 12 716 €
Albufeira Greens Residences- Lote 10 PAI/2005/002 5237122 ¢ | PAI/2018/0059 5598142 € 5417632 €

Valores em Euros

6. APLICACAO DE RESULTADOS

Em 2022, o Resultado Liquido, conforme ja referido, e como
apresentadas, foi de 2 266 358 euros.

consta das contas

O Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora propde que o referido Resultado
Liquido positivo seja transferido para a conta de Resultados Transitados.

Policity, Construcao e Urbanizacdo — SICAFI, S.A.
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7. EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 até a presente data, ndo registamos quaisquer eventos
de relevéncia e influéncia nas contas do exercicio e na projetada atividade futura da
SICAFI.

8. SUSTENTABILIDADE

Esta SICAFI ndo se enquadra no &mbito do n.2 1 do artigo 8.2, nem dos n.os 1, 2 e 3 do
artigo 9.2 do Regulamento (UE) 2019/2088, de 27 de novembro de 2019 relativo a
divulgacdo de informacdes relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servigos
financeiros, e os investimentos subjacentes a esta SICAFI ndo tém em conta os critérios
da UE aplicéveis as atividades econdmicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Lisboa, 22 de marcgo de 2023

O Conselho de Administracdo

Fernando Valente de Almeida

-

Pascoa-l"G'o/nfalves

< /(U&”yf/\jﬁ 2leex U/ _

Antonio R/ebelo de Sousa

it Koo

Ruben José Raposo
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DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS Data  31/1272022
(valores am EUROS)
CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
CODIGO DESIGNACAD 2022 2021 CODIGD DESIGNACAO 2022 2021
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES

JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

711+718 De operagdes correntes 0.00 131 761.12
ne De operagdes exirapairimonizis 0.00 0.00
COMISSOES
723 Em Actives Imobilidrios 265 323.63 426 158.25 JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Outras, de Operagdes Correntes 7924.73 3799.63 811-+818 Outros, de Operagdes Correntes 0.00 0.00

29 De operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00
RENDIMENTO DE TiTULOS
8228235 Da Carteira de Titulos e Part. Em Soc. Imabil. 0.00 0.00

GANHOS OPER FINANCEIRAS e VAL. IMOB.

PERDAS OPER.FINANCEIRAS de ACT. IMOB. 833 Em Activos Imobiizrios 3278 546.01 18 481 373.18
732 Na Carteira de Tiulos e Participagdes 0.00 0.00 839 Em operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00
733 Em Activos Imobilidrios G52 97440 13 228 903.10
731-738 Qutras em Operagdes Correntes 0.00 0.00 REVERSOES DE AJTUSTAMENTOS E DE PROVISOES
739 Em operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00 832 Provisdes para encargos 0.00 0.00
IMPOSTOS 86 RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIAR. 0.00 0.00
T411+7421 Impostos sobre o Rendimento 548.61 1077 473.28 87 OUTROS PROV. GANHOS CORRENTES 0.00 0.00
1277422 Impostos [ndirectos 2153008 26 876.23
7418+7428 Outros Impostos 0.00 10 930.20 TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (8)) 3278 346.01 18 481 373.18
PROVISOES DO EXERCICIO
751 Afustamentos de dividas a receber 0.00 0.00
752 Provisdes para Encargos 0.00 0.00
7 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 102 634.33 277402.86 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
77 OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 0.00 0.00
TOTAL DOs CUSTOS E PERDAS CORRENTES (4)] ] 050 935.78 15 183 305.67 883 Ganhos de exercicios anteriores 852894 0.00
884,888 Outros ganhos eventuais 37 600.02 19 247.68

TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAT (D)) 46 12896 19 247.68
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS —_

81 Valores Incobraveis 0.00 0.00
782 Perdas Extraordinzrias 0.60 0.00
783 Perdas de exercicios anteriores 0.00 0.00
784,788 Ourras Perdas Eventuais 7381.32 0.02
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUATS (C) 7381.52 0.02

66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (3¢ > 0) 2266 357.67 3317315.17 (13 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se < ] 0.00 0.00

TOTAL 3324 674.97| 18 500 620.86 TOTAL 3324 674.97| 18 500 620,86

|Rerultados da Cartsira ds Titulos 0.00 0.00 |Ressltados Evaniyais 38 747.44 19 247.66

|Rasultados d= Activos Imobilidies 2257 613.65 4 548 907.97 Besultados antes dz Imposto ' o Rendi 2 266 906.28 4394 788.45

Rasultados das Operagdes 0.00 0.00 Fzsultados Liguidos do Fariodo 2 266 357.67 331731517
Rasultados Corrent=s 222761023 3 298 067.51

O Conselho de Administracio O Contabilista Certificado
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POLICITY, CONSTRUGCAO E URBANIZACOES - SICAFI, S.A.

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS

(EUROS)
DISCRIMINA(;AO DOS FLUXOS NOTAS 2022 2021
OPERAGCOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS
Subserigio de unidades de participacio 0] 10690 000
Ourros rec. s/ unidades do Fundo 0 0] 0] L 090 (00|
PAGAMENTOS
Resgates/ Reembalsos de unidades de participacio 0 1 600 000
Rendimentos pagos aos participantes 2 2 750 (000 2 750 000 0 1 600 000
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo| (2 750 000) (510 000)
OPERAGCOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS
Alienacio de ativos imobilidrios 333 0
Rendimentos de activos imobilidrios 0) 0]
Adiantamentos por cona de venda de activos imob. 12 445 280) 9 303 803
Outros recebimentos de activos imobiliirios 0] 12445812 0 9303803
PAGAMENTOS
Aquisicio de activos imobiliarios
Adiantamentos por conta de compra de activos imob.
Despesas correntes (FSI) com activos imob. 59 621 52165
Comissies em activos imob. 641 671 1]
Aquisicio de participacoes em sociedades imobilidrias 0] 0
Outros pagamentos de acovos imobiliirios 5 843 261 G 544 5353|2984 669 3036 834
Fluxo das operagdes sobre ativos imobilirios 5901 260 6266 965
OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS
RECEBIMENTOS
Resgates/ Reembaolsos de unidades de participagio
Rembalso de dralos 0 1]
PAGAMENTOS
Subscrigtes de unidades de participagio g [
Fluxo das operagies da carteira de titulos 0 o)
OPERACOES A PRAZO E DE DIVISAS
RECEBIMENTOS
Juros e proveitos similares recebidos
Ourros recebimentos de operagées a prazo e de divisas 0 0
PAGAMENTOS
Juros e custos similares pagos
Outros pagamentos de operagdes a prazo ¢ de divisas 0 0|
Fluxe das operagies a prazo e de divisas 0 0
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
RECEBIMENTOS
Juros de depositos bancarios
Emprestimos contraidos 0 128 386
Outros reccbimentos correntes 31 559 31559 0 128 3806
PAGAMENTOS
Emprestimos contraidos 0] 5223 263
Comissio de gestio 0
Comissio depasito 0
Juros devedores de depositos bancirios 0|
Impostos ¢ taxas 2260 777 218 053
Ourros pagamentos correntes 262 994 2523771 320 230 5761 546
Fluxo das operagdes de gestio carrente, (2492 213) (3 633 160)
Saldo dos fluxos monerdrios do periodo 659 047 123 808
Disponibilidades no inicio do perindo 173727 49 919
Disponibilidades no fim do perindo 8§32 774 173 727,
O Conselho de Administracio O Contabilista Certificado

"M’_U‘_“,qﬁii/ﬂ |
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NOTA INTRODUTORIA

A Policity, Construcio e Urbanizagdes - Sicafi, S.A (Policity SICAFTI), foi constituida em 30 de Janeiro de 2001,

tem a sua sede na Avenida da Liberdade, n° 129 — 6° B em Lishoa.

Em 24 de Novembro de 2022, por deliberagio do Consclho Diretivo da Comissio de Valores Mobiliarios
(CMVM) foi autorizada a conversio da sociedade imobilidtia denominada Policity, Construcio e Urbanizaces,
SA em organismo de investimento coletivo (OIC) sob a forma de sociedade de investimento imobilidrio de capital

fixo (SICAFT), passando a incluir a expressio SICAFI na sua denominacio.

A sociedade tinha como atividade principal a compra e venda de bens imdveis e a revenda dos adquiridos para
esse fim, o desenvolvimento, exploracio, arrendamento ou administracio de bens imdveis, sob qualquer forma,
permitida pela lei, bem como a construgio dos edificios para venda, o exercicio da industria de construcao civil,
a exploracio e a execucio de estudos e projetos da construcio civil, urbanisticos e congeneres, a fiscalizacio e
ainda poderd intervir na constituicio de outras sociedades, bem como adquirir e alienar agoes, préprias ou alheias,
ou quotas, mesmo de sociedade com objeto distinto do dela, e realizar sobre ela as operagoes que se mostrem
convenientes aos interesses sociais. A sociedade pode, ainda, adquitir patticipagdes em sociedades com objeto
diferente daquele que exerce, ou em sociedades reguladas por leis especiais, e integrar agrupamentos

complementares de empresas.

A Policity SICAFI foi convertida em OIC a 1 de Dezembro de 2022 e tem 2 duracdo de 20 anos, prorrogiveis

por periodos nio superiores a 20 anos.

A entidade enquadra-se no novo Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC), publicado
na Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, republicado pelo Decreto-Lei n.° 144/2019, de 23 de setembro e com as

postetiores alteracoes.

Nos termos da Lei e Regulamento de Gestio da entidade, este é essencialmente composto por um conjunto de

ativos imobilidrios legalmente autorizados.

As notas que se seguem respeitam a numeracio sequencial definida no Plano Contabilistico dos Organismos de
Investimento Coletivo. As notas cuja numeracio se encontre ausente, nio sao apliciveis ou a sua apresentagio

nio € relevante para a leitura das demonstracdes financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do OIC, mantidos de

acordo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissio do 7

"k
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Mercado de Valores Mobilidrios, ¢ regulamentacio complementar emitida por esta entidade.

a) Especializagio de exercicios
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O OIC regista 0s seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacio de exercicios, sendo

reconhecidos a medida que sio gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

b) Comissées

i) Comissdes de Gestio

A comissdo de gestdo constitui um encargo da Sociedade, a titulo de remunetacgio dos servigos de gestio do seu

patrimdnio que lhe sio prestados pela Sociedade Gestora.

Segundo o Regulamento de Gestio, esta comissio é calculada mensalmente 4 taxa anual de 0,375% sobre o valor
do ativo total da SICAFI no dlimo dia de cada més, a que corresponde uma comissio mensal de 0,03125%

incidindo sobre o valor do ativo total.

Os débitos da comissio de gestio serio efetuados numa base mensal e cobrados até ao quinro dia do més seguinte

relativamente ao petiodo a que dizem respeito. As comissdes sao registadas na rubrica “Comissoes” (Notas 17 e

19).
ii) Comissdo de depdosito

As comissdes de depdsito constituem um encargo da Entidade, a titulo de remuneracio dos servigos que lhe sio

prestados pelo depositirio.

Segundo o Regulamento de Gestdo esta comissio é cobrada anualmente e calculada por aplicacio de uma taxa
de 0,10% ao ano, calculada sobre o valor do ativo da SICAFIL, antes de comissées e taxas de supervisio e cobrada
mensalmente até ao terceiro dia do més seguinte, com um minimo anual de 20.000,00 curos, sendo registada na

rubrica “Comisses” (Notas 17 e 19).
c) Ativos imobili4rios

As Regras de periodicidade da avaliagio e valorizacio de iméveis sio definidas pelo expotto no art.® 144° do

Regime Geral das Organismos de Investimento Coletivo, tal como se passa a descrever:

1~ A avaliagio dos iméveis deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores nas seguintes situacoes:
a) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos organismos de investimento imobilidrio abertos,
com a periodicidade correspondente a periodicidade do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente 4 sua aquisi¢io ¢ alienagio, nio podendo a data de referéncia da avaliagdo do imével ser superior
a scis meses relativamente 4 data do  contrato  em que ¢ fixado o preco da transacio;
) Sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteracdes significativas no valor do imdvel,

nomeadamente a altera¢io da classificagio do solo:

d) Previamente a qualquer aumento ou reducio de capital, com uma antecedéncia nio superior a seis meses,

relativamente a data de realizacio do aumento ou reducio;

€) Previamente a fusio e cisao de organismos de investimento imobilidtio, caso a dltima avaliacio dos imdveis
que integrem os tespetivos patriménios tenha sido realizada hd mais de seis meses relativamente 3 data de

producio de efeitos da fusio;

POLICITY, CONSTRUGAO E URBANIZACOES - SICAFI, S.A
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f) Previamente 4 liquidagio em espécie de organismos de investimento coletivo, com uma antecedéncia nio

superior a seis meses, relativamente 2 data de realizacio da liquidacio.

2 - No que respeita a projetos de construgio, a avaliacio deve ser realizada pot, pelo menos, dois peritos

avaliadores nos seguintes termos:
a) Previamente ao inicio do projeto;

b) Com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir

alteracdes significativas no valor do imével;

¢) Em caso de aumento e redugio de capital, de fusio, de cisio ou de liquidacdo, com uma antecedéncia maxima

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitagio e as obras de melhoramento, ampliacio e requalificacio de imoveis de montante

significativo ficam sujeitas ao regime aplicivel aos projetos de construcio.

4 - Sem prejuizo do disposto na alinea d) do n.° 8, os iméveis sio valorizados pela média simples dos valores

atribuidos pelos dois peritos avaliadores de iméveis.

5 - Caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de 20 /pret., por referéncia a0 valor menor, o imével em

causa € novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de iméveis.

6 - Sempre que ocorra uma terceira avaliagio, o imével é valorizado pela média simples dos dois valores de
avaliacdo que sejam mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacio caso corresponda 4 média das
anteriores.

7 - Em derrogagio do disposto no n.” 4, os iméveis sio valorizados pelo respetivo custo de aquisicio, desde o
momento em que passam a integrar o patriménio do organismo de investimento coletivo e até que ocorra uma

avaliagio exigida de acordo com o previsto nos ns1 e 2.
8 - Sio definidos por regulamento da CMVM;
a) Os critérios, métodos ¢ normas técnicas de avaliacio dos iméveis;

b) As condigdes de divulgacio dos relatérios de avaliagio, bem como do seu envio 4 CMVM;
c) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliacio e requalificacio de imdveis; e

d) Regras especificas de valorizacio para os projetos de construcio
Durante o petiodo findo a 31 de dezembro de 2022, procedeu-se a reavaliacio dos imoveis.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis a0 seu valor reavaliado sdo
reconhecidas nas rubticas “Ganhos ¢ Perdas em Operacoes Financeiras e Valores Imobilidrios — Em ativos
imobilidrios™ da demonstra¢io dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” ¢ “Menos-

valias” do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienacio de imdveis sio refletidas na demonstracio dos resultados do
exercicio em que os mesmos sio vendidos, sendo determinadas com base na diferenca entre o valor de venda e

o seu valor de balanco nessa data.
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d) Acdes
O valor de cada agio ¢ calculado dividindo o valor liquido do patriménio do OIC, pelo nimero de acoes
subscritas. O valor liquido do pattiménio corresponde ao somatério das rubricas do Capital, nomeadamente,

acOes, variacoes patrimoniais, resultados transirados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

Dado tratar-se de uma sociedade de investimento de capital fixo ¢ de subscricio particular, s6 havera novas
subscricoes em situacdes de aumento de capital. O valor de subscricio das acées resultantes do aumento de

capital, corresponderd ao pre¢o em vigor no dia de liquidacio do pedido de subscricio.

Igualmente por se tratar de uma sociedade de investimento de capital fixo e de subscricio particular, s6 ocorrerio
resgates em caso de liquidacao da sociedade, em caso de reversio da liquidacao, em caso de fusio, reducio de
capital ou aquando da prorrogagio do prazo de duracio da SICAFI, para 0s acionistas que se oponham i

prorrogacao, entre outros casos previstos na lei,

O valor de reembolso das ages sera calculado com base no preco em vigor no dia anterior ao dia da liquidacio
financeira, confirmado por parecer do auditor da SICAFI que se pronuncie expressamente sobre a avaliacio do

patrimonio da entidade,

e) Taxa de supervisiio

A taxa de supervisio cobrada pela Comissio do Mercado de Valores Mobilidrios constitai um encargo da
SICAFI, sendo calculada por aplicacio de uma taxa mensal sobre o valor liquido global da SICAFI no dltimo dia

de cada més. A taxa mensal em vigor ¢ de 0,0026%, sendo registada na rubtica “Comissées” (Nota 17 € 19).

f) Distribuigdo de resultados

De acordo com o Regulamento de Gestio do OIC, a politica de aplicacio dos rendimentos privilegia a
distribuicao parcial de rendimentos aos participantes, podendo a Entidade Gestora deliberar a sua distribuicio

anual.

Serao objeto de distribuicio os rendimentos que resultem dos proveitos liquidos das suas aplicagdes e das mais-

valias realizadas, deduzidos os encargos que 2 SICAFI suportar nos termos do presente regulamento de gestio.

£) Ajustamentos para rendas vencidas

Os ajustamentos para rendas destinam-se a fazer face aos riscos de incumprimento, sendo calculadas tendo por

base a expetativa de recebimento.

Os ajustamentos de contas a receber sio apresentadas nas rubricas “Ajustamentos de dividas a receber” do

passivo. 10
Reexpressio do exercicio de 2021 m ¢
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A Policity SICAFIL reexpressou as suas contas de 2021 tendo em conta a conversio da sociedade de investimento

imobilidrio em SICAFT ¢ a consequente mudanca do normativo contabilistico.

y £ AVALIACOES

Em 31 de Dezembro de 2022 as avaliacées dos iméveis tém a seguinte composicao:

" | Média dos | .
IMOVEITS Bres ; V.’alc:r do ' valotes de | Valm.
(m2) I imével ‘; sviliangy . Poténcial
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Quinta dos Figos IT - Lote 03 3 520 617 449 617 449 0
Quinta dos Figos IT - Lote 05 960 168 395 168 395 0
Quinta dos Figos II - Lote 06 5120 898 108 898 108 0
Subtotal 1683 952 1683 952 0
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS 0
Quinta dos Figos - Lote 11 - Fracio A(U-13742-A) - A 105 185 796 185 796 0
Quinta dos Figos - Lote 11 - Fragio B({U-13742-B) - B 44 128 104 128 104 0
Quinta dos Figos - Lote 11 - Fragio C (U-13742-C) - C 105 236 643 236 643 0
Vale de Pedras Lote 3 U-24093-AQ - AQ 13 7381 7 381 0
Vale de Pedras Lote 3 U-24093-AR - AR 22 12 716 12716 0
Vale de Pedras Lote 4 U-23935-U - U 12 7081 7 081 0
Vale de Pedras Lote 4 U-23935-V - V 12 7081 7081 0
Vale de Pedras Lote 4 U-23935-W - W 53 26 976 26 976
Vale de Pedras Lote 4 U-23935-X - X 19 9698 9698 0
Albufeira Green Apartments - Lote 9 - Fracao AV - AV 126 348 807 348 807 0
Albufeira Green Apartments - Lote 9 - Fragio AW - AW 124 337 935 337 935 0
Albufeira Green Apartments - Lote 9 - Fracao AY - AY 126 348 807 348 807 0
Albufeira Green Apartments - Lote 9 - Fracio BE - BE 131 222313 222.313 0
Albufeira Green Apartments - Lote 9 - Fracio BF - BE 11 189 610 189 610 0
Subtotal 2 068 949 2 068 949 0
CONTRUCOES EM CURSO

Quinta dos Figos I - Lote 10 - Geral(U-13370) 4 500 9100 490 9100 490 0
0
Subtotal 9 100 490 9 100 490 0
Total 12 853 391 12 853 391 0

2- CAPITAL DA SICAFI

O capital da entidade é de 966 118,00 Euros, a que correspondem 966.118 ac¢oes no valor unitirio de 1 Euros.

O movimento no capital do OIC durante o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022 foi o seguinte:

disl
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2022
No inido Distribuicio Resultados No fim
Desaicio Saldo em Subscrighes  Resgates de Outros Saldo em

31.12.2021 Resultados Periodo 31.12.2022
Valor hase 966 111 7 966 118
Variagoes Patrimoniais 1781 589 1781 589
Resultados distribuidos
Resultados acumulados 1 040 109 207 421
Resultados do perodo 3317 315 (3317315 2266358 2 266 358

7105125 7 (3317 315) 2266358 5221 485

N Unidades de partidpacio 966 111 7 966 118
Valor Unidade Partidacio 7.3544 54046

A Policity Construgées SICAFI procedeu 4 avaliacio dos seus ativos imobilidrios no decorrer do exercicio de

2022. O ajustamento da avaliacio teve um efeito de liquido negativo nos resultados da entidade no montante de

527.752 euros, conforme descrito na Nota 3.

3- INVENTARIOS

Em 31 de Dezembro de 2022 esta rubrica tem a seguinte composicio:

| | | Média dos i
IMOVEIS | A e Custe | g Aval, 1| VIS AVEL gy g | Valor dval. | Valardo | RS Ajustamenta [ VAR
(m2) | Aquisicie | Aquisigin | 1 2 imivel o Paténcial
1 avaliagio
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
uinta dos Figos 11 - Lote 03 3520 29/10/2007 37177 20/10/2022 615303 14/10/2022 619 595 617 449 617 449 0
Guinia dos Figos I - Loge 05 96l 291072007 227168 21/10/2022 167 810 14/10/2022 168 980 168 395 168 395 i
Quinea dos Figos 1 - Lote 06 5120 29/10/2007 1196295 21/10/2022 894087 14/10/2022 901 229 898 108 598 108 (298 188) 0
Subtotal [ 2260 649] [ 1678100 1689 804 1683952) 1685952 576 688, 0
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS 0
Quinta dos Figos - Lote 11 - F: 1053 18/01/2002 20/10/2022 182600  14/10/2022 188991 185 79 185796 18 425 el
Quinta dos F 4 18/01/2002 14/10/2022 118309 20/10/2022 128 104 126 104 11 846 0
Quinta dos Figos - Tote 11 - T 105 18/01/2002 20/10/2022 233400 1471072022 236 643 236643 59 218 0)
Vale de Pedras Lote 3 U-240 - 13 17/09/2007 3 2 20/10/2022 TO00 14/10/2022 2181 i
Vale de Pedras Lore 3 U-24093-AR - AR 22 170942007 GG 20/10/2022 12000 14/10/2022 3716/ il
Vale de Pecras Lote 4 U-23935.0 - U 12 17/09/2007 5000 20/10/2022 G700 14/10/2022 7 081 2081 i
Vale de Peclras Lote 4 U-23935- 12 17/09/2007 3000 20/10/2022 G700 14/10/2022 7081 208! i)
Vale de Peclras Lote 4 11-23 33 17/0%/2007 000 14/10/2022 23652 20/10/2022 28 300 26976 18 976 |
Vale de Pedras Lote 4 U-23935.X - X 19 17/09/2007 3000 14/10/2022 9196 20/10/2022 10 200 9698 6 698 0
Albufeiss Green Apartments - Lote 9 - F 126 18/01/2002 20/10/2022 337700 14/10/2022 359915 348 807 66 453 0
Albufeira Green Apartments - Lote § 124 18/01/2002 20/10/2022 333000 14/10/2022 341 970 337935 70 377 0
Albufeir Green Apartments - Lote 9 AY - AY 126 18/01 /2002 20/10/2022 337700 14/10/2022 339913 348 807 66 455 [0
Albufeira Green Aparrmenes - Lote U - Fragio BE - BE 131 18/01/2002 14/10/2022 206327 20/10/2022 228 300 222313 222313 150 631 0
Albufiita Greea Apartments - Lote 9 - Fragin BE - B 1L 18/01/2002 14/10/2022 186321 20/10/2022 192900 189610 189 610 121 026 0
Subtotal | 1468 783] | 2013 704] [ _214195]  2068949] 2068 939] 600 167] 0
CONTRUCOES EM CURSO
Quinta dos |:|g(15 I - Lote 10 - Gerad(U-13370) 4300 18/01/2002 Q176776 28/12/2022 8920690 28/12/2022 9 280 290 9100 490 9100 490 (76 286)| 0|
1]
Subtotal [ 9176 776] | 8920 690] [ _a2s0200]  9100490] 9 100a90] (76 256) 0
Total |12 906 199] | 12612494 [ 13004288 12853301 12853301 (52 808)

A Policity Construgoes SICAFT regista

independentes, registados junto da CMVM.

as valorizagbes com base nas avaliagdes efetuadas por peritos avaliadores

Com base nas reavaliagGes e alienacdes verificadas durante os exercicios de 2022 e 2021 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

POLICITY, CONSTRUGAO E URBANIZACOES - SICAFI, S.A
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2022 2021
Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios
Perdas
Menos-valias potendais 0652974 13 228 903
Menos-valias efetivas 0 0
652 974 13 228 903
Ganhos
Mais-valias potendais 125222 3 560 687
Mais-valias efetivas 3153 324 14 920 686
3278 546 18 481 373
2625572 5 252 470
7 - DISPONIBILIDADES

O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de

2022 e 2021 foi o seguinte:

2022
Desaicio 31/12/2021 Aumentos Reducoes 31/12/2022,
Depositos 2 Ordem 173727 832 774
173 727 832 774

10 - GARANTIAS PRESTADAS

Nao existem garantias reais prestadas pela Policity Construcdes SICAFT SA.

12 - IMPOSTOS E TAXAS

Com a entrada em vigor do Dec. ei 7/2015 de 13 de Janeiro, aplica-se desde 1 Julho 2015 o regime de tributacao
dos organismos de investimento coletivo (OIC). O imposto passou a incidir sobre as mais-valias obtidas pelos

titulares de agoes no momento do resgate e sobre os rendimentos distribuidos dessas acdes.

A luz deste regime fiscal passou a aplicar-se como regra o método de tributacio «a saida» em sede de Imposto

sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) ou de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas

13

(IRC). Por outro lado, foi criada uma taxa, em sede de Imposto do Selo, incidente sobre o ativo liquido dos

organismos de investimento imobiliario.
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Anexo as Demonstra¢cdes Financeiras | Dezembro 2022

Assim, de acordo com este regime sdo tributados em IRC, nos termos previstos do artigo 22° do EBF, os
organismos de investimento mobilidrio, fundos de investimento imobiliario, sociedades de investimento
mobilidrio e sociedades de investimento imabilidrio que se constituam e operem de acordo com a legislacio

nacional;
Determinagio do lucro tributavel

O apuramento do lucro tributavel dos OIC corresponde ao resultado liquido do periodo, apurado segundo as

normas contabilisticas aplicdvels a essas entidades.

Contudo, sio excluidos da determinacio do lucro tributivel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valias, referidos, respetivamente, nos artigos 5%, 8% e 10° do Cédigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pais, tertitério ou regido sujeito a um regime fiscal
claramente mais favordvel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsavel pela drea

das financas.

Esta exclusao abrange todos os rendimentos, realizados ou potenciais, que tenham 2 natureza de rendimentos de
capitais, prediais ou mais-valias, incluindo, nomeadamente, as menos-valias realizadas ou potenciais, os
rendimentos vencidos e ainda nio recebidos, os rendimentos e gastos decorrentes da aplicacio do justo valor a
instrumentos financeiros e imoveis que integrem o patriménio da SICAFI, bem como os ganhos ou perdas
associados a variacbes cambiais, os quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas categorias e, de
acordo com o normativo contabilistico aplicavel aos OIC, devem ser contabilizados conjuntamente com os ativos

que lhes deram origem.

Nos termos do n° 3 do artigo 22° do EBF nio sio dedutiveis, para efeitos de determinacio do lucro tributavel
g 3 p 3

0s gastos relacionados com os rendimentos excluidos de tributaciio, bem como os gastos previstos no artigo 23°-

A do Cédigo do IRC.

Nio sao dedutiveis para efeitos de determinagio do lucro tributivel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissdes de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisicio ou alienacio de instrumentos
financeiros ¢ imoveis, incluindo os encargos de mediagio e os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despesas de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobre o valor dos
imoveis, as despesas de conservagio e manutencio dos imoveis que integrem o seu patriménio, bem como os
gastos com juros € outros encargos financeiros, na medida em que os capitais alheios a que respeitem se destinem
a financiar a aquisicdo, manutencio ou conservagio dos ativos cujos rendimentos scjam excluidos para efeitos

de determinacio do lucro tributivel.

Nio concorrem para o lucro tributivel os rendimentos e gastos relativos a comissdes de gestio e outras comissoes

que revertam a favor dos OIC.

As mais-valias e menos-valias resultantes da alienacio de iméveis adquiridos na vigéncia das regras até 30 de
Junho de 2015 sao tributadas nos termos da redacio anterior do artigo 22° do EBF, na proporcio correspondente

ao periodo de deten¢io daqueles ativos até aquela data, sendo a parte remanescente tributada nos termos da

redagio do artigo 22 ° do EBF dada pelo Dec. Lei n® 7/2015, de 13 de Janeiro. )
CL/L /] 7

POLICITY, CONSTRUCAO E URBANIZACOES - SICAFI, S.A
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Matéria Coletavel

A matéria coletavel ¢ obtida através da deducio ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nao

hajam ainda sido deduzidos, com inicio apds a aplicacio do presente regime. a licando-se o disposto no n.° 1 e
] > s

n.? 2 do artigo 52° do Cédigo do IRC.
Taxa de IRC, derrama estadual e derrama municipal
Sobre a matéria coletivel aplica-se a taxa geral do IRC prevista no n° 1 do artigo 87° do Cédigo do IRC.

As entidades abrangidas pelo regime de tributacio dos OIC estio isentas da derrama municipal e da derrama

estadual.

Em 31 de Dezembro de 2022 e 2021, os impostos suportados apresentam a scguinte decomposicio:

2022 2021
Impostos directos:
Imposto sobre o tendimento 549 1077 473
549 1 077 473
Impostos indirectos:
Imposto selo 576 130
IMI 20 547 26 340
TucC 407 407
21 530 26 876
Outros impostos:
IMT 0 10930
g 10930
22079 1115280

A entrada em vigor do Or¢amento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isengio de imposto
do selo sobre a comissio de gestio e sobre a comissio de banco depositario que vigorava até entio. Desta forma,

ao montante da Comissdo de gestio e da Comissio de Banco Depositirio, pagas pela Policity Construcdes

SICAFTL, acresce 4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sio as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2022 2021
Operages a prazo de venda de im dveis:
Quinta dos Figos - Lotc 9 0 3425021 15
Quinta dos Figos - Lote 10 15113512 4204 810
15113 512 762983I
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De acordo com os consultores juridicos da Policity Construcoes SICAFI, nio existem processos judiciais, litigios

ou responsabilidades 2 data de 31 de dezembro de 2022.

14 - CONTAS DE TERCEIROS — ACTIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposigio:

2022 2021
Terceiros, saldos devedores:
Pagamentos antedpados 944 129 784 889
944 129 784 889
944 129 784 889

Em 31 de Dezembro de 2022, a rubrica de pagamentos antecipados é composta pelo montante de 632.490,00
curos de Pagamento por Conta de IRC e pelo montante de 311.639,00 euros de saldos de fornecedores cujo

pagamento foi adiantado,

15 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — ACTIVO

Em 31 de Dezembro 2022 e 2021, estas rubricas tém a seguinte composicio:

2022 2021
Comissées de Mediacio 247178 0
Outras 0 619
247 178 619
247178 619

No exercicio de 2022, os gastos diferidos, referentes a comissio de mediagio, sdo relativos as obras da Quinta
dos Figos 1 — Lote 10 no montante de 223 715,42 euros e Quinta dos Figos I1 - Lote 9, no montante de 23 462,25

€uros.

16 - CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVOS

Em 31 de Dezembro 2022 e 2021, estas rubricas tém a seguinte composicao:
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2022 2021
Comissdes e outros encurgos a pagar:
Comissio de gestio 4738
Comissio de depdsito 1 667
6405 0
Secor Publico Administrativo:
Imposto sobre rendimento O1C 0 1077 473
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 23 768
Imposto sobte o valor acescentado 582 653 96 183
Outros Impostos 0 1532
Outros Credores:
Outros (1) 161 290 316 052
743 966 1 492 009
Adiantamentos por venda imdveis:
Panoramic Pool - Lote 3 (244) 0
Quinra dos Figos - Lote 7 (33 003) 0
Quinra dos Figos IT - Lote 9 7 681232 2323521
Quinta dos Figos I - Lote 10 272 500 0
Quinta dos Figos - Lote 14 4750 4750
7925233 2328 271
8675 604 3820279

(1) Integra, fundamentalmente, um conjunto de dividas no 4mbito da empreitada/construcao em curso.

A rubrica de Outros Credores detalha-se conforme se segue:

2022 2021
Fornecedores de Fornedmentos e Servigos 91 230 245429
Outros Credores 70 060 70 623
161 290 316052
17 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS
Esta rubrica tem a seguinte composigio:
2022 2021
Aaésdmos de custos:
Custos mm @nstrugio imdveis 974 795 1 390 682
Auditoria 4913 12 146
Outros custos a pagar 474 3515
Taxa de supervisio 200 0
980 382 1406 343 17
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19- COMISSOES

Esta rubrica tem a seguinte composi¢io:

Em activos imobiliarios

Comissao de intermediagio

Outras, de Operaghes mrrentes
Comissio de gestio
Comissdo de depdsito
Taxa de supervisao

Setvicos Bandirios

2022 2021

265 324 426 159
265 324 426 159
4738 0
1667 0

200 0

1320 3 800
7925 3800

273 248 429 959

A Policity Construcdes SICAFI foi convertida em organismo de investimento coletivo em Dezembro de 2022,

data em que passou a estar sob gestao da Libertas SGOIC e a supervisio da CMVM.

20 - FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de Dezembro 2022 e 2021, a rubrica de gastos com fornecimentos e servicos externos apresenta a seguinte

decomposicio:

Agua

Electriddade

Seguros
Telewmunicagoes
Conservacio

Reparaghes

Vigilinda e Seguranga
Higiene ¢ limpeza
Auditoria

Ferramentas ¢ utensilios
Trabalhos Espedalizados
Contendoso e notariado
Arrendamento

Outros

2022 2021
5982 14 533
7497 7697
577 633
281 4 698
20 889 10 428
2 636 0
2 461 3118
2 4148
4613 2153
0 1 888
6697 18 486
3744 8 485
18 700 20400
28 558 180 737
102 634 277 403
U7
)

22- OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:
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2022 2021

Proveitos e ganhos wrrentes:
Corregies relativas a perlodos anteriores 8529 0
Outros 37 600 19 248
46129 19 248

Custos ¢ perdas correntes:

Despesas bancirias 7 382 0
7382 0
38 747 19 248

23-  OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS

Divulgacio das remuneragdes pagas pela sociedade gestora da SICAFI aos trabalhadotes e orgios do conselho

de administragio, conforme disposto no art.” n.° 2 do artigo 161° do RGOIC,

O Montante total das remuneracdes do exercicio econdmico, pagas pela sociedade gestora da SICAFT aos seus

colaboradores:
31/12/2022 31/12/2021
Remuneracio dos Orgios Sociais 64 155 69 312
Remuneragio do Pessoal 117 658 88 958

Total 181 812.21 158 270.00

Em 31 de Dezembro 2022 e 2021, o montante das remuneraces atribuidas aos membtos dos orgios sociais

refere-se a0 Conselho de Administracio.

A remuneracio do Conselho de Administracio é individualizada da seguinte forma:

31/12/2022 31/12/2021

Dr Fernando Amaro Valente de Almeida 49 216 47 510
Dr Rubén José de Almeida Martins Raposo 14 938 15 833
Total 64 154 63 343

A politica de remuneracio do Conselho de Administracio da Sociedade ¢ definida pela Comissio de
Investimento ¢ Risco, a qual inclui também o subsidio de refeicio, que no periodo em andlise ascende a 2.644,88

Euros.

Durante o exercicio de 2022 nao se verificaram alteracdes significativas da politica de remuneracio adotada.

19
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24 -  EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 e a presente data ndo ocorreram outros factos relevantes com influéncia nas

contas do exercicio.

25-  EVENTOS SIGNIFICATIVOS

Nio se perspetiva o fim da guerra entre a Russia e a Ucrania, facto que tem provocado impactos na economia

mundial, e uma incégnita do que poderd acontecer num futuro préximo.

Relativamente 4 crise pandémica provocada pela COVID-19, divido aos elevados niveis de vacinacio, mostra-se
controlada na Europa, no entanto nos paises asidticos como a China, a politica tomada de controlo da pandemia

temn gerado consequéncias econdmicas mundiais.

De forma a controlar a tendéncia crescente da inflagio, resultante da guerra na Ucrénia, da situacio pandémica
na China e da crise persistente no sctor da energia ¢ cadeias de produgio interrompidas, que provocaram um
desequilibrio entre a oferta e a procura de bens e servicos e o aumento dos precos, os bancos centrais estio a

aumentar as taxas de juro,

Até 20 momento, toda esta situacio nio tem tido relevincia e influéncia nas contas do exercicio, nio se

perspetivando que tais situacdes afetem a atividade e continuidade do SICAFIL

Lisboa, 22 de Marco de 2023

O Conselho de Administragao O Contabilista Certificado

F)_LLLLW,Lﬁ ( cy /% r
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdamos as demonstracdes financeiras anexas da Policity Construcdo e UrbanizacGes - SICAFI,
SA (Mo OIC"), gerido pela Libertas Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo,
SA, as quais compreendem o Balanco em 31 de dezembro de 2022, que evidencia um total de
ativo de 14.877.472 euros e um total de capital proprio de 5.221.485 euros, incluindo um
resultado liquido de 2.266.358 euros, a Demonstracdao dos Resultados por Naturezas e a
Demonstracdo dos Fluxos Monetarios relativos ao periodo findo naquela data, e as notas anexas
as demonstragdes financeiras que incluem o resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada em todos os aspetos materiais, a posicdo financeira da Policity Construcdo e
Urbanizagdes - SICAFI, SA ("o OIC"), gerido pela Libertas Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, SA, em 31 de dezembro de 2022, o seu desempenho financeiro e os fluxos
de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios geralmente aceites em
Portugal para os Fundos de Investimento Imobiliario.

Bases para a opinidao

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

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.
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Matérias Relevantes de Auditoria

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

Descrevemos de seguida as matérias relevantes de auditoria do ano corrente:

Matérias Relevantes de auditoria

| Sintese de Respostas de Auditoria

Valorizagdo dos Ativos Imobiliarios

Conforme divulgacao efetuada nas notas

No ambito da analise aos ativos

1 e 3 do anexo as Demonstracbes | imobilidrios realizamos diversos
Financeiras, o OIC detém imodveis | procedimentos de auditoria,
registados ao justo valor no montante de | Nomeadamente: B

I. Compreensao dos

12.853.391 euros, os quais representam
cerca de 86% do total do seu ativo.

De acordo com o previsto no regulamento
de gestdo o OIC pode desenvolver
projetos de construgdo para posterior

procedimentos de controlo
interno da Entidade gestora
na valorizagao dos ativos e
principais controlos sobre a
carteira de investimentos;

venda ou arrendamento e adquirir prédios 1I. Procedimentos  analiticos
rusticos e mistos para valorizacdo através para aferir sobre a evolucdo
de diversos projetos de desenvolvimento dos saldos nas
imobiliario. demonstracdes financeiras
e analise das principais
Tendo como referéncia o definido no plano variagoes; o
contabilistico dos fundos de investimento IIL. Analise dos relatorios de
. s . avaliagao elaborados pelos
imobiliario, os imoveis devem ser . .
. . . peritos independentes,
avaliados por, pelo menos, dois peritos .
ind q istad CMUM nomeadamente areas,
in e;_aen ente‘s reglstz.a _Of n? ; pressupostos e métodos de
previamente a sua aquisicdo, alienagao e avaliagdo;
ao desenvolvimento de projetos de V. Confirmacdo da inscricdo
construgao, sempre que  ocorram dos peritos avaliadores na
alteragdes significativas do seu valor e lista de peritos avaliadores
com periodicidade minima de dois anos. da CMVM e no regulamento
Adicionalmente, o valor atribuido aos de gestao do fundo;
imdveis deverd situar-se no intervalo V. Analise ~do cumprimento
compreendido entre o custo de aquisigao dos _crnferlgs de valorizagao
. - . dos imoveis e das regras de
e a media aritmética simples das duas . i
liacs ciais. A lorizacio d pluralidade e rotatividades
vali riciais. valoriz . .
Z. a.tagoecsl pe cla s . alo i a-gao (t)S dos peritos avaliadores no
ireitos de exploragdao econdmica esta .
: (b orasa econsmic RGOIC;
igualmente sujeita a avaliagdo feita por VI. Andlise das divulgacBes
dois peritos avaliadores, devendo ser efetuadas pela OIC nas
valorizados no intervalo compreendido suas demonstracgodes

entre o respetivo valor de aquisicdo e a
média simples do valor atribuido pelos
respetivos  relatérios de avaliacao
efetuados.

Uma vez que a valorizagdo dos ativos
imobilidrios se encontra dependente da
avaliagdo imobilidria realizada por peritos
independentes que tém por base um

financeiras e a respetiva
conformidade com o plano
contabilistico aplicavel.
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conjunto de pressupostos significativos,
cuja influéncia da conjuntura econdémica e
financeira, bem como do mercado sdo
determinantes, a concretizacdao do valor
estimado estara dependente da
verificagdo desses mesmos pressupostos
e portanto, quaisquer alteragbes nos
mesmos, resultara numa estimativa
diferente do justo valor apresentado.

Responsabilidades do 6rgao de gestdo e do 6rgao de fiscalizagdo pelas demonstracoes
financeiras

E da responsabilidade do 6rgdo de gestdo:

A preparacao de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posigao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade
de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites para os fundos de
investimento imobiliario;

A elaboracdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares;

A criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstragoes financeiras isentas de distorgao material devida a fraude
ou erro;

A adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias;

A divulgacao de qualquer facto relevante que tenha influenciado a atividade, a posicao
financeira ou os resultados da Entidade; e

A avaliagdo da capacidade da OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das
operagoes.

O 6rgdo de fiscalizagdo é responsavel pela supervisdo do processo de preparagdo e divulgagdo da
informagao financeira do OIC.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracdes
financeiras como um todo estdo isentas de distor¢cdes materiais devido a fraude ou erro, e emitir
um relatério onde conste a nossa opinido. Segurancga razoavel é um nivel elevado de seguranca,
mas ndo é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre
uma distorcao material quando exista. As distorcdes podem ter origem em fraude ou erro e sdo
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisGes econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracées
financeiras. Incluem-se nas nossas responsabilidades:

A verificacdo, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgacoes
constantes das demonstracdes financeiras e a avaliacdo das estimativas, baseadas em
juizos e critérios definidos pelo 6rgdo de gestédo, utilizadas na sua preparagao;

A apreciacdo sobre se as politicas contabilisticas adotadas sdo adequadas e a sua
divulgacdo apropriada tendo em conta as circunstancias;

A verificagao da aplicabilidade do pressuposto da continuidade;

A apreciacdo sobre se é adequada, em termos globais, a apresentacdo das demonstracées
financeiras;

Comunicamos com os encarregados da governacgdo, entre outros assuntos, o ambito e o
calendario planeado da auditoria, e as conclusGes significativas da auditoria incluindo
qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado durante a auditoria;

Das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo, determinamos as que
foram as mais importantes na auditoria das demonstracdes financeiras do ano corrente e
gue sdo as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias no nosso
relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgagdo publica; e

Declaramos que cumprimos os requisitos éticos relevantes relativos a independéncia e
comunicamos todos os relacionamentos e outras matérias que possam ser percecionadas
como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicavel, as respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagdo constante do
relatério de gestao com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre as matérias previstas
no n° 8 do artigo 161° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.
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RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o Relatério de Gestao

Dando cumprimento ao artigo 451.9, n.© 3, al. e€) do Cddigo das Sociedades Comerciais, somos
de parecer que o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor, a informagdo nele constante é concordante com as
demonstracdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e apreciagdo sobre a
Entidade, ndo identificdmos incorrecbes materiais.

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

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

e Fomos nomeados auditores da Entidade pela primeira vez em 17 de agosto de 2022 para
um mandato correspondente ao quadriénio de 2022 a 2025;

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

e Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério
adicional que preparamos e entregdmos ao 6rgao de fiscalizacdo da Entidade em 23 de
margo de 2023;

e Declaramos que ndo prestamos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo 77.9,
numero 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a
nossa independéncia face a Entidade durante a realizacao da auditoria; e

e Informamos que ndo prestamos a Entidade quaisquer servigos distintos da auditoria.

Sobre as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.°2 do Regime Geral dos Organismos
de Investimento Coletivo

Nos termos do n.° 8 do artigo do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento

Coletivo, aprovado pela lei 16/2015, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

e 0O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuigdo dos resultados
definidas no regulamento de gestdo do organismo de investimento coletivo;

e A adequada avaliagdo efetuada pela entidade responsavel pela gestdo dos ativos e
passivos do organismo de investimento coletivo, em especial no que respeita aos
instrumentos financeiros transacionados no mercado de balcdo e aos ativos imobiliarios;
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e O controlo das operagbes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.9;

e O cumprimento dos critérios de valorizagdo definidos nos documentos constitutivos e o
cumprimento do dever previsto no niUmero anterior;

e O controlo das operacdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negociacdo multilateral;

¢ O controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das unidades de participacao; e

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

Nao identificdmos situacdes materiais a relatar sobre as situagées acima identificadas.

Alfragide, 23 margo de 2023

’ - A - _ -__'j "|
1 ]/\(_‘ LIW : t-__"‘—-al 'II ll
Manuel Lézélro Oliveira Brito

(ROC n° 850, inscrito na CMVM sob o n°® 20160474)
em representacao de DFK & Associados, SROC, Lda.
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Policity Construgao e Urbanizacdes - SICAFI, SA

Ao Orgéo de Fiscalizacdo
Relatério Adicional ao Orgdo de Fiscalizacdo

Nos termos previstos no artigo 24.° do Regime Juridico da Supervisdo de Auditoria aprovado pela
Lei n.° 148/2015, de 9 de setembro, vimos apresentar o relatério adicional ao érgao de
fiscalizacdo relativo a auditoria as demonstracGes financeiras de 2022 da Policity Construcdo e
Urbanizagdes - SICAFI, SA (daqui em diante designado também por Policity Construgdo e
Urbanizagdes).

O presente relatério tem o conteldo e segue o disposto nos n° 2 a 4 do artigo 11° do
Regulamento (EU) n° 537/2014, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 16 de abril de 2014,
relativo aos requisitos especificos para a revisdo legal das contas das entidades de interesse

publico, requisito a requisito.

Declaracgao de independéncia

Dando cumprimento ao previsto no artigo 6°, n° 2, alinea a) do Regulamento (UE) n°® 537/2014,
do Parlamento Europeu e do Conselho, de 16 de abril de 2014, ao previsto nas alineas a) e b) do
artigo 63° da Lei n° 140/2015, de 7 de setembro, Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas e na alinea a) do n° 6 do artigo 24° da Lei 148/2015, de 9 de setembro, que aprova o
Regime Juridico da Supervisdao de Auditoria, confirmamos a nossa independéncia relativamente a
entidade examinada, Policity Construgao e Urbanizacdes, bem como confirmamos que nao foram

prestados durante a realizagdo da auditoria quaisquer servigos adicionais.
Identificacdao dos Revisores Oficiais de Contas que participaram na auditoria

e ROC responsavel pelo trabalho (DFK & Associados, SROC, Lda.)
Manuel Lazaro Oliveira Brito
Inscrito na OROC com o n© 850
Inscrito na CMVM com o n© 20160474

manuel.brito@dfk.com.pt

e ROC coordenador da equipa de trabalho (DFK & Associados, SROC, Lda.)
Jorge Filipe Demétrio Ricardo
Inscrito na OROC com o n® 1703
Inscrito na CMVM com o n® 20161313

jorge.ricardo@dfk.com.pt
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Recurso a revisor oficial de contas ou peritos externos, e confirmacgao da rececao das
respetivas confirmagoes de independéncia

N3o aplicavel.

Reunides e comunicacdoes com direcao e administracao
Documentos discutidos e enviados ao 6rgdo de administracdo e de fiscalizacdo:
23 de marco de 2023

e Relatério de Auditoria de 31 de dezembro de 2022; e

e Relatdrio adicional para o 6rgao de fiscalizagdo.

Ambito e calendario da auditoria

Auditoria sobre a informacao financeira do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022:

O exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria
(ISA) e demais normas e orientacdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas,
as quais exigem que o mesmo seja planeado e executado com o objetivo de obter um grau de
seguranga aceitdavel sobre se as demonstraces financeiras estdo isentas de distorgGes

materialmente relevantes.

Para tanto o referido exame incluiu: (i) a verificagdao, numa base de amostragem, do suporte das
quantias e divulgagdes constantes das demonstracdes financeiras e a avaliagao das estimativas,
baseadas em juizos e critérios definidos pelo Conselho de Administracdo, utilizadas na sua
preparacao; (ii) a verificacdo do adequado cumprimento do Regulamento Interno; (iii) a
verificacdo do cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliagdo e dos critérios de valorizagdo
definidos no Regulamento Interno e no Regulamento da CMVM n.° 3/2015; (iv) a verificacao da
aplicabilidade do principio da continuidade; (v) a apreciagdo sobre se é adequada, em termos
globais, a apresentagdo das demonstracgoes financeiras; e (vi) a apreciagao sobre se a informacgao

financeira é completa, verdadeira, atual, clara, objetiva e licita.

Calendario da auditoria — 31 de dezembro de 2022
e Inicio dos trabalhos e planeamento em janeiro de 2023;
e Trabalho de campo em janeiro e fevereiro de 2023;
e Revisdo das demonstragdes financeiras e relatério de gestdo em marco de 2023;
e Reunides finais com o cliente em marco de 2023;
e Emissdo da Certificagdo Legal das Contas em margo de 2023; e
e Emissdo do Relatdrio adicional para o Orgdo de Fiscalizagdo em marco de 2023.

Distribuicao de tarefas em caso de dupla auditoria
N3o aplicavel.
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Metodologia utilizada, rubricas das demonstracoes financeiras verificadas e tipo de
testes efetuados:
O exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria
(ISA) e demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas,
as quais exigem que o mesmo seja planeado e executado com o objetivo de obter um grau de
seguranca aceitavel sobre se as demonstracbes financeiras estdo isentas de distorcGes
materialmente relevantes.
Dada a natureza e ambito da auditoria os nossos testes foram essencialmente de natureza
substantiva e focaram-se nas areas de:
e Balanco - Disponibilidades, Ativos Imobilidrios, Capital, ProvisGes, Terceiros e Acréscimos
e Diferimentos; e
e Demonstracao de Resultados - Ganhos e perdas em ativos imobiliarios, juros e custos
equiparados, Comissdes, Fornecimentos e servigos externos e Rendimentos de ativos

imobiliarios.

Nivel de materialidade para as demonstracoes financeiras como um todo utilizado para
realizar a revisao legal de contas

Foi considerado como adequado para efeitos de auditoria das demonstragdes financeiras como
um todo, um nivel de materialidade global de 300.000 euros, correspondentes a 2% do total do
ativo e um nivel de materialidade de execugdo de 180.000 euros (65% da materialidade global).
Consideraram-se distorgdes pouco significativas, situagdes identificadas de valor inferior a 30.000

euros.

Continuidade

Nao foram identificados eventos ou condigdes no decurso da auditoria que tenham suscitado
duvidas significativas quanto a capacidade da entidade para prosseguir as operagdes em
continuidade.

A indicacao de quaisquer deficiéncias significativas do sistema de controlo financeiro
interno e/ou do sistema de contabilidade da entidade auditada e especificar se a
deficiéncia em causa foi ou ndo resolvida pelo responsavel pela gestao

Nas andlises efetuadas, ndo foram identificadas quaisquer deficiéncias significativas do sistema
de controlo financeiro interno e/ou do sistema de contabilidade do BF Invest.

O sistema de controlo interno deve ser adequado a dimensdo, natureza e complexidade da
atividade, a magnitude dos riscos assumidos ou a assumir, bem como ao grau de centralizagdo e

delegagdo de autoridade estabelecido.

Incumprimento ou suspeita de incumprimento de leis, regulamentagées ou estatutos
Nada a referir.
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Os métodos de avaliacdo de imoveis encontram-se de acordo com o previsto no plano de

contabilidade dos fundos de investimento imobilidrio e considera-se uma matéria relevante de

auditoria, tal como detalhado no relatério de auditoria:

Matérias Relevantes de auditoria

Sintese de Respostas de Auditoria

Valorizagdo dos Ativos Imobiliarios

Conforme divulgacao efetuada nas notas
1 e 3 do anexo as Demonstragbes
Financeiras, o OIC detém imodveis
registados ao justo valor no montante de
12.853.391 euros, os quais representam
cerca de 86% do total do seu ativo.

De acordo com o previsto no regulamento
de gestdo o OIC pode desenvolver
projetos de construcdo para posterior
venda ou arrendamento e adquirir prédios
rasticos e mistos para valorizagdo através
de diversos projetos de desenvolvimento
imobiliario.

Tendo como referéncia o definido no plano
contabilistico dos fundos de investimento
imobilidrio, os imodveis devem ser
avaliados por, pelo menos, dois peritos
independentes registados na CMVM
previamente a sua aquisicdo, alienagdo e
ao desenvolvimento de projetos de
construgdo, sempre que ocorram
alteragdes significativas do seu valor e
com periodicidade minima de dois anos.
Adicionalmente, o valor atribuido aos
imdveis devera situar-se no intervalo
compreendido entre o custo de aquisigao
e a média aritmética simples das duas
avaliagdes periciais. A valorizacdo dos
direitos de exploracdao econdmica esta
igualmente sujeita a avaliagdo feita por
dois peritos avaliadores, devendo ser
valorizados no intervalo compreendido
entre o respetivo valor de aquisicdo e a
média simples do valor atribuido pelos
respetivos relatérios de avaliagdo
efetuados.

Uma vez que a valorizagdo dos ativos
imobilidrios se encontra dependente da
avaliacdo imobilidria realizada por peritos
independentes que tém por base um
conjunto de pressupostos significativos,
cuja influéncia da conjuntura econémica e

No &mbito da andlise aos ativos

imobiliarios realizamos diversos
procedimentos de auditoria,
nomeadamente:

I. Compreensao dos

procedimentos de controlo
interno da Entidade gestora
na valorizagcao dos ativos e
principais controlos sobre a
carteira de investimentos;

II. Procedimentos analiticos
para aferir sobre a evolugao
dos saldos nas

demonstracdes financeiras
e analise das principais
variacgoes;

III. Andlise dos relatérios de
avaliacdo elaborados pelos
peritos independentes,
nomeadamente areas,
pressupostos e métodos de
avaliacdo;

Iv. Confirmagao da inscrigao
dos peritos avaliadores na
lista de peritos avaliadores
da CMVM e no regulamento
de gestdo do fundo;

V. Andlise do cumprimento
dos critérios de valorizacdo
dos imoveis e das regras de
pluralidade e rotatividades
dos peritos avaliadores no

RGOIC;

VI. Andlise das divulgacoes
efetuadas pela OIC nas
suas demonstragdes

financeiras e a respetiva
conformidade com o plano
contabilistico aplicavel.
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financeira, bem como do mercado sdo
determinantes, a concretizacdao do valor
estimado estara dependente da
verificacdo desses mesmos pressupostos
e, portanto, quaisquer alteracbes nos
mesmos, resultara numa estimativa
diferente do justo valor apresentado.

Perimetro da consolidacao

N3o aplicavel.

Auditor de paises terceiros

Nao aplicavel.

A indicacao se a entidade auditada prestou todas as explicacoes e todos os documentos
solicitados
A entidade auditada prestou todos os esclarecimentos e facultou-nos todos os documentos por

nos solicitados.

Dificuldades significativas encontradas no decurso da revisao legal de contas

Nada a referir.

Questoes significativas discutidas ou objeto de correspondéncia com a diregdao

Nada a referir.

Outros assuntos decorrentes da revisdo legal de contas que, segundo o juizo
profissional do auditor, sejam significativos para a supervisao do processo de relato
financeiro

Nada a referir.
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NOTA FINAL

Ao finalizar este documento, agradecemos a colaboracdo prestada pelos responsaveis e pelos
servicos da Policity Construcdo e Urbanizacdes, na obtencdo da documentacdo e informacgdes
necessarias a execugdo do trabalho de auditoria.

Estamos ao inteiro dispor de V. Exas. para discutir qualquer dos assuntos mencionados no

presente relatorio e prestar os esclarecimentos adicionais que sejam considerados convenientes.

Alfragide, 23 margo de 2023

- fl ’ -'-_'I . _-._-J '.'ll
— | Y B
Manuel Lézalro Oliveira Brito

(ROC n° 850, inscrito na CMVM sob o n° 20160474)
em representacao de DFK & Associados, SROC, Lda.
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