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UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria — SICAFI, S.A.

Relatdrio de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2022

Senhores Acionistas,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as contas da
UNIQUE PRIVATE CONDO - Imobiliaria — SICAFI, S.A., respeitante ao exercicio de 2022,
para vossa apreciagao.

As contas foram auditadas pela BDO & Associados, SROC Lda.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

Em cumprimento das normas legais e regulamentares aplicadveis, nomeadamente dos
Art.2s 1602 e 1612 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, apresenta-
se 0 Relatorio de Gestado relativo a atividade do UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria —
SICAFI, S.A., relativo ao ano de 2022.

A UNIQUE PRIVATE CONDO - Imobilidria - SICAFI S.A. alterou o seu contrato de sociedade
no ano de 2021.

A constituicdo da SICAFI foi autorizada pela CMVM em 28 de dezembro de 2020, tendo a
Libertas — SGOIC S.A. assumido a sua gestdo em 01 de abril de 2021, sendo o prazo de
duracdo até 01 de abril de 2041.

Em 31 de Dezembro de 2022 a sociedade apresentou um valor liquido no periodo de 5

775 245,91 euros com um valor de 727.2449 euros, por agdo e um capital de 36 362
244,14,

Dados Histdricos:

Ano VLGF N.2de Agdes Valor | g endibilidade
Acao
2021 30 586 998 50 000 611,7400
2022 36 362 244 50 000 727,2449 18,88%
Valores em Euros
Resultado 2021 2022
Proveitos 32 113732 | 13 749 012
Custos 1628594 | 7973766
Resultado Liquido 30485138 | 5775246
Valores em Euros ( “1
- \‘u‘ Y Q
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Discriminagao de custos suportados pelo fundo 2021 2022
Impostos e Taxas 15417 41 347
Comissdo de Gestao 126 508 136 322
Comissdo de Depdsito 33921 61714
Taxa de Supervisdo 2894 10956
Custos de Auditoria 7 995 7 995

Valores em Euros

2. ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

De acordo com as previsdes da unido europeia e com base no seu relatério publicado em
12 de fevereiro de 2023, quase um ano apos a Russia ter iniciado a guerra com a Ucrénia,
a economia da UE estd melhor do que se esperava no Outono passado. A previsdo a data
projetava alguma contragdo da economia no guarto 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 producdo, as principais causas na diminuicdo da
oferta na primeira metade de 2023, estima-se que a inflagcdo 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 previsdo do Banco de Portugal. Estima-se, no entanto para 2023, um
abrandamento significativo, para 1,5%, refletindo a redugdo dos contributos do consumo
privado e das exportagdes de servigos. O contributo do investimento aumenta, situando-
se em 0,2 pp, e o das exportacbes de bens diminui ligeiramente para 0,3 pp.

A inflagdo, medida pela variagio do IHPC (indice de Harmonizacdo 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 reducdo 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 préximo do plenc emprego com
uma elevada percentagem de empresas a relatar dificuldades na contratacdo de pessoal
qualificado.

UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria - SICAFI S.A.
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Quadro 1 - Projecdes 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
(p) (1] ] ] ® 1] ] ]
Produto Interno Bruto 10|55 68 15 20 19|55 67|49 63 26 20
Consumo privado 635|147 59 02 08 11|47 55|45 52 12 15
Consumo publico 188146 20 19 12 09 |46 20 (41 22 -09 -02
Formac3o bruta de capital fixo 23187 13 29 54 43|87 08|64 50 76 50
Procura interna 1030 |56 43 09 18 17 |56 40|50 48 21 19
Exportacbes 41,6135 177 43 37 39 |135 179 (131 134 58 36
Importagdes 446 (133 111 30 32 34 |133 108 (129 95 45 34
Emprego (nimero de individuos)® 19 23 00 02 01 (18 23121 17 04 02
Emprego (horas trabalhadas)® 31 32 38 19 01|31 51 (45 58 20 02
Taxa de desemprego ® 66 59 59 59 59 66 58|66 56 54 54
Balanga corrente e de capital (% PIB) o6 06 117 1,7 22 |06 06|07 04 22 10
Balanga de bens e servicos (% PIB) 27 -22 09 03 01 |-27 -19|-26 35 -22 -17
indice harmonizado de pregos no consumidor 09 81 58 33 21 /09 78|09 52 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 projecges
macroecondmicas: 28 de novembro. Para cada agregado apresenta-se a projecdo correspondente ao valor mais provével condicional ao conjunto
de hipoteses cansideradas. (3) De acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populacao ativa.

Em resumo, pademos 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 inflacdo poderio
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 econémicas. A sua normalizagio
deverd prosseguir com o aumento das taxas de juro e a adoc¢do de politicas orcamentais
adequadas, de forma a conter a pressdo sobre os precos, mantendo sob controlo a
inflacdo.
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3. SECTOR IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

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

O sector manteve-se dinamico e registou um crescimento das transa¢des imobiliarias,
pautado por uma procura superior a oferta, comprovando a resiliéncia do setor, mesmo
num cendrio de incerteza e de muitos desafios, continuando a atrair muito investimento
e arepresentar uma opgao segura para investir, sendo uma das formas mais rentaveis de
aplicar capital, tendo terminado o ano, segundo a CBRE Research, com um volume de
negdcios de 3,3 MME.

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

- Acesso ao crédito;

- Perspetivas de uma recessao;

- Contexto geopolitico incerto;

- Incerteza quanto aos valores de inflacdo.

Relativamente ao residencial, mesmo com o aumento das taxas de jurc 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. lgual record se verificou
relativamente ao prego, o qual se estima registar um crescimento de 13%.

Para 2023 antecipamos um enfraguecimento do mercado de venda por forca do
crescimento das taxas de juro e consequente dificuldade no acesso a crédito bancario
por parte dos compradores. O prego final continuara 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 area Metropolitana de Lisboa
e Porto.

Nos escritorios, 2023 devera confirmar o verificado em 2022, procura internacional de
novas formas de trabalhar, procura de espagos flexiveis e processos de reorganizagao de
muitas das grandes empresas a operar em Portugal.
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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
movimentacao 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
historico de 1.000 ME.

A expectativa para 2023 € 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 imobilidrio (FIl), dos fundos especiais de investimento imaobiliario (FEII) e
dos fundos de gestdo de patrimonio imobiliario (FUNGEPI) atingiu 12.026,7 milhdes de
euros, mais 1.271 milhdes (11,8%) do que em novembro.

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

Em relacdo aos Fundos de Investimento Imobilidrio, de acordo com o relatério mensal da
CMVM, de dezembro de 2022, o montante sob gestao 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 nimero de sociedades gestoras € 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 pricritariamente na conclusdo do projecto
Unigue Belem, tendo sido assinados vinte e seis contratos promessa compra e venda e
assinadas cinquenta e duas escrituras de venda.

:
5. PATRIMONIO IMOBILIARIO : ‘\\-

:/"-' 174 !.
A SICAFI é proprietaria de prédios rusticos e urbanos situados em Lisboa e Albufeira os' / 0 /

quais pretende desenvolver e vender de acordo com a sua atividade.

UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria - SICAFI S.A.
Relatorio e Contas 2022




/ }Libertas

Scciedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A

CRITERIOS, METODOLOGIAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NA AVALIACAO

O processo de Avaliagdo de Ativos tem como objetivo garantir a correta avaliacdo de
imoveis dentro dos prazos estabelecidos, tendo em conta as caracteristicas técnicas e
fisicas dos mesmos e as condicdes do mercado imobiliario.

A carteira do Fundo é 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 gestdo dos mesmos.

A carteiras do Fundo é composta, atualmente, somente por imoveis.

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

Informacdo Geral — 31 De dezembro De 2022

Valores em Euros

\ If : 7
~Y
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UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria - SICAFI S.A. \\_/ Wl'
Relatdrio e Contas 2022

Descri¢o Imével Cédigo Avaliacdo | Cédigo Avaliaggo Il Médias
Prédio rusticc - Ataboeira (Albufeira) | PAI/2011/0081 | 457 000,00 £ | PAI/2011/0086 | 425 000,00 £ 441000,00 €
Prédio - Ajuda PAI/2011/0081 386 200 € | PAI/2011/0066 | 381 000,00 £ 383 600,00 €
Unique Belem Fracciio A PAI/2014/0051 | 454 890,00€ | PAI/2005/002 424 418 £ 439654 €
Unigque Belem Fracgdo S PAI/2014/0051 1346020 £ | PAI/2005/002 1246313 € | 1296165, 50 €
Unique Belem Fracgio AA PAI/2018/0060 | 538128,23 £ | PAI/2011/0066 | 506 800,00 € 522 464,11 €
Unique Beler Fracciio AD PAI/2014/0051 1275390€ | PAI/2005/002 1152113 € 121375150 €
Unique Belem Fraccio AE PAI/2014/0051 647 480 € | PAI/2005/002 604 110 € 625795 €
Unigue Belem Fracgio Al PAI/2014/0051 949 820 £ | PAI/2005/002 1007 588 € 978 704 €
Unique Belem Fracgio AL PAI/2014/0051 1982 230€ | PAI/2005/002 1932000 € 1957115 €
Unique Belem Fraccio AY PAI/2018/0060 675324 € | PAI/2011/0066 654 700 € 665012 €
Unique Belem Fracgdo Bl PAI/2018/0060 17 250 € | PAI/2011/0066 16 000 £ 16 625 €
Unique Belem Fraccio BJ PAI/2018/0060 17 250€ | PAI/2011/0066 16 000 € 16625 €
Unique Belern Fraccdo BK PAI/2018/0060 17250 € | PAI/2011/0066 16 000 € 16625 €
Unique Belem Fracgdo BL PAI/2018/0060 17 250 € | PAI/2011/0066 16 000 € 16625 €
Unique Belem Fracgio BM PAI/2018/0060 17 250€ | PAI/2011/0066 16 000 € 16625 €
Unigue Belem Fracgdo BN PAI/2018/0060 17250 € | PAI/2011/0066 16 000 € 16625 €
Unique Belem Fracgioc BO PAI/2018/0060 17 250 € | PAI/2011/0066 16000 € 16625 £
Unigque Belem Fraccgio BP PAI/2018/0060 42250 € | PAI/2011/0066 36 000 £ 39125€
Unique Belem Fracgio BQ PAI/2018/0060 10252 € | PAI/2011/0066 11500 € 10 876 €
Unigue Belem Fracgdo BR PAI/2018/0060 10252 £ | PAI/2011/0066 10000 € 10126 €
Unique Belem Fracgio BS PAI/2018/0060 17 250 £ | PAI/2011/0066 16 000 £ 16 625 € Q

%
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6. APLICACAO DE RESULTADOS

Em 2022, o Resultade Liquido, conforme ja referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 5 775 245,91 euros.

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

7. EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 até a presente data, para além da referida aquisicdo do
referido empreendimento Cerro Grande em Albufeira, ndo registamos quaisquer outros
eventos de relevancia e influéncia nas contas do exercicio e na projetada atividade futura
da SICAFI.

UNIQUE PRIVATE CONDO — Imobiliaria - SICAFI S.A.
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8. SUSTENTABILIDADE

Esta SICAFI ndo se enquadra no ambito 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 informacgbes relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servicos
financeiros, e os investimentos subjacentes a esta SICAFI ndo tém em conta os critérios
da UE aplicaveis as atividades econdmicas sustentdveis do ponto de vista ambiental.

Lisboa, 27 de marco de 2023

O Conselho de Administracdo
M()/uﬁ&_ 49/:/(/07
Fernando Valente de Almeida
0/
Pascpa‘\%ﬁalves
C 2"”&0(11,&%%&5@1@ ;
" Anténio Rem)@/de Sousa /

Lelstu Vlafois

Ruben José Raposo
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TUNIQUE PRIVATE CONDO - IMOBILTARITA - SICAFI SA

DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS Data:  31/1272022
(valorss am EURODS)
CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
CODIGO DESIGNACAD 2022 2021 CODIGC DESIGNACAO 2022 2021
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS
TIL+718 De operagbes correntes 23.66 0.00
719 De operagies exirapatrimonizis 0.00 0.00
COMISSOES
723 Em Activos Imobiliarios 3428 404.10 0.00 JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS
724 +.+728 Outras, de Operagdes Corremtes 208 59229 16332274 | 811 +818 Outros, de Operagdes Correntes 0.00 0.00
729 De operagies extrapatrimoniais 0.00 0.00
RENDIMENTO DE TiTULOS
§22+..+825 | Da Carteira de Tirulos e Part. Em Soc. Imobil. 0.00 0.00
GANHOS OPER.FINANCEIRAS e VAL IMOB.
PERDAS OPER FINANCEIRAS de ACT. IMOB. 833 Em Activos Imobiliirios 13 714 157.94 32091 737.37
732 Na Carteira de Titulos e Participagdzs 0.00 0.00 839 Em operagdes exwapatimoniais 0.00 0.00
733 Em Activos Imobilidrios 4 138 076.90 34 207.50
F31+738 Qurras em Operagdes Correntes 70 012.14 1355 82200 REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
739 Em operagtes extrapatrimoniais 0.00 0.00 852 Provises para encargos 0.00 0.00
IMPOSTOS 86 RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIAR. 1332533 16 117.05
741157421 Impostos sobre o Rendimento 0.00 0.00 87 OUTROS PROV. GANHOS CORRENTES 0.00 0.00
741247422 Impostos Indirectos 41347.37 15417.10
T418-7428 Qutros Impostes 0.00 0.00 TOTAL DOS BROVETTOS E GANHOS CORRENTES (B) 13727 48327 32 107 854.42

PROVISOES DO EXERCICIO

751 Apustamentos de dividas a receber 0.00 0.00
752 Provisdes para Encargos 0.00 0.00
76 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 83 707.82 35598.12 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
77 OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 1147.28 907.38
TOTAL DOS CUSTOSE PERDAS CORRENTES (A} 7971 711,56 1605274.84 883 Ganhos de exercicios anteriores 0.00 0.00
§84+...+888 Ouires ganhos evenmais 21 525.00 587126
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUALS (D) 21 529.00 587726
CUSTOS E PERDAS EVENTUATS
781 Valores Incobraveis 0.00 0.00
782 Perdas Extraordinanias 0.00 1051.00
783 Perdas de exercicios anteriores 0.00 788499
184+ 7188 Outras Perdas Eventuats 2 054.80 14 382.62
TOTAL DOS CUSTOS E FERDAS EVENTUAIS (C)) 2054.80 23 318.68
66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se > 0) 577524591 | 3048513816 66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se < D) 0.00 0.00
TOTAL 13 749 012.27 | 32113 731.68 TOTAL 13749 012.27 | 32113 731.68
|Rasultados da Casteira éa Titulos 0.00 0.00 |Resultados Eventuais 19 474.20 (17 441.42)
ée Activer L e 6 077 294.45 32 038 048.80 Rasul antes daImposta & o Rand 577524591 30485 138.16
Resullados das Operagdes E: i 0.00 0.00 Renultagos Liguides do Pesiodo 577524591 30485 138.16
Resultados Comrentes 5755 771.71 30 502 379.58
O Conselho de Administragie O Contabilista Certificado
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DEMONSTRACAO DOS FLUX0S MONETARIOS
(EUROS)

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS NOTAS 2022 2021

OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO

RECEBIMENTOS
Subscricio de unidades de participagio

Outros rec. s/unidades do Fundo 0 0

PAGAMENTOS
Resgates/ Reembolsos de unidades de participacio
Rendimentos pagos aos participantes 2 0] 0 0]

Fluxe das operagdes sobre as unidades do fundo 0 0

OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS

RECEBIMENTOS
Alicnagio de atvos imobilidrios 24 848 772
Rendimentos de activos imobilidrios 19 859 492
Adiantamentos por conta de venda de activos imob. 20 000 3 980 489
Ourros recebimentos de activos imobilidrios 24 888 630 573 649 45

o

4 630

PAGAME
Aquis

NTOS

cio de activos imobilidrios

Adiantamentos por conta de compra de activos imob.
Despesas correntes (FSE) com actives imaob. 133 811 12 325
Comissées em actvos imob. 783 946 1982 87
Aquisigio de participacies em sociedades imobilidrias

Outros pagamentos de activos imobilidrios 6 564 675 7 482 431 6 064 903 8 060 105

Fluxo das operacdes sobre ativos imobiliarios| 17 406 200 505 47

—
(s}

w

OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS

RECEBIMENTOS
Resgates/ Reembolsos de unidades de participacio

Rembolso de dwlos 0 0

PAGAMENTOS

Subscrictes de unidades de participagio 0 0

Fluxo das operagdes da carteira de titulos 0 0
OPERAGCOES A PRAZO E DE DIVISAS
RECEBIMENTOS
Jures ¢ proveitos similares recebidos

Qutros recebimentos de operagdes a prazo e de divisas 0 0

PAGAMENTOS
Juros e castos similares pagos

Outros pagamentos de operacoes a prazo e de divisas 0 0

Fluxo das operagdes a prazo e de divisas 0 i]
OPERACOES DE GESTAQ CORRENTE
RECEBIMENTOS

Juros de depasitos bancdrios

Emprestimos contraidos 260 000

Outros recebimentos correntes 388 388 363 260 363

PAGAMENTOS
Emprestimos contraidos
Comissio de gestio 345 902
Comissio depdsito 64 003 28 337
Juros devedores de depositos bancirios 24
Impostos e taxas 163 501 5

3
Outros pagamentos correntes 61 348 634 778 2916 584 459

Fluxo das operagdes de gestio corrente (634 391) (324 096)
Saldo dos fluxos monetirios do periodo 16 771 809 (3 829 571)

Disponibilidades no inicio do periodo 260 408 4089 979

Disponibilidades no fim do periodo 17 032 217 260 408

O Conselho de Administragio O Contabilista Certificado

A QLA g, ‘
Qypots, o gt
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NOTA INTRODUTORIA

A Unique Private Condo — Imobilidria — SICAFI, S.A.(Unique SICAFI), foi constituida em 14 de Novembro de

2008, tem a sua sede na Avenida da Liberdade, n® 129 B em ILisboa.

Em 28 de Dezembro de 2020, por deliberagio do Conselho Diretivo da Comissio de Valores Mobilidtios
(CMVM) foi autorizada a conversdo da sociedade imobilidria denominada Unique Private Condo — Imobilidria,
SA em organismo de investimento coletivo (OIC) sob a forma de sociedade de investimento imobilidrio de capital

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

A sociedade tinha como atividade principal 2 compra e venda de bens iméveis e a revenda dos adquiridos para
esse fim, o desenvolvimento, exploragio, arrendamento ou administragio de bens iméveis, sob qualquer forma,
permitida pela lei, bem como a construcio dos edificios para venda, o exercicio da industria de construcio civil,
a exploragio e a execucio de estudos e projetos da construcio civil, urbanisticos e congéneres, a fiscalizacio e
ainda poderd intervir na constituicio de outras sociedades, bem como adquitir e alienar aces, proprias ou alheias,
ou quotas, mesmo de sociedade com objeto distinto do dela, e realizar sobre ela as operacées que se mostrem
convenientes 20s interesses sociais. A sociedade pode, ainda, adquitir participacées em sociedades com objeto
diferente daquele que exerce, ou em sociedades reguladas por leis especiais, ¢ integrar agrupamentos

COI’l’lpICﬁlEIlt’dtCS de cmpresas.

A Unique SICAFT foi convertida em OIC a 1 de Abril de 2021 e tem a duracio de 20 anos, prorrogiveis por

periodos nio supetiores 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-Lel n.° 144/2019, de 23 de setembro e com as

posteriores alteracoes.

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

ativos imobilidrios legalmente autorizados.

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

ndo € relevante para a leitura das demonstragdes 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

Y i

Mercado de Valores Mobilidrios, ¢ regulamentagio complementar emitida por esta entidade.

a) Especializagiio de exercicios

UNIQUE PRIVATE CONDO — IMOBILIARIA — SICAFI, SA
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O OIC regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacio de exercicios, sendo

reconhecidos 2 medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

b) Comissdes

i) Comissdes de Gestio

A comissdo de gestio constitui um encargo da Sociedade, a titulo de remuneragio dos servicos de gestio do seu

patriménio que lhe sdo prestados pela Sociedade Gestora.

Segundo o Regulamento de Gestio, esta comissio € calculada mensalmente 4 taxa anual de 0,375% sobte o valor
do ativo total da SICAFI no dltimo 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 serdo efetuados numa base mensal e cobrados até ao quinto dia do més seguinte
relativamente ao periodo a que dizem respeito. As comissdes sio registadas na rubrica “Comissoes” (Notas 17 e

199;
ii) Comissio de depdsito

As comissoes de depdsito constituem um encargo da Entidade, a titulo de remuneracao dos servicos que lhe sio

prestados pelo deposititio,

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

rubrica “Comissoes™ (Notas 17 e 19).
c) Ativos imobiliarios

As Regras de periodicidade da avaliaciio e valorizacio de iméveis sio definidas pelo exporto no art.” 144° do

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

1 - A avaliacao 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 4 periodicidade do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente a sua aquisigdo e alienacio, nio podendo a data de referéncia da avaliacio do imével ser superior
a seis meses relativamente 4 data do contrato em que é fixado o pre¢o da transacio;
¢) Semptre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteracdes significativas no valor do imével,

nomeadamente a alteracio da classificacao do solo;

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

relativamente a data de realiza¢io do aumento ou reducio;

¢) Previamente 4 fusio e cisdo de organismos de investimento imobilidrio, caso a dltima avaliacio dos imdveis
que integrem os respetivos pattimonios tenha sido realizada hd mais de seis meses reladvamente 3 data de

producio de efeitos da fusio;
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f) Previamente a liquidagio em espécie de organismos de investimento coletivo, com uma antecedéncia nao

superior a seis meses, relativamente 4 data de realizacio da liquidacio.

2 - No que respeita a projetos de construcdo, a avaliagio deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos

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

b) Com uma petiodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir

alteragGes significativas no valor do imével;

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

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitagdo e as obras de melhoramento, ampliacio e requalificacio de iméveis de montante

significativo ficam sujeitas ao regime aplicavel aos projetos de construcio.

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

attibuidos pelos dois petitos avaliadores de imavelis.

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

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

6 - Sempre que ocorra uma terceira avaliacio, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valotres de
avaliacio que sejam mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacio caso corresponda a 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 n%1 e 2.
8 - Sdo definidos por regulamento da CMVM:
a) Os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacio dos imdveis;

b) As condigdes de divulgagio dos relatérios de avaliacio, bem como do seu envio a4 CM VM;
) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliacio ¢ requalificacio de imdveis; e

d) Regras especificas de valorizagio para os projetos de construcao
Durante o periodo 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 imdveis a0 seu valor reavaliado 540
reconhecidas nas rubricas “Ganhos e Perdas em Operacdes Financeiras e Valores Imobilidrios — Em ativos
imobilidrios™ da demonstragao dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-

valias” do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienacio de iméveis sio refletidas na demonstraciao dos resultados do
exercicio em que os mesmos sao 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) Acoes
O valor de cada acdo € calculado dividindo o valor liquido do patriménio do OIC, pelo nimero de acoes
subscritas. O valor liquido do patriménio corresponde a0 somatério das rubricas do Capital, nomeadamente,

agdes, variagoes patrimoniais, resultados transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

Dado tratar-se de uma sociedade de investimento de capital fixo e de subscricio particular, s6 haverd novas
subscricGes em situagdes de aumento de capital. O valor de subscricio das acdes resultantes do aumento de

capital, corresponderd ao prego em vigor no dia de liquidagio 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 liquidagdo da sociedade, em caso de reversio da liquidacio, em caso de fusdo, reducio de
capital ou aquando da prorrogacio do prazo de duracio da SICAFI, para os acionistas que se oponham 4

prorrogacio, entre outros casos previstos na lei,

O valor de reembolso das agdes seri calculado com base no preco em vigor no dia anterior a0 dia da liquidacio
financeira, confirmado por parecer do auditor da SICAFI que se pronuncie expressamente sobre a avaliacio do

patriménio da entidade.

e) Taxa de supervisdo

A taxa de supervisio cobrada pela Comissdo do Mercade de Valores Mobilidrios constitui um encargo da
SICAFTI, sendo calculada por aplicagao 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 “Comissoes” (Nota 17 € 19),

f) Distribuigiio de resultados

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

anual.

Serao objeto de distribuigio os rendimentos que resultem dos proveitos liquidos das suas aplicacdes e das mais-

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

g) 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.
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—

1= AVALIACOES

Em 31 de Dezembro de 2022 as avaliacdes dos imdveis tém a seguinte composicio:

. : | Média dos r .
IMOVEIS Arca | V.alo,r do i valores de \ V‘aha.
(m2) | imével | . . | Poténcial
| | avaliacdo |
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Terreno Ataboeira (Albufeira) Art 10908 135 490 441 000 441 000 0
Subtotal | 441 000 ] 441 000] 0
CONTRUCOES ACABADAS ARRENDADAS
Predio Urbano Rua General Joio de Almeida, 16 -16 B 130 383 600 383 600 0
Subtotal [ 383 600| 383 600] 0
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS 0
Predio Urbano Rua General Jodo de Almeida, 2 0
Fraccio A 218 439 445 439 445 0
Fraccio S 157 1323010 1323010 0
Fraccio AA 61 522 464 522 464 0
Fraccio AD 142 1 238 195 1 238 195 0
Fracgio AE 310 625740 625 740 0
Fracgio Al 124 973 910 973910 0
Fraccio AL 243 1948 115 1948 115 0
Fraccao AY 76 665012 665012 0
Fraccio Bl 13 16 625 16 625 0
Fraccio B 13 16 625 16 625 0
Fraccio BIC 13 16 625 16 625 0
Fraccio BL 13 16 625 16 625 0
Fraccio BM 13 16 625 16 625
Fraccio BN 13 16 625 16 625 0
Fraccio BO 13 16 625 16 625 0
Fraccio BP 13 39 125 39125 0
Fraccio BQ 11 10 876 10 876 0
Fracgao BR 12 10 126 10126 0
Fraccio BS 13 16 625 16 625 0
Subtaotal 7929 018 7 929 018
Total 8 753 618 8 753 618

A Unique SICAFT procedeu a avaliacio dos seus ativos imobilidrios no decorrer do exercicio de 2022.

Em 31 de Dezembro de 2022, a rabrica de adiantamentos por conta de compra de imdveis tem o montante de
12.732.500,00 euros relativos aos contratos de promessa de compra e venda dos prédios UPON Anjos, Lojas

Benformoso e Lojas Chiado, conforme detalhado na Nota 3.

2- CAPITAL DA SICAFI

O capital da entidade ¢ de 50.000,00 Euros, a que correspondem 50.000 a¢des no valor unitirio de 1 Buros.

O movimento no capital do OIC durante o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2022 foi o seguinte;
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2022
No inido Distribuigio Resultados No fim
Desaicio Saldo em Subscigoes  Resgates de Outros Saldo em

31.12.2021 Resultados Periodo 31.12.2022
Valot base 50 000 50 000
Diferenga em subs. resgates
Resultados distribuidos
Resultados aaumulados 51 860 30485 138 30 536 998
Resultados do perodo 30 485 138 -30485138 5775246 5775 246

30 586 998 5775 246 36 362 244

N Unidades de partidpacio/ Agio 50000 50 000
Valor Unidade Partidpacio/ Agio 611.7400 727.2449

As Demonstracoes Financeiras reportadas a 31 de dezembro de 2022 foram alteradas face 3 primeira versao

comunicada 2 CMVM até a0 5° dia util de janeiro de 2023

;TR INVENTARIOS

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

’ Area Data Custo Valor do | Médin dos Valia
IMOVEIS Shs o . |Dawt Aval 1| Valor Aval. 1 |Data Aval. 2| Valor Aval.2 | | valoresde | Ajustamenta
{ml) Aquisigio | Aquisigio imdvel R Poténcial
| | _avaliagio

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
“Terceno Ataboeira {Albufeira) Arc | U908 135490 12/01/2015 129593 31/03/2022 425 000 31/03/2022 437 000 441 000 441 000 3014071 (1]
Subtotal I 129 593 ] 425 000] I as7o00]  astooo]  wetooo] 311407 0

CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS

Predio Urbano Rua Generl Joio de Almeida, 16 -16 B 130 13/10/2016 156 463 31/03/2022 381000 31/03/2022 386 200 383 600 383 600 225 137 u
Subtocal | 158 463 I 381 000] I 386 200 383 600 383 600 225 137 0
CONTRUGOES ACABADAS NAD ARRENDADAS 0
Predio Utbano Ruz General Joio de Almeida, 2 [
Fracedo A 218 08/04/2016 21/12/2022 424000 21/12/2022 191) 439 445 139 445 223 086, o
Fraccio § 157 08/04/2016 21/12/2022 1300000 21/12/2022 1344 020 E3 10 1323010 563 061 0
in AA 61 D8/04/2000 506 800 22/06/2022 538 128 G 522 464 364 839) 0
AD 142 08/04/2016 L2001 000 21/12/2022 1275 390 1238 195 5 B34 211 o
Fracgio AF. 310 08/04/2016 604000 21/12/2022 647 480 625 740 285 227 0
Fraccio Al 124 08/04/2016 21/12/2022 549 820 998 000 973910 973910 660 201 0
Fraecin AL 243 68/04/2016 21/12/2022 1914000 21/12/ 1 982 230 1948 115 1048 115 1246 290) 0
Fracgio AY 76 UB/04/2016 197918 22/06/ 654700 22/06/2022 675 324 665 012 665012 467 094 0
Fracgio BI 13 08/04/2016 G218 22/06/ 16000 22/06/2022 17 250 16625 16625 10 407 a
Fracgio B] 13 08/04/2016 G218 22/06/2022 16000 22/06/2022 17250 16 625 16625 10407 0
Fracgio BK 13 08/047/2016 6218 22/06/2022 16000 22/06/2022 17 250 16625 16625 10 407 0
Fracgio BLL 13 08/04/2016 6218 22/06/2022 16000 22/06/2022 17 250 16 625 166325 10 407) 0
Fracgio BM 13 08/04/2016 G218 22/06/2022 16000 22/06/2022 17 250 16625 16,625 10 497 0
Fracgin BN 13 08/04/2016 6218 22/06/2022 16 i) 16 625 16 625 10 4407] [l
13 08/04/20106 6218 22/06/2022 16000 E 16 625 16 625 10 407 0
Fracgio BP 13 08/04/2016 10721 22/06/2022 36 000 / 42 250 39125 3125 25 404 u
Fracgio BO 11 08/04/2016 TE05 22/06/2022 10252 22/06/2022 11 500 10576 10876 3371 0
Fracelo BRU 2 0R/04 /2000 TE03  22/06/2022 10 22/06/2022 10252 120 10126 2621 l
Fraccio BS 13 08/04/2016 6218 23/06/2022 16 000 27/06/2022 17 250 16 625 16 625 10 407, [
Subtotal [ 2567 340] | 7738 572 | 8119 465] 7920 018] 7920018 5 061 679 0
“Total | 3155304 | 8 544 572 | 8962665)  8753618]  siysanis] 55982 0

A Unique SICAFI regista as valorizacdes com base nas avaliacdes efetuadas por peritos avaliadores

independentes, registados junto da CMVM.

Com base nas reavaliacoes e alienacées verificadas durante os exetcicios de 2022 e 2021 apresentamos o quadro

das valias apuradas:
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2022 2021
Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios
Perdas
Em Ativos Imobiliarios:
Menos-valias potendais 908 497 23
Menos-valias efetivas 3158 582 0
Outras Perdas 711999 34 185
Outras Perdas Op. Financeiras:
Qutras Perdas 70012 1355822
4208 089 1 390 030
Ganhos
Mais-valias potendais 10 988 345 32091 737
Mais-valias efetivas 2641753 0
Outros 84 060 0

13714 158 32091 737

9 506 069 30 701 708

Foram assinados os aditamentos aos contratos de promessa compra e venda para aquisi¢do dos seguintes artigos:
- UPON Anjos (10, 10-A, 10-B, 10-C):
Montante de adiantamento = 5 937 500
- Lojas Benformoso (Arroios) FR A, FR B e FR C:
Montante de adiantamento = 1 860 000
- Lojas Chiado FR A e FR B:

Montante de adiantamento = 4 935 000

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
Descricio 31/12/2021 Aumentos Reduces 31/12/2022
Depasitos a Ordem 260 408 17 032 217
260 408 17 032 217
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8 - RENDAS VENCIDAS

Em 31 de Dezembro de 2022 nio existem movimentos na rdbrica de ajustamentos por dividas a receber.

Em 31 de Dezembro 2022, a ribrica de Devedores por rendas vencidas detalha-se da seguinte forma:

Devedores p/ Rendas

Entidade Venddas
Auchan Retail Portugal, S.A. 467
Outros 41
Total 508

10 - GARANTIAS PRESTADAS

Nio existem garantias reais prestadas pela Unique SICAFL

12 - IMPOSTOS E TAXAS

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

titulares de acoes no momento do resgate e sobre os rendimentos distribuidos dessas acées.

A luz deste regime fiscal passou a aplicar-se como regra o método de tributacio « saida» em sede de Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) ou de Imposto sobre ¢ Rendimento das Pessoas Coletivas
(IRC). Por outro lado, foi criada uma taxa, em sede de Imposto do Selo, incidente sobre o ativo liquido dos

organismos de investimento imobilidrio.

Assim, de acordo com este regime sio 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 imobilidrio que se constituam e operem de acordo com a legislagio

nacional:
Determinacio do lucro tributavel

O apuramento do lucro tributivel dos OIC cortesponde ao resultado liquido do periodo, apurado segundo as

normas contabilisticas aplicaveis a essas entidades.

Contudo, sio excluidos da determinacio do lucro tributavel 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 pafs, tetritério ou regido sujeito a um regime fisca

claramente mais favoravel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsével/peh\% ’

das financas.
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Esta exclusao abrange todos os rendimentos, realizados ou potenciais, que tenham a 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 variacGes cambiais, os quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas categorias e, de
acordo com 0 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 sao dedutiveis, para efeitos de determinacio do lucro tributavel,

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

A do Cédigo do IRC.

Nio sdo dedutiveis para efeitos de determinacio do lucto tributdvel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissdes de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisi¢ao ou alienacio de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de mediagdo e os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despesas de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobte o valor dos
imoveis, as despesas de conservacdo ¢ manutengio 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 aquisi¢do, manutencio ou conservacio dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacio do lucro tributivel.

Nio concorrem para o lucro tributivel os rendimentos e gastos relativos a comissées de gestao e outras comissoes

que revertam a favor dos OIC.

As mais-valias e menos-valias resultantes da alienagio de iméveis adquiridos na vigéncia das regras até 30 de
Junho de 2015 sio tributadas nos termos da redagio anterior do artigo 22° do EBF, na proporgio correspondente
ao periodo de detengio daqueles ativos até aquela data, sendo a parte remanescente tributada nos termos da

redacao do artigo 22 ° do EBF dada pelo Dec. Lei n° 7/2015, de 13 de Janeiro.
Matéria Coletavel

A matéria coletivel é obtida através da deducio ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nio
hajam ainda sido deduzidos, com inicio apés a aplicacio do presente regime, aplicando-se o disposto non.®le

n.” 2 do artigo 52° do Cédigo do IRC.
Taxa de IRC, derrama estadual e detrama municipal
Sobre a matéria coletdvel 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 € 2021, os impostos suportados apresentam a seguinte decomposi¢io:

15
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2022 2021
Impostos indirectos:
Imposto selo 30025 11062
IMI 11 322 4 356
41 347 15417
41 347 15 4[1

A entrada em vigor do Orgamento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isencio de imposto
do selo sobre a comissio de gestio ¢ sobre a comissdo de banco depositirio que vigorava até entio. Desta forma,
ao montante da Comissio de gestdo e da Comissio de Banco Depositario, pagas pela Unique SICAFT, acresce

4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sdo as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2022 2021
Operagoes a prazo de venda de imdveis:
Predio Urbano Rua General Joio de Almeida, 2 784 673 32552 284
784 673 32 552 284
784 673 32 552 284

De acordo com os consultores juridicos da Unique SICAFI, nio existem processos judiciais, litigios ou

responsabilidades 4 data de 31 de dezembro de 2022.

14 - CONTAS DE TERCEIROS — ACTIVOS

Estas rubricas tém a scguinte decomposicio:
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2022 2021
Contas de Terceiros

Devedores por rendas vencidas 508 41
508 41

Terceiros, saldos devedores:
Pagamentos antecipados 214 827 23 807
214 827 23 807
215334 23 848

Em 31 de Dezembro de 2022, 2 rubrica de pagamentos antecipados é composta por saldos de fornecedores cujo

pagamento foi adiantado e uma transferéncia a favor da Camara Municipal de Lisboa, pela prestacao de caugio

pelas obras no prédio sito na Rua General Jodo de Almeida, 2.

15 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ACTIVO

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

2022 2021
Despesas com custo diferido:
Seguros antecipados 1472 0
Comissoes de Mediagio 60 755 1451 437
62 227 1451 437
62 227 1451 437

Nos exercicios de 2022 e 2021, os gastos diferidos referentes a comissio de mediacio sio apenas relativos a obra

Unique Belém.

No decorrer do exercicio de 2022, a SICAFI iniciou as escrituras de venda das fracdes do empreendimento

Unique Belém.

16 - CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVOS

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

Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 31 94
Imposto sobre o valor acescentado 190 73 600
Outros Credores:

Outros (1) 17 178 774 832

17 399 848 525
Emprestimos Nao Titulados:

- Crédito Gimovel SA 260 000 260 000
260 000 260 000

Adiantamentos pot venda imdveis:
BENFICA 0 84 060
UNIQUE BELEM (2) 696 173 32379724
OUTROS 88 500 88 500
784 673 32 552284
1062072 33 660 809

(1) Em 2021, integra, fundamentalmente, um conjunto de dividas no 4mbito da empreitada/construcio
em curso.

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

2022 2021
Fornecedores de Fornecimentos e Servigos 3178 760 832
Caugio Auchan Retail 14 000 14 000
17 178 774 832

2) Em 2022 e 2021, a ribrica corresponde ao montante adiantado, a dtulo de venda, das fracdes em carteira. para as
; » P
quais ji existem contrato de promessa de compra ¢ venda assinados, cujas respetivas escrituras nio foram ainda

possiveis de concretizar, aguardando-se a regularizacio desta situacio durante o exetcicio de 2023.

17-  ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - PASSIVOS

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

‘ o) 18
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2022 2021
Acrésdmos de custos:
Comissoes Gestiao 12 356 20545
Comissdes Deposito 3295 5584
Imposto de Selo Verba n® 29 TGIS 4531 2109
Custos com Ativos Imobilidrios (1) 1150 887 0
Subcontratos 107 180 107 180
IMI 9171 3190
Auditoria 3967 0
Outros aistos a pagar 1180 1589
Taxa de supervisio 1884 1056
Avaliaghes de imdveis 117 0
1 294 569 141 254
2022 2021
Receitas com proveitos diferidos
De ativos imobiliarios 7000 0
7 000 0
Outros aaésdmos ¢ diferimentos:
Ajustamentos em opgdes s/ imaveis (2) 70012 1355822
70012 1355 822
1371 580 1497 076

(1) Integra o acréscimo das comissdes de mediacio devidas pelas vendas de fracées ocorridas em 2022;
(2) No exercicio de 2022 a Unique SICAFI registou nas suas contas um ajustamento correspondente a diferenca
negativa entre o valor prometido vender ¢ a média das avaliacées dos dois peritos avaliadores, no montante de 70

012 euros.

19-  COMISSOES

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

2022 2021
Fm activos imobilidrios

Comissio de intermediacio 3 428 404 0
3 428 404 ]

Outras, de Operacdes correntes
Comissio de gestio 136 322 126 508
Comissic de depdsito 61 714 33921
Taxa de supervisio 10 956 2894
208 992 163 323
3 637 396 163 323
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A Unique SICAFI foi convertida em organismo de investimento coletivo em Abril de 2021, data em que passou

a estar sob gestao da Libertas SGOIC ¢ a supervisio da CMVM.

No decorrer do exercicio de 2022, a SICAFI iniciou as escrituras de venda das fracées do empreendimento

Unique Belém,

20 - FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

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

decomposicio:
2022 2021

Electricidade 3188 0
Seguros 7246 0
Condominio 41 055 0
Conservacio 1122 0
Auditoria 7995 7995
Avaliacio de Activos 4 483 9 410
Trabalhos Especializados 8610 0
Contencioso e notariado 8513 7517
Publicidade e marketing 1 496 10 677

83 708 35 598

No exercicio de 2022, a Unique SICAFI incorreu, nos termos do seu regulamento de gestio, em gastos de

avaliacio de iméveis no montante de 4 483 euros,

21- RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2022 2021

Rendimentos de Activos Imobiliarios:

Rendimentos de Activos Imobilidrios: 13 325 16 117

No exercicio de 2022, os rendimentos de ativos imobilidrios siio relativos apenas aos contratos de arrendamento

em vigor.

Em Setembro de 2021, a Unique SICAFT cedeu temporariamente um espaco na Rua General Jodo de Almeida, 20

2, em Lisboa do qual resultou um rendimento no valor de 15.625,05 curos. vy

/,

1
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22- OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2022 2021
Custos e perdas correntes:
Despesas bancarias 1134 907
Diversos 14 0
1147 907

23- OUTRAS DIVULGAGCOES OBRIGATORIAS
Divulgaciao das remuneragdes pagas pela sociedade gestora da SICAFI aos trabalhadores e orgaos do conselho
de administracio, conforme disposto no art.” n.” 2 do artigo 161° do RGOIC.

O montante total das remuneragdes do exercicio econdmico, pagas pela sociedade gestora do SICAFI aos seus

colaboradores;

31/12/2022 31/12/2021

Remuneracio dos Orgios Sociais 64 155 69 312
Remuneracio do Pessoal 117 658 88 958
Total 181 812.21 158 270.00

Em 31 de Dezembro 2022 e 2021, o montante das remuneracdes atribuidas aos membros dos Orgaos sociais

refere-se a0 Conselho de Administracio.

A remuneragio do Conselho de Administracio ¢ 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 15833
Total 64 154 63 343

A politica de remunera¢io do Consclho de Administracio da Sociedade ¢ definida pela Comissio de
Investimento e Risco, a qual inclui também o subsidio de refeigio, que no periodo em andlise ascende a 2.644,88

curos.

Durante o exercicio de 2022 nio se verificaram alteracdes significativas da politica de remuneragio adotada.

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 e a presente data nio ocorreram outros factos relevantes com inﬂﬁé.gd

contas do exercicio, {
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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 podera acontecer num futuro préximo,

Relativamente a 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

tem gerado consequéncias econémicas mundiais.

De forma a controlar a tendéncia crescente da inflagio, resultante da guerra na Ucrinia, da situacdo pandémica
na China e da crise persistente no setor da energia e cadeias de producio interrompidas, que provocaram um
desequilibrio entre a oferta ¢ a procura de bens e servicos ¢ o aumento dos precos, os bancos centrais estao a

aumentar as taxas de jl.ll‘O.

Até a0 momento, toda esta situacio nio tem tido relevincia e influéncia nas contas do exercicio nao se
b 5: b

perspetivando que tais situagdes afetem a atividade e continuidade do SICAFL.

Lisboa, 27 de Marco de 2023

O Conselho de Administracdo O Contabilista Certificado

upud’sy

UNIQUE PRIVATE CONDO — IMOBILIARIA — SICAFI, SA
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas da UNIQUE PRIVATE CONDO - Imobiliaria -
SICAFI, S.A. (o “OIC”), gerida pela LIBERTAS - SGOIC, S.A. (a “Entidade Gestora”), que
compreendem o balango, em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total de

38 795 897 euros e um total de capital do OIC de 36 362 244 euros, incluindo um resultado
liquido de 5 775 246 euros), a demonstragao dos resuttados e a demonstracao dos fluxos
monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracoes financeiras
que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira da UNIQUE PRIVATE CONDO -
Imobiliaria - SICAFI, S.A., em 31 de dezembro de 2022 e o seu desempenho financeiro e fluxos
monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos
geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

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

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

Responsabilidades do 6rgao de gestao e do drgdo de fiscalizagdo pelas demonstragoes
financeiras

0 orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i) preparagao de demonstragées financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada
a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de acordo com
os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de
investimento imobiliario;

(ii) elaboragao do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(iii) criacao e manutengao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstragdes financeiras isentas de distorcao material devido a fraude ou a
erro;

(iv) adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

(v) avaliacao da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das
atividades.

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Replblica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatéria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o niimero 29 e na CMVM sob o nimero 20161384.

ABDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas registada em Portugal, € membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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0O orgao de fiscalizagao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparagao e divulgagao da informacao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracées
financeiras como um todo estao isentas de distor¢ées materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatdrio onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranga, mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distorcdo material quando exista. As distor¢des podem ter origem em
fraude ou erro e sado consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores tomadas com base
nessas demonstragoes financeiras.

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

(i)  identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstragées financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opiniao. O risco de ndo detetar uma distorcao
material devido a fraude é maior do que o risco de nao detetar uma distorcao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagdo, omissées
intencionais, falsas declaracdes ou sobreposicao ao controto interno;

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

(iii) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagoes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

(iv)  concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo orgao de gestao da Entidade Gestora do OIC,
do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe
qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigées que possam
suscitar duvidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas
atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atencgdo no nosso relatorio para as divulgagoes relacionadas incluidas nas demonstracdes
financeiras ou, caso essas divulgagcdes nao sejam adequadas, modificar a nossa opiniao.
As nossas conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso
relatorio. Porém, acontecimentos ou condigées futuras podem levar a que o OIC
descontinue as suas atividades;

(v) avaliamos a apresentagao, estrutura e conteldo global das demonstragées financeiras,
incluindo as divulgacoes, e se essas demonstragoes financeiras representam as transagées
e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao apropriada; e

{(vi) comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno
identificada durante a auditoria.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacao da concordancia da informagao constante do
relatorio de gestdao com as demonstragées financeiras e a pronincia sobre as matérias previstas no
n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

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

Em nossa opiniao, o relatério de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as

demonstragées financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre o OIC,
nao identificamos incorrecoes materiais.

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

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

(i) o adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuicdo dos resultados
definidas no regulamento de gestao do organismo de investimento coletivo;

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

(iii) o controlo das operagoes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.° do Regime
Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

(iv) o cumprimento dos critérios de valorizagao definidos nos documentos constitutivos e o
cumprimento do dever previsto no n.° 7 do art.® 161.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo;

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

(vi) o controlo dos movimentos de subscrigao e de resgate das unidades de participacao; e
(vii) o cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos nao financeiros, quando aptlicavel.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagcdes materiais a relatar.

Lisboa, 27 de mar¢o de 2023

Lk /

Gongalo Raposo da Cruz
(ROC n.° 1189, inscrito na CMVM sob o n.° 20160800)
em representacao de BDO & Associados - SROC
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO
Exmos. Senhores,
Relatorio

No cumprimento do mandato que V. Exas. nos conferiram e no desempenho das nossas fungées
legais e estatutarias, acompanhamos durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a
atividade da UNIQUE PRIVATE CONDO - Imobiliaria - SICAFI, S.A., gerida pela LIBERTAS - SGOIC,
S.A., examinamos regularmente os livros, registos contabilisticos e demais documentacao,
constatamos a observancia da lei e dos estatutos e obtivemos da Administracao os
esclarecimentos, informagdes e documentos solicitados.

O Balango, a Demonstracao dos Resultados, a Demonstracdo dos Fluxos Monetarios, o
correspondente Anexo e o Relatdrio de Gestao, lidos em conjunto com o Relatério de Auditoria,
permitem uma adequada compreensao da situagao financeira e dos resultados da SICAFl e
satisfazem as disposigdes legais e estatutarias em vigor. Os critérios valorimétricos utilizados
merecem a nossa concordancia.

Parecer
Assim, somos de parecer:

1° Que sejam aprovados o Relatorio de Gestao, o Balango, a Demonstracao dos Resultados, a
Demonstragdo dos Fluxos Monetarios e o correspondente Anexo, apresentados pelo Conselho de
Administragao, relativos ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022;

2° Que seja aprovada a proposta de aplicacao de resultados apresentada pelo Conselho de
Administracao.

Lisboa, 27 de margo de 2023
O FISCAL UNICO

W

Gongalo Raposo /da CrJz,
(ROC n.° 1189, inscrito na CMVM sob o n.° 20160800)
em representacao de BDO & Associados - SROC
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