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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO

RELATORIO DE ATIVIDADE E CONTAS RELATIVO AO EXERCICIO DE 2020

Ao publico em geral e aos Senhores Participantes em particular,

Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestdo, submetemos a Vossa apreciagdo
o Relatério de Atividade e contas, do Carteira Imobilidria - Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Aberto (doravante designado Carteira Imobilidria ou Fundo),
relativo ao exercicio de 2020.
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1. Enquadramento Macroeconémico

Em 2020, a economia portuguesa inverteu a trajetéria expansionista verificada ao g
longo dos dltimos anos.

O ano de 2020 e o inicio de 2021, ficaram marcados pela pandemia associasz
ao virus COVID-19, e as suas nefastas consequéncias econdémicas, sociais ’

sanitarias. \

As medidas de contengdo impostas pelo Governo Portugués para minorar o efeito
da propagagdo do virus, implicaram a suspensdo da atividade econémica da
maioria das empresas, tendo sido igualmente impostas restricdes a circulagdo dos
cidaddos, em termos geograficos e de horérios, com as consequentes implicagdes
nas variaveis consumo e investimento.

Cronologia das medidas de contencao até setembro 2020

N c 22-Mar to 2-Maio 4-Maio 18-Maio 1-junho
LA Fecho das atividades econdmicas (15 dias , renovados 2 12fase de abertura 22fase ae abertura 32 fase de abertura
1600  wvezes)

1400
1200

1000

800 ,- '
y \
600 /

| |

400
b | ] | | | I ! l | ! l

o Ml E I P ! ” ;

18-Mar- 28-Mar- 07-Apr- 17-Apr- 27-Apr- 07-May-20 17-May-20 27-May-20 06-fun-20  16-Jun- 26-Jun- 06-jul- 16-ul-

20 20 20 20 20 20 20 20 20

== portugal - Novos casos = Média Mdvel 5
COVID-19 dias

Fonte: IGCP, Ministério da Salde.

Apesar dos amplos programas de apoio a economia, como uma maior acomodacao
monetaria por parte dos principais bancos centrais, o reforco das medidas de
protegdo social e de rendimentos e a criagdo de linhas extraordinarias de liquidez
para as empresas, assistimos no primeiro semestre de 2020 a contracio da
atividade econémica numa magnitude brutal: -17% face ao final de 2019.

No terceiro trimestre do ano, apds a reducdo progressiva das medidas de
contengdo, verificou-se uma recuperagdo da atividade econdémica (+13,3% face ao
trimestre anterior). Contudo, a trajetéria de recuperagdo inverteu-se no quarto
trimestre com a implementagdo de novas medidas de contencdo em novembro,

e
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estima-se uma queda de 1,8% da atividade econémica no quarto trimestre de
2020, face ao trimestre anterior.

foi imposto um novo confinamento geral em Portugal.

t/\/

Em face do agravar da situacdo pandémica no final do ano, em janeiro de 2021 %
HJ/\
A pandemia tem provocado choques assimétricos na atividade econdmica, tend@ |
maior impacto nos sectores mais afetados pelas medidas de distanciamento social |
(restauragdo, hotelaria, cultura, etc.). “

Prevé-se que as novas restricdes impostas pelo Governo sejam gradualmente

retiradas no segundo trimestre de 2021, pese embora toda a atividade econdmica

deva ficar fortemente condicionada até ao final do ano, data em que a vacinacio

atingira nimeros expressivos da populagdo, esperando-se que seja conseguida a

chamada imunidade de grupo.

Quadro Resumo dos Princivais Indicadores Econémicos

Indicador 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p) 2023 (p)
Produto Interno Bruto -8,1 3,9 45 2.4
indice harmonizado de pregos no consumidor -0,2 03 0,9 1,1
Consumo privado -6,8 39 33 19
Consumo publico 0,4 49 0,4 0,7
Formagédo bruta de capital fixo -2,8 44 5,2 2,0
Exportagdes -20,1 9,2 129 6,7
Importagdes -14,4 8.8 91 51
Taxa de desemprego 7,2 8.8 8,1 7,4

Fonte: Banco de Portugal (14.12.2020)

No enquadramento acima definido, estima-se uma queda do PIB de 8,1% em 2020,
seguida de um crescimento de 3,9% em 2021. A recuperagdo projetada para a
economia, traduzir-se-4 numa melhoria do mercado de trabalho com impacto na
taxa de desemprego nos anos subsequentes.

A inflagdo, apesar do aumento gradual estimado para os préximos anos, manter-
se-4 em niveis historicamente baixos (0,3% em 2021).

Em 2020, a economia portuguesa apresentou necessidades liquidas de
financiamento face ao exterior. A destacar a diminuicdo das receitas relacionadas
com o turismo.
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Quadro Resumo dos Principais Indicadores Econémicos

Revisdes face a BE junho %

Projecoes de dezembro 2020 2020

2019 2020 2021 2022 2023|2019 2020 2021 2022 @
/

Enquadramento internacional
PIB mundial tva 27 -35 56 39 34 0,0 10 -04 0.1 -
PIB Area do euro tva 13 73 39 42 21 0.1 14 -13 02 )
Comeércio mundial tva 06 -95 7 43 36 | -01 32 -08 -02
Procura externa tva 17 -126 7. 56 37 0.1 25 -23 -01
Prego do petréleo em ddlares vma 640 416 440 457 469 0,0 55 6,8 49
Prego do petréleo em euros vma 572 365 372 386 397 0,0 35 28 1,0

Condi¢des monetarias e financeiras
Taxa de juro de curto prazo (EURIBORa3meses) % 04 04 05 -05 05 00 -01 -01 -01

Taxa de juro implicita da divida publica % 26 23 2,0 1.9 18 | 00 04 07 -09
indice de taxa de cdmbio efetiva do euro tva -15 32 20 00 00 | 01 35 19 00
Taxa de cambio euro-délar vma 1,12 114 1,18 1,18 1,18 0,0 46 53 9,3

Fonte: Banco de Portugal (14.12.2020), Eurosistema.

De acordo com as proje¢ées do Eurosistema, autoridade responsével pela politica
monetaria da zona euro, a economia portuguesa deverd crescer acima da zona
euro no periodo 2022-23, o que se traduz numa retoma gradual de convergéncia
real.

A evolugdo do PIB mundial, fortemente condicionado pelo impacto COVID apds
uma queda estimada de 3,5% em 2020, devera inverter o ciclo negativo e crescer
5,6% em 2021, com destaque para a economia Chinesa, a Gnica grande economia
a reportar um crescimento econémico em 2020 (2,3%).

O ritmo da recuperagdo serd diferenciado entre paises e setores, refletindo a
estrutura produtiva e os efeitos dos estimulos econémicos.

O comércio mundial caiu 10% em 2020, estimando-se um crescimento de 7,1%
em 2021. A recuperagdo estard diretamente associada a evolucdo do turismo e
dos transportes.

As perspetivas para o mercado do petréleo apontam para uma recuperacdo da
procura, acompanhando o crescimento econémico, e os cortes de produgdo, o que
devera implicar uma estabilizacdo de pregos em torno dos 45-50 USD em 2021.

As condigdes de financiamento na zona euro permanecerdo favoraveis, num
quadro de manutengdo da politica monetaria expansionista e das medidas de apoio
a liquidez. Desta forma, as yields da divida publica manter-se-do, previsivelmente,
em niveis minimos histéricos.

As taxas EURIBOR a 3 meses irdo permanecer negativas, em cerca de -0,5%, nos
préximos 4 anos.
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O consumo publico devera aumentar 4,9% em 2021 (em termos reais), refletindo ]"

os gastos em salde e o aumento do nimero de funcionarios pablicos.

O investimento publico devera apresentar taxas de crescimento elevadas em 2021,

com aquisigbes no setor da saide e com o novo fluxo de fundos europeus VA

(Mecanismo Europeu de Recuperacdo e Resiliéncia). /pl
)

Mercado Imobiliario

Apesar da crise COVID, o ano de 2020 foi um ano excecional para o imobilidrio
portugués. Foram investidos cerca de 2,8 mil milhdes de euros em imobilidrio
comercial. Este valor, mesmo com uma quebra de 17% face 2019, corresponde
ao 3.2 melhor ano de sempre.

O mercado foi novamente dominado pelos investidores internacionais, o que
demonstra a validade dos fundamentos verificados na (ltima década.

A destacar o maior dinamismo dos investidores nacionais, particularmente fundos
de investimento imobilidrio abertos, fundos de pensdes e familly offices, que
protagonizaram em 2020 o maior volume de investimento da ultima década. Este
facto ndo é alheio a procura de ativos com rendimento estavel, num cenario de
auséncia de alternativas de investimento com yields positivas e baixa volatilidade.

O segmento de escritérios manteve a preferéncia dos investidores com a transacéo
do Lagoas Park a representar a maior operagdo de sempre no mercado de
escritérios em Portugal (421 milhées de euros).

O setor do retalho, em particular os centros comerciais, e o turismo, foram os
segmentos mais afetados pela pandemia. O investimento no setor do turismo
representou cerca de 16% do total transacionado.

O crescimento do comércio digital impulsionou o setor industrial & logistico,
tendéncia que se perspetiva similar para os préximos anos.

Para 2021, apesar de continuarem a pairar um conjunto de incertezas econémicas
e sanitarias, sera expectdvel que o imobilidrio continue a ser um ativo com forte
procura por parte dos investidores institucionais, dada a baixa volatilidade histérica
e yields altamente atrativas, no conjunto dos ativos financeiros disponiveis.

M

Apesar das condi¢cdes Unicas de Portugal, nomeadamente os baixos custos de
operagdo, a qualidade de vida, as boas infraestruturas, a mao de obra qualificada
e os baixos pregos do arrendamento, assistimos a uma redugdo da area absorvida
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face a 2019. A instabilidade econdémica, motivada pela crise COVID, determinou
um abrandamento da procura por parte dos investidores internacionais e uma
maior ponderagdo nas decisdes de investimento, o que atrasou algumas operagdes.

No dltimo trimestre do ano, o nimero de operagbes realizadas em Lisboa foram
cerca de 33 num total de 36.000 m2, tendo o mercado registado uma absorgdo
anual de 138.000 m2 (-29% face a 2019). H4, no entanto, a salientar o aumento
médio das areas arrendadas para 1.310 m2 (2019: 1.110 m?).

O Corredor Oeste registou a maior area de absorcdo (34%), seguido do Parque
das Nagdes com 26.100 m2 e do Prime CBD com 24.900 m2 de area locada,
representando 19% e 18% da absorgdo anual.

Tal como em 2019, os setores mais ativos em termos de volume de ocupacgido
foram as TMT's & utilities e as financeiras, representando 31% e 28%
respetivamente. Esta tendéncia foi impulsionada pelo reforco do investimento
associado a transformagdo digital no contexto COVID.

As yields do sector subiram 0,5% face a 2019, cifrando-se atualmente em 4,5%
(prime yiela), com valores de arrendamento no prime CBD de €23/m2/més (2019:
€25/m2/més). Espera-se que 2021 continue a evidenciar uma estabilizacdo dos
valores de renda.

Mercado do retalho

O mercado do retalho foi condicionado pela redugdo do consumo privado e do
turismo. As medidas de contengdo impostas em 2020 para estabilizar a propagagao
da pandemia, entre as quais assinalamos o encerramento e as restricbes aos
horérios de funcionamento de diversas atividades econémicas, como a restauragao
e centros comerciais, afetaram da pior forma este sector.

Apesar do momento menos favoravel vivido no retatlho no Gltimo trimestre do ano,
foi concretizada a expansdo do Norteshopping com 7.000 m2, e assistiu-se a
abertura do Caldas da Rainha Retail Park com 6.000 m2.

Em 2020 foram concluidas cerca de 430 operagdes com um total 136.000 m2, o
que representa um decréscimo de 50% face a 2019. O comércio de rua foi
responsavel por 65% das novas aberturas, seguido dos shoppings centres com
21%.

No caso dos ativos associados ao retalho de alimentagdo, dada a pressdo cada
vez maior dos operadores em assegurar pontos chaves na distribui¢do, verificou-se
uma exce¢do no mercado de investimento, com um aumento quer do nimero de
unidades transacionadas quer do nimero de arrendadas. Em termos setoriais a
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alimentacdo e bebidas, mesmo no contexto pandémico, representou cerca de 60%

dos negocios. %

As prime rents foram pressionadas em baixa em todos os setores, excluindo os

retail parks, situando-se agora nos €103 nos centros comerciais, €11 nos retail \
parks, e €125 para a zona prime Baixa-Chiado. ‘
A evolugdo deste setor em 2021 continuara a ser fortemente condicionado pelas ,/ﬂ(
medidas legislativas emanadas com vista ao controlo da crise pandémica.

Mercado hoteleiro

Para o turismo nacional o ano de 2020 interrompeu a tendéncia de crescimento e
de afirmagdo de Portugal, enquanto setor de grande crescimento. A taxa de
ocupagdo passou de 78% em 2019 para 26% em 2020.

O confinamento social e as restricdes as viagens afetaram profundamente o setor
hoteleiro, no que toca as estadias de negdcios e de férias. A queda do nimero de
turistas foi superior a 60% e em termos de receitas a variagdo foi negativa na
mesma magnitude (-66%).

Sera expectavel uma recuperagdo do sector no final de 2021 com a administragdo
generalizada da vacinagdo. Esta recuperagdo serd tanto mais rapida quanto maior
for o nivel de vacinagdo dos nossos principais parceiros (Reino Unido, Alemanha,
Espanha e Franca).

Prevé-se uma revisdo em baixa dos pregos, face aos anos de maior crescimento,
dadas as necessidades de liquidez de muitos operadores. A recuperagdo plena sé
deverd chegar em 2022/2023.

A procura por unidades localizadas fora das cidades tradicionais deverd continuar
a crescer, bem como o turismo ambiental e sustentavel.

Mercado industrial e logistico
O setor ganhador em 2020 foi o logistico. O volume de absorgdo cresceu mais de
110%, face a 2019, para cerca de 340.000 m2. A destacar, no Gltimo trimestre do

ano, 14 novas ocupa¢des num total de 68.000 m2 transacionados.

Em termos geograficos a Grande Lisboa e o Porto continuam a ser as principais
areas em termos de procura com 136.000 m2 e 107.000 m2, respetivamente.

10 Relatério de Atividade & Contas 2020 CARTEIRA IMOBILIARIA
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O aumento das vendas online, seja por via do aumento dos sites transacionais, [/>”'
seja por via da mudanca dos habitos dos consumidores, potenciaram o crescimento é
do retalho alimentar e armazenamento de alimentos.

O setor da salde foi igualmente um dos responsaveis pelo crescimento verificado.

3y
//}ﬂ(
Depois de varios anos sem investimento e sem procura, as areas em construgdo  _
sdo caraterizadas por uma clara melhoria qualitativa face as existentes, o que levou )
a um aumento das rendas para valores de €4/m2/més em lisboa e €3,85/m2/més

no porto.

No contexto acima referido, as yields do sector industrial & logistica desceram
0,5%, situando-se agora nos 6%, o valor mais baixo desde que existem dados.

Mercado residencial

O segmento residencial manteve a boa performance alcangada ao longo dos
dltimos anos com transagdes na ordem dos €25.500 milhdes, o segundo melhor
ano de sempre.

Os valores apresentados reforcaram a forca deste segmento, quando
observamos uma sustentacdo dos valores de transagdo, mesmo num cenério
adverso.

Apesar das restricbes as viagens, o mercado internacional manteve os elevados
indices de procura alicercada nos Golden Visa.

Do lado da oferta observa-se uma adaptagdo as novas tendéncias que surgiram
em consequéncia da pandemia, nomeadamente na inclusdo de espagos de trabalho
e de exterior.

O financiamento bancario para aquisicio de habitacdo prépria ou para
arrendamento, manteve-se dindmico com valores idénticos aos de 2019.

A reducdo do turismo, levou os proprietarios dos alojamentos locais a
redirecionarem os seus ativos para o arrendamento tradicional. Este aumento da
oferta ndo foi acompanhado pela procura, originando quebras nas rendas entre
10 a 20%.

2. Enquadramento do mercado de Fundos de Investimento de Imobilidrio

No final de 2020 o valor liquido global dos fundos de investimento imobiliario
ascendia aos 10,6 mil milhdes de euros, traduzindo um crescimento de 0,7% face
a 2019. Os fundos fechados acumularam um valor de ativos sob gestdo de 6.413
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milhdes de euros (2019: 6.617 milhdes de euros) e os fundos abertos com 4.171 L,/
milhdes de euros (2019: 3.895 milhdes de euros). %

A entidade gestora com maior volume de ativos sob gestdo é a Interfundos com

1.270 milhdes de euros (2019: 1.309 milhées de euros), que se traduz numa quotﬁ/

de mercado de 12,5%, seguida da Square Asset Management - Sociedade Gestor /p
de Organismos de Investimento Coletivo, S.AA. com 1.148 milhdes de euros (2019:

1.145 milhdes de euros) com uma quota de 11,3%, mantendo o ranking face a

2019 e permanecendo a maior entidade gestora independente de fundos de
investimento imobiliario.

3. Caracterizagdo do Fundo Carteira Imobilidria

O Fundo Carteira Imobilidria foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdo do
Mercado de Valores Mobilidrios em 30 de dezembro de 2013, tendo iniciado a sua
atividade nesta mesma data.

O Fundo foi constituido em resultado da cisdo operada no Fundo CA Imobiliario,
alteracdo autorizada pelo Conselho Diretivo da Comissdao do Mercado de Valores
Mobilidrios em 30 de dezembro de 2013.

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Econémica Montepio Geral, Caixa
Econdémica Bancéria, SA, o Fundo é gerido pela SQUARE Asset Management -
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (doravante
SQUARE).

O Fundo orienta a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade
e diversificagdo de risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de
Participagdo, através de uma criteriosa selecdo dos valores, predominantemente
imobiliarios, que permitam a maximizagdo dos valores no longo prazo, através de
projetos de reestruturagdo, de reabilitagdo, da realizacdo de obras de
melhoramento, ampliagdo e requalificagdo, assente numa perspetiva de geragdo de
rendimento e de mais-valias.

Em 31 de dezembro de 2020, o capital do Fundo ascendia a 110,91 milhdes de
euros (2019: 164 milhdes de euros), correspondentes a 15.381.653 unidades de
participagdo (2019: 22.527.728), e o valor unitdrio da unidade de participacdo
ascendia a 7,2109 euros (2019: 7,2893 euros).

Quanto a atividade comercial do Fundo, relativamente ao ano anterior, verificou-se
uma diminuigdo em praticamente todos os sectores, sendo mais significativa no
namero de unidades no sector da habitagdo, devido as vendas efetuadas.
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Distribuicdo por Segmento

Se-mento No % Valor (€) %
Comércio 322 31,94% 29.536.285,00 31,86%
Habitacdo 501 49,71% 37.537.236,33 40,49%
Servicos 48 4,76% 4.653.275,00 5,02%
Industrial 12 1,19% 3.895.393,50 4,20%
Outros * 125 12,40% 17.091.130,50 18,43%
1008 100,00% 92.713.320,33 100,00%

(*) Inclui terrenos, urbanizados e ndo urbanizados, e lugares de estacionamento

Unidades

Habitagdo
501
49,71%

Servigos
48
4,76%
Comércio \
31332% Industrial
: Outros* 12
125 1,19%
12,40%

(*) Inclui terrenos, urbanizados e ndo urbanizados, e lugares de estacionamento

Volume
40.000.000 37.537.236 €

35.000.000
30.000.000
25.000.000
20.000.000 17.091.131 €
15.000.000

10.000.000 3.895.394 €
4.653.275 €
5.000.000

: m wm

Comércio Habitagao Servicos Industrial Outros *

29.536.285 €

(*) Inclui terrenos, urbanizados e ndo urbanizados, e lugares de estacionamento

A distribuicdo geografica manteve-se razoavelmente estdvel por comparagdo com o
ano anterior, com maior concentracdo nas zonas Norte - com cerca de 57% - e
Centro - com 26% do nimero de iméveis.
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SQUARE

Localizagdo

Norte

Centro *

Sul

llhas
50.000.000
45.000.000
40.000.000
35.000.000
30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000

5.000.000

0

14

Distribuicdo por Geogréfica

Nmero % Valor (€) %
571 56,65% 43.847.731,00 47,29%
259 25,69% 31.520.871,50 34,00%
167 16,57% 16.294.717,83 17,58%

o1 109% . 1.050.000,00 o 113%
1008 100,00% : 92.713.320,33 100,00%
Unidades

Centro *
259
25,69%
Norte
571
56,65%
Sul
167
16,57%
llhas
11
1,09%
* Inclui Lisboa
Volume
43.847.731
31.520.872
16.294.718
1.050.000
T
Norte Centro * Sul Ilhas

*Inclui Lisboa
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4. Atividade do Fundo em 2020 \,-/‘

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade desenvolvida no exercicio de %

2020. | V

Em termos de evolucdo do valor da unidade de participagdo, podemos observar
um movimento préprio de um Fundo com estas caracteristicas, isto é, um Fundo .
onde predominam os ativos de promogdo, em contraponto a um fundo de
rendimento, conforme se pode verificar no grafico abaixo.

N

10,00 €
9,50 €
9,00 €
8,50 €
8,00 €
7,50 €

7,00 €
dez-13 dez-14 dez-15 dez-16 dez-17 dez-18 dez-19 dez-20

@ Evolugdo da Unidade de Participagdo

Durante o exercicio de 2020, dando continuidade a politica que ja vinha sendo
seguida em anos anteriores, a atividade do Fundo manteve-se centrada na
concretizagdo de operagdes de desinvestimento, acompanhando a tendéncia do
mercado imobilidrio, que se manteve significativamente mais propicio para a venda
do que para o arrendamento de iméveis, nomeadamente no sector da habitacao.
Ndo obstante, foram feitos 9 novos contratos de arrendamento, dos quais 3 do
sector residencial, e 6 do sector ndo residencial, desta forma contribuindo para a
rentabilizagdo da carteira.

Em 2020 foram vendidos 119 imédveis, no valor global de 14,1 milhdes de euros.

A esmagadora maioria dos imdveis transacionados inclui-se no segmento da
habitacdo (67%), seguido dos terrenos urbanizados (22%).

Relativamente a distribuicdo geogréfica, verificou-se um nimero de transagdes muito
semelhante, nas zonas Centro (que inclui Lisboa) e Sul (20,17% e 21,85%,
respetivamente), e nitida predominadncia da zona Norte (57,14%).

Faz-se referéncia ao facto de que uma parte destas vendas resultou de uma
campanha desenvolvida junto dos arrendatarios incentivando-os a compra das
fragdes que ocupavam. Foram contactados 190 arrendatérios, dos quais resultaram
26 vendas ja concretizadas, 21 ja fechadas para concretizagdo em 2021, e 23 em
fase de conclusdao das negociagdes.
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Quanto aos arrendamentos, registou-se a realizagdo de 9 novos contratos, um
namero mais baixo face ao ano anterior (2019: 15 arrendamentos), representando
um valor total de rendas anuais que ascende a cerca de 110,4 milhares de euros
(2019: 58,4 milhares de euros), traduzindo-se numa yreld bruta média de 6,12%

(2019: 5,79%).

Na distribuicdo por segmento,
segmento habitacional (33%),
(comércio, indUstria e servigos

No que se refere a distribuicdo geografica, registou-se um equilibrio entre a Zona

foram realizados 3 arrendamentos em iméveis no
e 6 arrendamentos no sector nao habitacional
- 67%).

Norte e a Zona Sul, com 44% cada uma, seguida da Zona Centro com 12%.

Em 31 de dezembro de 2020 o Fundo tinha arrendados 284 iméveis, representando

uma yield global bruta de 4,72%.

O Fundo efetuou as seguintes vendas de imdveis durante o exercicio de 2020:

Zona

Data

Valor

Imdvel Fragdo G ) V. Venal
) . . Geografica | Transacdo . Transacdo ,
'Rua da Lagoinha de Tréds, n® 89 . 5863-D Norte 06-01-2020 6650000 63.000,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, nf’A 2_(5_1_/ 27_1__ 1349-H ' Norte 06-01-2020 149 650,00 | 130.050,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 | 1349-O :  Norte 06-01-2020 |  167.500,00 :  154.700,00
Rua Manuel Almeida Passos, n® 32 e 3 ~ 5912-B ~ Norte | 09-01-2020 92.000,00 89.450,00
Praceta Visconde O_llvglra quufrqf nj 261/271 ~1349-C Norte = 09-01-2020 1139.125,00 ;. 132.200,00
_EN 234 - 6, Gaveto Com A En 501 5578-0 Centro 17-01-2020 24.000,00 - 21.750,00
Rua Anténio Silva, n® 3 - 5363-E ~Centro 20-01-2020 36.500,00 36.000,00
Av. Maria Lamas, n° 10 5419-C Centro 22-01-2020 110.000,00 . 104.000,00
R. Pero da Covilha, n° 98 - Urb. da Barrada 5025-J Centro 22-01-2020 71.000,00 66.250,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 1349-B Norte 24-01-2020 139.125,00 133.200,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 1349-E Norte 24-01-2020 157.500,00 132.600,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 @ 1349-F |  Norte . 24-01-2020 .  121.500,00 - 118.600,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n°® 261/271 1349-1 ~ Norte g{ -01-2020 144.375,00 .  138.550,00
Urbanizagédo Villas de Terrim - Val Flores . 6069-229 Sul 24-01-2020 65.000,00 61.500,00
_Rua da Alfazema, n° 10 . 4166E = Sul 24-01-2020 '59.000,00 :  42.000,00
_Urbanizacdo Villas de Terrim - Val Flores ' 6069-237 = Sul = 27-01- g@ 65.000,00 60.000,00
'Urbanizagao Villas de Terrim - Val Flores ' 6069-230 Sul © 30-01-2020 @ 63.000,00 : '60.000,00
Urbanizacdo Villas de Terrim - Val Flores ' 6069-232 ©  Sul 30-01-2020 63.000,00 .  60.000,00
_Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 . 1349-A . Norte 07-02-2020 140 000,00 135.700,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n°® 261/271 . 1349-P Norte = 07-02-2020 1;§QQQQ(L 112.350,00
_Loreto - Santa Cruz 5803 Centro 10-02-2020 = 640.000,00 685.500,00
Rua da Aldeia, n°® 198/ 202 5785 Norte = 12-02-2020 65.000,00 - 62.500,00
Sobalo 5800  Norte  13-02-2020 2250000  22.350,00
Urbanlzagao Ribas Parque Bloco A7 | 4781-F Norte = 14-02-2020 @ 96.000,00 |  95.500,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n° 261/271 L1349 Norte ~ © 21-02-2020 @ 139.125,00 :  128.200,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n°® 261/271 1349-M Norte 2} 02-2020 119.000,00 .  113.150,00
Rua da Ribeira dos Boggre|;0§ n° 103 6115-F Centro 26-02-2020 215.000,00 203.375,00
7§goéd§ Vista Alegre - Pardinheiros . 6208-E . Norte ~ 26-02-2020 70.000,00 :  59.650,00
Urbanizagdo Villas de Terrim - Val Flores 6069-221 Sul 27-02-2020 = 70.000,00 - 67.000,00
Quinta da Telheira Lote 24 - Paranhos 4426 Norte - 27-02-2020 1.703.400,00 : 1. 595 000,00
Quinta da Telheira Lote 24 - Paranhos 4427 ~Norte = 27-02-2020 306.800,00 263.500,00
Rua Palha Blanco, n® 137 6140-H Centro | 05-03-2020 75.000,00 ' 69.100,00
Praceta Vlsconde Ollvelra Douro n° 261/271 - 1349-G Norte ~ 06-03-2020 121.500,00 121.500,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n® 261/271 | 1349-N . Norte 06-03-2020 167.500,00 :  163.100,00
Sitio da Vista Alegre - Pardinheiros 6208-L Norte 11-03-2020 85.000,00 . 65.200,00
_Lugar do Monte - Touguinh6 5309 Norte = 11-03-2020 = 39.100,00 33.650,00
~Travessa Bras Oleiro, n® 259 4372-F ~ Norte 29-06-2020 © 58.680,00 48.900,00
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R. Castanheira do Ribatejo, n® 335 4891-0 Norte - 15-07-2020 60.000,00 . 53.650,00
Lugar da Formigueira, Lote H5 5943 Norte 16-07-2020 77.500,00 76.350,00
Rua 5 de Outubro 2010 ~ 6013-v Norte 30-07-2020 138.120,00 122.450,00
Rua Augusto Costa (Costinha), n® 5 1823-A Centro 04-08-2020 20.200,00 22.500,00
Praceta Pablo Neruda (Celula H9 - Zona H),
Lote 37 4052-A Sul 04-08-2020 26.500,00 25.350,00 \
R. Pablo Picasso, Lote 11 5050-E Sul 04-08-2020 37.500,00 33.800,00
Praceta Avelar Brotero, n°® 10 + 5610-G Sul . 04-08-2020 109.000,00 93.950,00
Lugar do Monte - Touguinhé . 5289 Norte 07-08-2020 38.500,00 36.150,00
Rua Sanches de Baena, Largo Padre Manuel ! ;
S&, n° 2 . 6072-AI Norte 14-08-2020 59.000,00 48.500,00
Rua Ponte de Guifges, n® 197 . 5157-C_ .  Norte 14-08-2020 = 48.000,00 41.250,00
Urbanizacédo Villas de Terrim - Val Flores | 6069-236 Sul 18-08-2020 63.000,00 55.750,00
Rua Carlos Augusto dos Santos, Lote 43 © o 4486- Sul . 18-08-2020 34.500,00 32.850,00
Urbanizacédo Villas de Terrim - Val Flores © 6069-212 Sul - 25-08-2020 65.000,00 55.750,00
Estrada Nacional n® 125 (Local de Bela f f :
Mandil) L 6277-) | Sul 26-08-2020 85.000,00 76.500,00
Urbanizacdo Cidadela de Aveiro, n® 26 . 5338 . Norte  02-09-2020 75.000,00 | 62.600,00
Lugar do Monte - Touguinhé | 5324 | Norte  03-09-2020 = 3500000 . 33.150,00
Lugar do Monte - Touguinhd . 5325 ©  Norte 03-09-2020 35.000,00 33.150,00
Lugar do Monte - Touguinhé . 5678-11 Norte -~ 03-09-2020 - 38.000,00 33.150,00
Urb. Ota. das Correias, n°® 15 . 4958-A . Centro 15-09-2020 50.000,00 47.700,00
Av. do Colégio Portugués - Edificio Luso ; ; !
Galaico 1550-BD Norte 17-09-2020 80.000,00 ! 69.250,00
Rua Manuel Rodrigues Abreu, Lote 1 3993  Norte 25-09-2020 7.900,00 | 7.500,00
B. Novo da CufBloco Canas de Senhorim,
n°5 . 5238J . Sul = 28-09-2020 55.000,00 : 50.950,00
Av. DrLourengo Peixinho n° 144 e 144-A  ~ 5830-AE = Norte = 02-10-2020 = 33.000,00 :  31.500,00
_Rua dos Miosétis, n°® 279, 301, 341 ~ © 4429-BZ Norte ' 08-10-2020 8.750,00 :  7.800,00
Rua dos Miosétis, n® 279, 301, 341 4429-N Norte ' 08-10-2020 230.700,00 |  229.100,00
Av. do Colégio Portugués - Edificio Luso ’
Galaico . 1550BM © Norte = 09-10-2020  70.000,00 .  64.600,00
Av. do Coleglo Portugues - Edificio Luso
Galaico - 1550-BB Norte 09-10-2020 :  70.000,00 :  66.900,00
Praga da Liberdade, n° 6 6135-D Centro 12-10-2020 55.050,00 53.050,00
Rua Dr. Joaquim Nogueira Santos, n® 870 | 6128-R Norte ' 14-10-2020 80.000,00 :  82.150,00
Rua da Ribeira dos Bogueiros, n° 103 6115-C = Centro ~ 14-10-2020 ©  235.000,00 . 247 950,00
Praceta Visconde Oliveira Douro, n° 261[%& 1349-D . Norte = 16-10-2020 @  146.500,00 : _142 000,00
_Rua da Industria, n° 70 6113L  Norte = 23-10-2020 =~ 6.00000 ; 5.550,00
Av. do Colégio Portugués - Edificio Luso
‘Galaico . 1550-AZ @ Norte ' 23-10-2020 @ 73.000,00 :  65.300,00
_Largo Calderon Dinis, n® 2 IR 5660-Z = Centro 23-10-2020 115.000,00 91.200,00
Rua Infante D. Henrique, n° 616 | 6165-C Centro 27-10-2020 ~197.800,00 :  191.900,00
Av. do Colégio Portugués - Edificio Luso
Galaico 1550-BI Norte 28-10-2020 65.000,00 64.600,00
Av. do Colégio Portugués - Edificio Luso
Galaico 1550-BA Norte 29-10-2020 85.000,00 :  77.100,00
Rua Manuel de Arriaga, Lote 1393 . 3315-H Sul | 29-10-2020 71.600,00 | 71.600,00
Rua Manuel Marques, °9 ~~© 5554D |  Centro ~ 27-10-2020 315.000,00 :  284.200,00
Morgado de Santo Agtgnlo Lote 52 . 6156B Centro 103-11-2020 . 125950,00 :  123.550,00
"Rua de Diu, n® 9 . 1302-B ~ Centro . 09-11-2020 .  60.800,00 :  60.800,00
_Urb. Pinhal, Rua dos Agapantos n° 45 . 5723-E Sul . 12-11-2020 . 98600,00 - 98.600,00
Casal do Roque, Lote 7 . 5732-A Centrow o 12-11-2020 46.000,00 . 44.500,00
_Rua Carlos Augusto dos Santos, Lote 37~ 5108-A  Sul  03-11-2020 = 3450000 3200000
Rua das Alminhas, n°® 47 5567 .~ Norte = 18-11-2020 '@  120.000, 00 ~109.500,00
R. Primeiro de Dezembro, ‘Banda 11, Impasse
F, Lote - 3986-D .  Centro 19-11-2020 . 44.050,00 . 44.000,00
Rua dos Castelos, n° 315 . 61114 Norte 23-11-2020 . 76.500,00 .  76.200,00
Rua General Vasco Goncalves, Bloco A . 5938-F Centro = 24-11-2020 = 102.900,00 :  102.730,00
Av. Natalia Correla n° 16 o ~4505-C , Sul  27-11-2020 @ 70.500,00 ! 67.000,00
Rua Nova da Junqueira de Balxo n° 37 5488-P | Norte ~ 03-12-2020 @ 104.800,00 :  104.800,00
Rua José Afonso, Lote 3 45081 Sul 03-12-2020 @ 88500,00 .  87.000,00
Praceta Diogo de Macedo n° 40 . 5737-0 Norte 03-12-2020 75.900,00 ! 75.900,00
Rua Direita, n° 40 . 4725-G . Norte 04-12-2020 = 70.000,00 61.650,00
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Rua Dr. Severiano, n® 289 3438-DX Norte 09-12-2020 63.500,00 63.400,00
Av. Amdlia Rodrigues, n°® 31 . 5753-B . Centro 11-12-2020 125.000,00 . 117.450,00
Rua Monte Alddo, n°® 1048, Lote 25 ~ 5497-AL Norte 14-12-2020 72.500,00 70.750,00
Rua das Carvoeiras, n°® 492 ) 4623-G Norte 15-12-2020 56.000,00 55.350,00
Praceta Maria Lamas, n° 1 . 2600-A Centro_ 21-12-2020 37.050,00 36.950,00
_Travessa Dr. Oliveira Lobo, n® 55 N 5523 . Norte . 21-12-2020 = 22.000,00 . 20.450,00
Rua S. Lourengo, n° 420 . 5244+ | Norte | 21-12-2020 67.200,00 55.750,00
Rua Pedro Julido, n°® 167 ) 3943-D Norte 23-12-2020 115.000,00 114.500,00
R.do Miosétis, n©159a223 . 4432-L . Norte . 29-12-2020 = 114.800,00 = 114.800,00
Escavadeira - Lote 21 - 3175 Sul 29-12-2020 = 1.450.000,00 = 1.437.500,00
Urbanizagdo Sopé da Serra, Lote 3 6196 Centro 29-12-2020 231.000,00 206.500,00
Total 14.105.825,00 ' 13.206.755,00

A carteira do Fundo registou os seguintes novos contratos de arrendamento durante
o ano de 2020:

Iméve = Fragdo ' Segmento Renda Mensal (€)

~Zona Industrial de Espinho - Silvalde =~ 5823 ' Comércio = 1.500,00

Avenida José Almada Negreiros, Lote 30 6077-M Habitagao 200,00
Largo das Hortas, n®228 4449-F  Comércio = 100,00

Lugar de Dume - Lamas . 5946-G _Industria 450,00
Rua Calouste Gulbenkian, n®°1 6088 = Comércio 1.300,00

_Rua Carlos Augusto dos Santos, Lote 39 = 3861/7889-P  Habitagdo = 200,00

Rua do Moinhon®6  5741-B-4  Habitagdo = 200,00
Zona Industrial da Poupa - Santo Tirso =~ 5960-B Comércio ©  1.250,00
EN 10, Km 42 - Vale Cerejeira 9009  Servigos 400000

No ano de 2020 o Fundo procedeu a duas aquisicbes, sendo uma delas compra
a Caixa Econémica Montepio Geral no ambito do Contrato Promessa ja existente,
e a outra, resultado de uma venda efetuada em 2016, em que parte do pagamento
ficou acordado ser realizado em espécie.

L Falo TN s Tramaggo | Velr Vel
Casal Santo André, Rua José Fragdo A Centro 29-09-2020 1.200.000,00 = 1.200.000,00
Cardoso Pires, n° 2 , Pisos -4 e -5 , S : L
Quinta do Gato Bravo 2491 Sul 15-10-2020 195.875,00 203.285,33

Em 31 de dezembro de 2020 mantinham-se em CPCV com a Caixa Econdémica
Montepio Geral um total de 45 imdveis, com um valor global de 8.546.571 euros.

Outras Informagdes

As demais informagdes a que se refere o esquema B do Anexo Il do n° 1 do
artigo 161 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, estdo
detalhadas nas notas do Anexo as Demonstragbes Financeiras que faz parte
integrante deste relatério.

5. Perspetivas para 2021

Para o ano de 2021 manter-se-4 a mesma estratégia seguida em 2020, ou seja,
privilegiar as vendas em todas as situagdes em que tal se mostre vidvel, nio
descurando, contudo, os arrendamentos, o que possibilitard um crescente e
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sustentado aumento das disponibilidades financeiras do Fundo, assim como a
reducdo do peso dos encargos fixos imputaveis aos imdveis em carteira.

Mantendo-se a situagdo da pandemia Covid-19, tal presumivelmente trard uma
evolugdo desfavoravel para as perspetivas e projecbes que aqui se apresentam, e
cujos efeitos, ndo nos é, ainda, possivel avaliar e quantificar, mas que nio
condiciona a continuidade da atividade da Fundo.

Por dltimo, queremos agradecer toda a colaboragdo empenho e apoio prestado

pelo Banco Montepio, na qualidade de entidade comercializadora e de Banco
Depositario do Fundo.

Lisboa, 25 de marco de 2021

O Conselho de Administragdo da Square Asset Management - Sociedade Gestora
de Organismos de Investimento Coletivo, SA.

W\ AT —

(Mério Jorge Patricio Tomé)

NER

(Pedro Gabriel Bordalo Coelho)

\ . \ -
v ‘v/\/ o \\

(Luisa Augusta Moura Bordado)

R,

(iis Ferhdo da |
uis Ferndo de Moura Torres Souto)

DIV
(Patréa/d(é Al)eida/le\/}z/ncelos)
Z 1

(Jorge Manuel de Carfalho Pereira)
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SQUARE

Asset Management

Demonstracao dos
Fluxos Monetarios




SQUARE

Carteira Imobilidria-Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Aberto

(Valores em Euros) Demonstragdo dos Fluxos Monetarios 31/12/2020
Periodo Periodo
DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS 2020 2019

OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Pagamentos
Resgate de unidade de participagdo 51.959.410 *

Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo 51.959.410 -
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos
Alienagdo de ativos imobilidrios 12.971.180 12.980.398
Rendimento de ativos imobilidrios 1254634 1.310.321
Adiantamentos por conta de venda de ativos imobilidrios 100.250 360.989
Outros recebimentos de ativos imobilidrios 35.683 8.129.745
Pagamentos
Aquisicdo de ativos imobilidrios 7648 =
Despesas correntes (FSE) com ativos imobilidrios 2.728.657
Outros pagamentos de ativos imobiliarios 78.187 s

Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios
OPERAGOES GESTAO CORRENTE
Recebimentos
Juros de depésitos bancarios
Outros recebimentos correntes e
Pagamentos
Comissdo de gestdo 2.577.608 3.432.099
Comissdo de depdsito 136.309 171532
Impostos e Taxas 947.319 718.483
Outros pagamentos correntes 5.746 515
Fluxos das operagdes de gestdo corrente
OPERAGOES EVENTUAIS
Ganhos extraordinarios -
Ganhos imputaveis a exercicios anteriores =
Pagamentos
Perdas extraordinarias - =
Fluxo das operagdes eventuais =
Saldo dos fluxos monetarios do periodo........(A) (40.675.745) 16.541.094
Disponibilidades no inicio do periodo......(B) 50.122.956 33.581.862
Disponibilidades no fim do periodo...........(C)=(B)+(A) 9.447.210 50.122.956
Lisboa, 25 de marco de 2021
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