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PDSM PORTFOLIO (PORTUGAL) — SIC IMOBILIARIA FECHADA, SA

RELATORIO DE ATIVIDADE E CONTAS RELATIVO AO EXERCICIO DE 2023

Ao publico em geral e aos Senhores Participantes em particular,

Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestdo, submetemos a Vossa apreciagao o Relatério de
Atividade e contas, da PDSM PORTFOLIO (PORTUGAL) - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A.
(doravante designado PDSM, SIC ou Sociedade), relativo ao exercicio de 2023.
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1. Enquadramento Macroeconémico

Acontecimentos nacionais e internacionais mais relevantes:

1 de janeiro — Lula da Silva é eleito 0 392 Presidente do Brasil.

2 de janeiro — A Procuradoria-Geral da Republica abre um inquérito ao caso da TAP. A
indemnizagdo a Alexandra Reis ditou vdrias demissdes no Governo.

4 de fevereiro — A For¢a Aérea dos Estados Unidos derruba o baldo espido chinés que
sobrevoava o pais.

6 de fevereiro — Um sismo de magnitude 7,8 na escala aberta de Richter, atinge o sul da
Turquia, e faz perto de 36 mil mortos.

27 de fevereiro — O Governo britdnico e a Unido Europeia (UE) chegam a um acordo para
por fim as divergéncias sobre o estatuto comercial pds-Brexit.

6 de marco — O Governo exonera o presidente do Conselho de Administracdo e a
presidente executiva da TAP, Manuel Beja e Christine Ourmieres-Widener, na sequéncia do
relatério da IGF.

17 de marco — O Tribunal Penal Internacional emite um mandado de captura contra
Vladimir Putin, por crimes de guerra.

4 de abril — A Finldndia torna-se o 31.2 Estado-membro da NATO.

5 de maio — A Organizagdo Mundial da Saude declara o fim da emergéncia global para a
covid-19.

6 de maio — Carlos Ill é coroado como rei do Reino Unido.

23 de julho — O Partido Popular (PP) vence as eleigoes legislativas em Espanha, sem maioria
absoluta.

2 de agosto — O Papa Francisco inicia visita a Portugal para participar na Jornada Mundial
de Juventude.

8 de setembro — Um sismo de magnitude 7,0 na escala de Richter abala a regido de
Marraquexe.

22 de setembro — A Comissdo Europeia aprova a revisao do Plano de Recuperagdo e
Resiliéncia de Portugal (22,2 mil milhdes de euros).

”

2 de outubro — O prémio Nobel da Medicina é atribuido a Katalin Kariko e a Drew
Weissman por descobertas que permitiram as vacinas mRNA eficazes contra a covid-19.

7 de outubro — O grupo islamico Hamas langa um ataque contra Israel. Em resposta ao
ataque surpresa, Israel bombardeia instalagdes do Hamas na Faixa de Gaza.

7 de novembro — O primeiro-ministro, Anténio Costa, pede a demissdo ao Presidente da
Republica, apds o Ministério Publico a investigagdo do Supremo Tribunal de Justica aos
projetos de litio e hidrogénio.

5 de dezembro — A comissdo técnica independente identifica Alcochete como a melhor
solug¢do para o novo aeroporto.

|-
4
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= 13 de dezembro — Os paises reunidos na cimeira do clima aprovaram uma decisao que apela @
ao fim dos combustiveis fosseis, anunciou o presidente da COP28, no Dubai. J\

/

Forgas e fraquezas da economia portuguesa em 2023 /

A economia portuguesa devera crescer 2,1% em 2023 (6,8% em 2022), expandindo-se 1,2% en@/‘\ﬁ
2024. A taxa de inflagdo (IHPC) atingiu 5,3% em 2023 (8,1% em 2022), esperando-se uma redugao
gradual para 2,9% em 2024.

A diminuig¢3o da inflagdo evidéncia uma normalizagdo da frequéncia de ajustamentos dos pregos, %
apds um periodo em que ocorreram varias subidas a um ritmo bastante elevado em 2022 e 2023.

A evolugdo mais recente da atividade econdmica, Ultimo trimestre de 2023, reflete a fraqueza da
procura externa, bem como os efeitos negativos da inflagdo e dos elevados custos de financiamento
dos principais agentes econdmicos. Com efeito, a subida das taxas de juro teve um forte impacto na
economia, sobretudo no setor industrial. Os servigos evidenciaram maior resiliéncia a que podemos
atribuir uma situagao de quase pleno emprego.

Para 2024, antecipa-se que a aceleragdo da procura externa, a redugdo da inflagao e o PRR possam
beneficiar o crescimento, a par de uma redugdo gradual da politica monetaria restritiva.

Assim, a economia portuguesa devera continuar a crescer a um ritmo superior a da area do euro,
em 0,5 pp em média, entre 2024 e 2026. Este diferencial é explicado pelo comportamento mais
positivo das exportagdes. O aumento da produtividade também devera ser superior em Portugal,
refletindo, entre outros fatores, o aumento da escolaridade média.

Os principais indicadores orcamentais de Portugal deverdo manter uma evolugdo favoravel nos
préximos anos. Estima-se que o excedente em 2023 possa atingir 1,1% do PIB, e 0,1% em 2024. Esta
reducdo é o resultado do abrandamento da atividade econémica e de uma politica orgamental mais
expansionista.

As despesas em juros vém o seu peso aumentar em 0,2 pp no PIBem 2023 e 0,1 pp em 2024. Quanto
ao racio da divida publica, prevé-se que atinja um valor de 100% do PIB no final de 2023,
continuando a reduzir-se ao longos dos anos.

O consumo privado continuard a crescer em 2024, num contexto de ganhos do rendimento
disponivel real e de aumento da taxa de poupanga. O rendimento disponivel real das familias, apds
um aumento de 0,9% em 2023, devera acelerar em 2024 para 3,2%. As medidas do Or¢amento do
Estado para 2024, como a redugdo dos impostos sobre as familias e o aumento das prestagdes
sociais, terdo um elevado peso no aumento do rendimento disponivel.

Num atual contexto de incerteza e de elevadas taxas das aplicagOes financeiras, a taxa de poupanga
devera aumentar em 2024, e manter-se acima dos valores pré-pandemia nos proximos anos.
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O crescimento das exportagdes nos proximos anos devera ser menor, devido a situagao econémica @
dos nossos principais parceiros comerciais. A componente de servigos devera registar taxas de

-—

variacdo mais moderadas em 2024-26, apds o crescimento elevado em 2023, que refletiu ainda a
recuperagao do turismo.

O mercado de trabalho continuard a apresentar uma situagao favoravel, esperando-se um aumentﬁ/
dos saldrios reais. Em 2023, o emprego permaneceu resiliente, embora com indicagGes de
abrandamento por parte dos empresarios devido as dificuldades de recrutamento.

As expetativas dos contratos de futuros apontam para que as taxas de curto prazo comecem a %
reduzir-se no proximo trimestre. Em média anual, a taxa EURIBOR a 3 meses devera atingir 3,6% em
2024, reduzindo-se para 2,8% em 2025.

Uma perspetiva global para 2024

O crescimento da economia mundial devera situar-se nos 3% em 2024-2025, impulsionada pelos
mercados emergentes. Na drea do euro, observamos uma estagnagdo da atividade que remota a
2022. Espera-se uma ligeira melhoria em 2024-2025, reflexo do maior dinamismo das exportagées
e da recuperagao do investimento.

As pressdes inflacionistas resultantes dos pregos internacionais serdo moderadas considerando uma
previsivel diminuigdo do prego do petrdleo, associada a expetativas de um aumento da oferta por
parte dos EUA, bem como de um abrandamento da procura. Os elevados stocks de gas na Europa
mitigam o risco de disrupgdes no fornecimento e, como tal, de oscilagdes bruscas nos pregos.

Fonte: Banco de Portugal, IGCP

Mercado Imobilidrio em Portugal

Principais numeros

e As grandes consultoras estimam que em 2023 o volume de negdcios tenha alcangado
valores na ordem dos mil e seiscentos milhdes de euros (-52% face a 2022).

e O setor hoteleiro destacou-se pela positiva, representando 40% do investimento total (605
milhdes de euros). A transagdo de um portefélio com seis hotéis foi a maior do ano. Antevé-
se novamente um forte investimento em hotéis em 2024, considerando o pipeline de
transagoes ja em curso e o dinamismo do setor como um todo.

e O setor de retalho foi o segundo melhor em 2023, representando 35% do volume de
investimento (550 milhGes de euros). A segunda maior transacao do ano foi um portefélio
de 150 supermercados, que ocorreu no primeiro semestre. As yields atrativas deste setor
tém atraido um numero crescente de investidores para diferentes subsectores de retalho,
incluindo centros comerciais.
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e Para 2024, as principais consultoras, esperam que o volume aumente 15%, atingindo
valores entre os 1.600 milhdes e os 1.800 milhGes de euros.
e 76% do investimento foi realizado por investidores internacionais.

Volume de Investimento em Imobiliario Comercial em Portugal
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Fonte: Worx, CBRE.

Escritorios - Lisboa

O mercado de escritdrios em Lisboa registou 40 transagGes e uma ocupagao de 40.000 m2 no 42
trimestre de 2023. O ultimo trimestre foi o mais ativo do ano, apresentando um crescimento de
63% em relagdo ao ano anterior e 16% em relacdo ao trimestre anterior. A maior transa¢ao ocorreu
no Corredor Ocidental e totalizou 6.000 m2. No geral, 2023 encerrou com uma absorg¢ado de cerca
de 112.000 m2 (-60% em relagao ao ano anterior).

Num total de 154 transagGes em 2023, as mudangas de localizagdo foram o principal impulsionador
(63% da absorgdo). Os setores "TMT's & Utilities" e "Farmacéutico e Saude" foram os que
apresentaram as maiores operagoes.

Apesar da diminuigdo na absorgdo ao longo de 2023, temos assistido a um aumento gradual na
procura.

No ultimo trimestre, a vacancy rate em Lisboa diminuiu 1,1 ponto percentual em relagao ao
trimestre anterior e aumentou 1,0 ponto percentual em relagdo a 2022, situando-se atualmente em
9,2%.

A prime rent atingiu os €28/ m2 e a prime yield subiu para 5,25%.

Fonte: CBRE

Escritorios — Porto

O mercado de escritdrios no Porto registou 15 transagdes e uma ocupagado de cerca de 9.300 m2
quadrados no 42 trimestre de 2023 (-40% em relagdo ao trimestre anterior e 30% em relagdo ao ano
anterior). Amaior transagado ocorreu na zona CBD Baixa e totalizou mais de 2.000 metros quadrados.
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No geral, 2023 encerrou com uma absor¢do de 50.000 metros quadrados, representando uma @
diminuicao de 15% em comparagao com 2022.

Num total de 63 transa¢des em 2023, as expansdes e novas empresas foram os principais
impulsionadores. Houve 12 transagdes com mais de 1.000 metros quadrados, e a maior transagdo ¢
do ano foi uma ocupagao de quase 8.000 metros quadrados na zona CBD Boavista.

Os setores "Outros Servigos" e "TMT's e Utilities" foram os que apresentaram as maiores taxas de Qf
ocupagao.

A prime rent atingiu os €19/ m2 e a prime yield subiu para 6,75%.

Mercado industrial e logistico - Lisboa

Lisboa absorveu 85% da ocupagdo em Portugal no ultimo trimestre - foram ocupados cerca de
18.300 m? de espacos logisticos, o que representa uma redugdo de 45% em relagdo ao terceiro
trimestre de 2023 e 78% em comparagao com o quarto trimestre de 2022. Em 2023, a ocupagao em
Lisboa atingiu 176.500 m?, representando uma diminui¢do de 22% em relagdo ao ano anterior.

E importante destacar que a escassez de oferta continua a ser um problema para o mercado. Os
ativos existentes n3o sdo suficientes para a procura, e a qualidade disponivel também ndo responde
as exigéncias de mercado.

N3o houve edificios concluidos no ultimo trimestre de 2023 e apenas um em todo o ano - o VGP
Park Loures, com 15.000 metros quadrados. Outros nove empreendimentos estdo atualmente em
construgdo, totalizando mais de 390.000 metros quadrados, com previsdao de conclusdao em 2024.
A falta de oferta tem agravou-se em 2023 e a prime rents em Lisboa sdo agora de 5,75€/m? na zona
de Sintra-Cascais, e prevé-se que possa atingir os 6,00€/m2/més em 2024.

A vacancy rate aumentou 1,7% no ano, situando-se agora em 2,7% (-13,1% trimestralmente). As

prime yields subiram 75 pontos base no ano fixando-se em 5,75%.
Fonte: CBRE

Mercado industrial e logistico - Porto
No ultimo trimestre do ano, o Porto registou uma ocupacao logistica de 3.250 m2. No total do ano,

a ocupacao atingiu cerca de 77.000 m? (+21% face a 2022). O maior negdcio do ano foi a ocupagdo
de mais de 41.000 m? pelo supermercado ALDI na zona de Trofa-Santo Tirso.

Em 2023, apenas um edificio foi concluido no Porto - um armazém de 10.500 m? em Vilar e Mosteiro.
Atualmente, estdo sete projetos em construgdo e prevé-se que sejam concluidos em 2024,
totalizando 220.500 m?.

Tal como em Lisboa, a falta de oferta é uma limitagdo ao crescimento do mercado. Por outro lado,
acresce uma maior prudéncia por parte dos investidores e dos ocupantes.
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O valor do arrendamento aumentou €0,25/m?/més em algumas localidades, e a prime rent atingiu

os 5,00€/m? na zona da Maia, representando um aumento de 11% face a 2022. Para 2024 antevé-

se a mesma tendéncia de crescimento.

Fonte: CBRE

&,

O investimento atingiu €200 milhdes no quarto trimestre de 2023. Em 2023, foram investidos €550 6
milhdes, um aumento de 82% face a 2022. Foi o segundo maior setor em termos de volume de

Mercado do retalho

investimento (35%).

Os indicadores de desempenho do setor foram melhores do que em 2022 e 2019, evidenciando sua
resiliéncia e mostra disso é o interesse cada vez maior por parte dos investidores estrangeiros.

Foram inaugurados trés parques em 2023 - o Lagos Retail Park (Lagos), Casal do Marco (Seixal) e
Salinas Park (Alverca). Nas principais ruas comerciais, houve a abertura de 22 lojas em Lisboa e 11
no Porto no quarto trimestre nos principais eixos. Em 2023, houve um total de 161 aberturas de
lojas em ambas as cidades.

As rendas prime estabilizaram nos €135/m2/més no Chiado. Embora as previsdes econdmicas de
curto prazo estejam atualmente marcadas pela incerteza, espera-se que os valores de mercado
aumentem ligeiramente em 2024.

As prime yields dos shopping centres fixaram-se em 6,5% e no high street retail em 4,75%.

Fonte: CBRE

Mercado hoteleiro
0 ano de 2023 foi o melhor de sempre para o setor do turismo, que arrecadou receitas de cerca de
25 mil milhdes de euros.

Ao longo do ano foram varios os indicadores de procura turistica a bater recordes. Em 2023 foram
contabilizados mais de 30 milhdes de hdspedes - um crescimento de cerca de 10% face a 2019, que
tinha sido o melhor ano turistico até entdo -, e 77 milhdes de dormidas.

As receitas na ordem dos 25 mil milhGes de euros representam um crescimento de 37% face a 2019
e de 18,5% face a 2022. Foi um crescimento transversal a todo o pais e que se verificou ao longo de
todo o ano.

Em termos de oferta hoteleira, em 2023 foram inauguradas mais de 50 unidades, sobretudo no
segmento de 4 estrelas. Os concelhos de Lisboa e Porto concentram a maior parcela desta nova
oferta.

Destacam-se o Moov Lisboa Oriente (2 estrelas) com 180 quartos, o Renaissance Porto Lapa Hotel
(4 estrelas) com 160 quartos e o Masa Hotel Campo Grande (4 estrelas) com 150 quartos.
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Quanto a oferta futura, encontram-se em fase de projeto e/ou construgdo mais de 100 novos
projetos hoteleiros para os proximos 3 anos.

Para 2024, o mercado mantém a tdnica positiva para este setor.

2. Mercado de fundos investimento europeu

Em termos europeus, os principais investidores por pais, incorporando todas as classes de ativos
(mobiliarios, imobiliario, alternativos, etc) sao os seguintes:

AN S

Investment Fund Ownership by Country
{EUR billions and share of total, end Q1 2023)

United Kingdom
Germany 2,582
3,521 17%
23%
_ France
1,996
13%
itaty
1,202
Rest of Europe &%
4,828 Luxembourg
31% 1,192
8%

Fonte: EFAMA Quarterly Statistical Release (Second quarter of 2023)

No terceiro trimestre de 2023, os principais movimentos na industria europeia por classes de ativos
foram:

e Os Investidores continuaram a preferir fundos do mercado monetario em detrimento de
fundos de a¢Oes e multiativos no ultimo trimestre. Isso pode ser explicado pelo atual nivel
de taxas de juro e pela persistente volatilidade nos mercados de agdes;

e E expectavel que a antecipac3o de taxas de juro mais baixas, motive a procura por fundos
com um perfil de risco mais agressivo;

e Os fundos de agGes registaram saidas liquidas de 3 bilhdes de euros, em comparagao com
13 bilhGes de euros no segundo trimestre;

e Os fundos multiativos registaram saidas liquidas mais altas, totalizando 23 bilhGes de euros,
em comparagdo com 20 bilhdes de euros no segundo trimestre;

e Os fundos de obrigacdes desfrutaram de entradas liquidas de 20 bilhdes de euros, abaixo
dos 35 bilhGes de euros no segundo trimestre;

e Os Fundos do Mercado Monetdrio, registaram entradas liquidas de 38 bilhdes de euros, em
comparagao com 6 bilhGes de euros no segundo trimestre;
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e Asvendas liquidas de ETFs atingiram 36 bilhGes de euros, em comparagao com 33 bilhdes de
euros no segundo trimestre;

e Os fundos SFDR Artigo 9 apresentaram queda, mas permaneceram positivos, registando /Q,
entradas liquidas pelo décimo trimestre consecutivo; . )

e AlFs (Alternative Investment Funds) experimentaram entradas liquidas de 6 bilhdes de ‘/\
euros, em comparagao com 44 bilhGes de euros no segundo trimestre. ‘?/

3. Enquadramento do mercado de Fundos de Investimento de Imobiliario %

Em dezembro de 2023, o valor sob gestdo dos fundos de investimento imobiliario (Fll), dos fundos
especiais de investimento imobilidrio (FEIl) e dos fundos de gestdo de patrimdnio imobiliario
(FUNGEPI) atingiu 14.473,8 milhdes de euros, mais 1.581 milhdes (12,3%) do que em novembro.

O montante investido nos fundos de investimento imobiliario subiu 13,6% para 13.445,3 milhdes de
euros. Nos FEIl, o valor decresceu 2,5% para 829,4 milhdes de euros e nos FUNGEPI recuou 2,5%
para 199,1 milhGes de euros.

Em 2023 o volume total de ativos sob gestao dos Fll Portugueses voltou a subir (+21,4% face ao ano
anterior). Assistimos a um reforgo do interesse por parte dos investidores nacionais e internacionais,
motivado pelas oportunidades existentes.

No periodo em analise, os paises da Unido Europeia foram o destino da totalidade do investimento
feito em ativos imobilidrios, tendo 47,0% da carteira dos Fll e FEIl abertos sido aplicados em imédveis
do setor dos servicos. Também os investimentos realizados pelos FUNGEPI se destinaram,
sobretudo, ao setor dos servigos (66,2%).

Fonte: CMVM

Acontecimentos nacionais mais relevantes do ultimo trimestre de 2023 na Gestdo de Ativos
» Gestao individual de ativos:
= O investimento no mercado portugués subiu 8,7% no trimestre (+52% face ao periodo

homologo), situando-se em 8.850 milhGes de euros. A tendéncia foi positiva nos restantes
mercados, com excec¢do da Holanda e de Espanha;

= O investimento em ag¢des nacionais caiu 15% e em obrigagGes subiu 68,1% face ao trimestre
anterior.

» Gestao coletiva de ativos:

= O valor total da gestdo coletiva de ativos cresceu 7,1% no trimestre e 10,4% face ao 42
trimestre de 2022;

= O numero de fundos de investimento aumentou para 455 no quarto trimestre, mais 35 do
que no trimestre anterior e mais 60 que no trimestre homalogo.

> Nos OICVM e FIA:

= O montante investido em divida publica nacional decresceu 0,1% no trimestre e 61,9% face
ao periodo homologo;
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= O montante investido em a¢des nacionais aumentou em 13% no trimestre, tendo crescido
46,9% face ao periodo homadlogo. Por seu lado, o investimento em agdes estrangeiras cresceu
4,2% no trimestre e 12,4% face ao periodo homélogo;

decréscimo de 0,9% no trimestre e um crescimento de 5,5% face ao periodo homdlogo. O
investimento em Franca (12,2%) subiu 15,8% no trimestre e 44,5% face ao periodo homélogo. |
O investimento em Portugal representou 4,0% do total. @

= A Alemanha foi o principal mercado de destino dos investimentos (22,2%), com um %Ar
/

Evolugdo do Volume sob Gestdo dos Fll (abertos e fechados) e dos FEIl

Tal como em 2021 e 2022, a Square Asset Management é a entidade gestora com maior volume de
ativos sob gestdo em 2023, com 1.777 milhdes de euros (2022: 1.449 milhdes de euros). Esta posi¢do
é ainda mais relevante na medida em que a Square é uma sociedade independente que atua num
mercado muito marcado por entidades gestoras detidas por grupos financeiros. A quota de mercado
da Square em dezembro 2023 ascendia a 12,4% (2022: 12,3%).

Ranking das 5 maiores Sociedades Gestoras em 2023

Nome Quota

Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA 12,4%

LYNX Asset Managers - SGOIC, SA B 8,4%

GEF - SGOIC, S.A. 6,8%

Interfundos - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. 6,2%

Insula Capital - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. 5,5%
Fonte: CMVM

4. Caracterizacdo da PDSM PORTFOLIO (PORTUGAL) - SIC

A Sociedade foi constituida em dezembro de 2004, sob a forma de sociedade por quotas tendo como
objeto societario principal a compra e venda de imdveis, assim como a urbaniza¢ao, construgao e
administracdo de imdveis préprios e alheios, elaboragdo de projetos e prestagdo de servigos
relacionados com a atividade imobilidria. Foi constituida com a designacdo Admireal —
Administracdo Imobilidria, Unipessoal. Lda., alterando mais tarde para Tengleman Real Estate
International Portugal, Lda. e posteriormente para Trei Real Estate Portugal, Lda.

A 31 de dezembro de 2022 a entidade era denominada de Trei Real Estate Portugal, Lda. sendo que
a totalidade do seu capital social era detido pelo Grupo Tengelmann. A 31 de janeiro de 2023 o
Grupo Tengelmann, decorrente de contrato de compra e venda (“SPA”), alienou a totalidade das
quotas detidas a entidade Pingo Portfolio(Portugal), Lda. pertencente ao Grupo LCN. Na mesma
data a entidade alterou igualmente a sua designagdo social de Trei Real Estate Portugal, Lda. para
PDSM Portfolio (Portugal), Lda.
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Em 21 de junho de 2023, a “PDSM Portfolio (Portugal) LDA” incorporou a Sociedade Pingo Portfolio,
Unipessoal, Lda, com efeitos contabilisticos e fiscais retroativos, com o intuito de uma reorganizagao
societaria, pretendida pelos acionistas (comuns) de ambas as entidades. Sendo a Pingo Portfolio,
Unipessoal, Lda. a entdo acionista da Empresa a dita operagdo é, em substancia, uma fusao inversa.
Ap6s a fusdo o capital da empresa passou a ser detido pela PINGO (PT) S.A.R.L

Por outro lado, a 6 de dezembro de 2023 a Sociedade foi convertida em sociedade andnima e
simultaneamente numa sociedade de investimento coletivo (“SIC”), posteriormente a comunicagao

| -

%\i AR

efetuada a CMVM. Com a conversao a entidade passou a adotar o Plano Contabilistico para Fundos

de Investimento Imobilidrio (PCFI).

A PDSM PORTFOLIO (PORTUGAL) — SIC é um organismo de investimento coletivo, alternativo,
imobiliario, fechado, por subscri¢cdo particular, sob a forma societaria heterogerida, que assume a

forma de sociedade anénima de capital fixo, de subscrigdo particular e é gerida pela Square Asset

Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A.. A sua constituigao

como organismo de investimento coletivo (“OIC”) resultou do processo de conversdo acima referido

da sociedade andénima comercial previamente existente (denominada “PDSM PORTFOLIO

(PORTUGAL), S.A.”) cujo objeto social era a compra e venda de imdveis, rusticos, urbanos ou mistos,

incluindo a revenda de imdveis adquiridos para esse fim, bem como a urbanizagao, construgao e

administragdo de bens imdveis préprios ou alheios, incluindo o seu arrendamento, elaboragao de

projetos e prestagées de servigos relativos a atividade imobiliaria. A sociedade foi adaptada,

nomeadamente através de alteragdes estatutdrias e dos seus 6rgaos sociais, ao regime aplicavel aos

OIC sob a forma societaria, nos termos e para os efeitos do RGA.

A carteira é constituida essencialmente por stand alone units, ocupadas, na sua esmagadora

maioria, por retalho alimentar. A sua composi¢do a 31 de dezembro de 2023 era a seguinte:

Imével

Fracao

Estado do Arrendamento

Valor €)

Albufeira

Barreiro - Santo Antdnio da Charneca
Braga - S3o Vicente

Braga Il - Frossos

Caldas da Rainha - Santo Onofre

Cascais - S0 Domingos de Rana, Arneiro
Cascais - S0 Domingos de Rana, Buzano
Evora - Horta das Figueiras

Fafe

Felgueiras - Margaride

Figueira da Foz - Tavarede

Gondomar - Sdo Pedro da Cova

Lagos - Sdo Sebastido

e = I R e R e S S S

Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada
Arrendada

Arrendada

3.975.950,00
2.310.150,00
1.102.500,00
4.018.000,00
1.947.500,00
3.468.500,00
3.756.500,00
2.817.100,00
1.246.000,00
3.151.000,00
3.617.000,00
2.436.000,00
4.128.700,00

Relatério & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO .



SQUARE

-
Leiria - Marrazes 1 Arrendada 4.822.500,00

Loulé - Sdo Sebastido 1 Arrendada 2.611.000,00 @
Loures - Camarate 1 Arrendada 3.877.500,00

Loures - Santo Antonio dos Cavaleiros 1 Arrendada 2.895.000,00 /p .
Maia - Moreira 1 Arrendada 3.162.500,00 ‘

Maia - Cidade da Maia 1 Devoluta 552.500,00 .
Marinha Grande 1 Arrendada 3.073.500,00 L
Lega da Palmeira 1 Arrendada 2.981.000,00 ?/
Alhos Vedros 1 Arrendada 2.324.750,00

Montijo - Afonsoeiro 1 Arrendada 3.550.900,00 %
Odivelas 1 Arrendada 2.550.500,00

Odivelas - Canegas 1 Arrendada 4.024.000,00

Odivelas - Famdes 1 Arrendada 3.374.000,00

Olhdo - Quelfes 1 Arrendada 3.404.750,00

Oliveira de Azeméis 1 Arrendada 3.298.000,00

Ourém - Fatima 1 Arrendada 2.997.500,00

Ovar - Esmoriz 1 Arrendada 3.912.500,00

Palmela - Quinta do Anjo 1 Arrendada 1.886.000,00

Pagos de Ferreira 1 Arrendada 2.789.500,00

Pombal 1 Arrendada 3.449.500,00

Portimao 1 Arrendada 2.683.150,00

Santa Maria da Feira - Arrifana 1 Devoluta 1.025.000,00

Santa Maria da Feira - Lourosa 1 Arrendada 2.732.500,00

Santarém - Salvador 1 Arrendada 2.061.500,00

Sesimbra - Quinta do Conde 1 Arrendada 3.921.400,00

Silves - Armagdo de Péra 1 Arrendada 4.150.400,00

Sines 1 Arrendada 2.734.550,00

Valongo 1 Arrendada 3.241.500,00

Viana do Castelo - Santa Marta de Portuzelo 1 Arrendada 3.111.000,00

Vila do Conde 1 Arrendada 4.012.500,00

Vila Franca de Xira - Vialonga 1 Arrendada 1.701.000,00

Vila Nova de Gaia - Madalena 1 Arrendada 3.463.500,00

Vila Nova de Gaia - Pedroso 1 Arrendada 2.991.500,00

Vila Real de Santo Anténio 1 Arrendada 5.107.300,00

Viseu - Abraveses 1 Arrendada 3.481.000,00

Vizela - Infias 1 Arrendada 1.713.500,00

Felgueiras Il 1 Devoluta 641.000,00

Total 148.284.600,00

5. Atividade da SIC em 2023

Em 2023, ha a destacar a fusdo por incorporagdo da anterior acionista Unica e a conversao da
sociedade em SIC, ja descrita no ponto anterior. Adicionalmente, durante o exercicio foi feita a
aquisicdo de um terreno localizado em Felgueiras que possibilitou o desenvolvimento de um parque
de estacionamento para uso exclusivo dos clientes do locador, permitindo a ampliagdo da prépria
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loja, e 0 arrendamento da unidade que se encontrava devoluta, em Alhos Vedros. Esta solugdo veio @
reduzir a vacancy na carteira.

6. Perspetivas para 2024

Tendo em conta a estabilidade da carteira, caracterizada por contratos longos com inquilinos
sélidos, ndo se antecipam alteragdes fundamentais em 2024. ;Q/'\/\

Est3o previstas remodelagdes, totalmente suportadas pelo ocupante, de alguns dos supermercados
Pingo Doce do portfolio. Estas intervengdes ndo terdo impacto direto nos resultados operacionais

da PDSM, mas representardo melhoramentos expressivos na qualidade dos iméveis, ao mesmo %
tempo que munirdo o Pingo Doce de mais argumentos para reforgar a sua posigao no mercado
alimentar.

O imovel localizado na Arrifana, Santa Maria da Feira, serda colocado no mercado para
arrendamento, sendo expectdvel a sua ocupagdo no decurso do ano.

O arrendamento dos ativos de Alhos Vedros e Felgueiras Il terdo um impacto positivo na ribrica de
ganhos em ativos imobilidrios em 2024.

A parte do acima referido, ndo se prevé que haja alterac3o significativa no portfolio.

7. Proposta de aplicagao de resultados

A anélise das contas evidéncia um resultado liquido de €16.131.135,89 (dezasseis milhdes, cento e
trinta e um mil, cento e trinta e cinco euros e oitenta e nove céntimos) propondo o Conselho de
Administracao a seguinte aplicagao:

e 16.131.135,89 euros (dezasseis milhdes, cento e trinta e um mil, cento e trinta e cinco euros
e oitenta e nove céntimos) para resultados transitados.

8. Politicas de gestao dos riscos operacionais e financeiros

A Sociedade Gestora tem uma politica de gestdo de riscos holistica, que abrange todas as suas
atividades, bem como as da SIC sob gestdo, mantendo um de sistemas de gestao dos riscos
considerado adequado e eficiente, em conformidade com os requisitos legais e regulatorios
aplicaveis e seguindo as melhores praticas nesta matéria.

No quadro da gest3o de riscos a Sociedade Gestora adota politicas, procedimentos, limites de risco
e controlos que pretendem assegurar que os riscos sdo identificados, monitorizados, medidos,
avaliados e geridos de forma sistematica, de forma a permitir tomar decisdes plenamente
informadas sobre a tomada de riscos relevantes.

Paralelamente a revisdo sistematica dos riscos existentes e a sua manutengao dentro do nivel de
risco fixado/assumido, a Sociedade Gestora analisa as tendéncias externas como forma de
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reconhecer riscos novos ou emergentes e os aumentos dos riscos suscitados por alteragdes das
circunstancias e condi¢des, particularmente face ao atual ambiente de incerteza, de modo a (\)
adequar as suas respostas a ameagas que, entretanto, surjam e a riscos que eventualmente se
agravem. '

IS

i) Risco operacional g/l/\

A Sociedade Gestora controla os diversos riscos operacionais a que a SIC esta exposta, incluindo o
risco de transa¢do (ocorréncia de falhas na andlise prévia a aprovagdo de operagbes, no seu
processamento ou liquidagdo), o risco de fraude (praticadas pelos seus colaboradores, por terceiros
ou por colaboradores em conluio com terceiros), risco de outsourcing, risco de recursos humanos
(inadequacdo, em termos quantitativos e qualitativos, dos recursos humanos, dos esquemas de
compensacdo e avaliagdo, dos programas de formagdo, das politicas sociais) e risco de
inoperacionalidade das infraestruturas fisicas.

Neste quadro, para controlo dos riscos operacionais a que a SIC esta exposta, a Sociedade Gestora
adota mecanismos de controlo que permitem aferir que as pessoas a quem sado delegadas fungdes
chave, desempenham de forma adequada as suas fungdes, nomeadamente os servigos de Property
Manager prestados em regime de outsourcing.

A Sociedade Gestora realiza um acompanhamento regular de todas as fungdes desempenhadas,
avaliando se as pessoas sdo em numero adequado e se tém as competéncias e experiéncia para as
tarefas que desempenham, avaliando a estrutura organizacional subjacente aos processos que
suportam a atividade da SIC.

Os contratos estabelecidos com os prestadores de servigos sao devidamente revistos e o seu
desempenho monitorizado, existindo uma supervisdo continua das atividades relevantes para a SIC.

O risco operacional pode ser impactado por alteragdes materiais, incluindo alteragdes nos acordos
contratuais em vigor na SIC, sendo responsabilidade da Sociedade Gestora verificar a existéncia de
alteragdes materiais. A Sociedade Gestora considera como alteragdes materiais, a serem
apresentadas aos acionistas para que os mesmos as aprovem, por exemplo, as seguintes:

- Mudanga do Banco Depositario da SIC;

- Alteracao da politica de investimento da SIC;

- Alteragdo do estatuto de qualquer investidor.

Entende a Sociedade Gestora que no periodo em analise ndo ocorreram alteragdes materiais a
divulgar.

i) Riscos financeiros

A Sociedade Gestora controla também os riscos financeiros a que a SIC esta exposta, neles se
incluindo os riscos de crédito, liquidez e de financiamento/alavancagem.
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Refere-se que a SIC pode contrair empréstimos e incorrer em alavancagem para fins de

investimento e/ou liquidez. A utilizagdo de alavancagem embora possa oferecer a oportunidade de

rendimentos mais elevados para a SIC, também adiciona/incrementa risco ao investimento. /ﬁ
¢

Em 31 de dezembro de 2023 a SIC tem empréstimos obtidos no montante de 80.100.000 Euros, o

que corresponde a 54% do total dos ativos sob gestao.

A Sociedade Gestora mantém uma politica de gestdo de liquidez para monitorizar o risco de liquidez ‘A
da SIC, que inclui diversas ferramentas e métodos de mensuragdo. Os procedimentos de gestdo dg@/
liquidez utilizados pela Sociedade Gestora permitem acompanhar/monitorizar este risco e, %
eventualmente antecipar e reduzir ou mitigar o seu nivel.

A Sociedade Gestora analisa também o risco de sustentabilidade e de acordo com o artigo 62 do

SFDR, concluiu que este este ndo é relevante para a SIC.

A Sociedade Gestora considera que embora estejamos ainda a atravessar um periodo de incerteza
politica e socioecondémica, nacional e internacional, com a manutengdo de taxas de juro e inflagao
a niveis histéricos elevados, quando comparados com a ultima década, que os riscos de crédito,
financeiros, de financiamento e/ou liquidez sdo reduzidos para a SIC, tendo em consideragao o valor
dos seus ativos e os contratos de arrendamento em curso, celebrados com entidades reputadas e
financeiramente sdélidas que garantem uma elevada continuidade temporal e a consequente
geragdo de meios financeiros para a SIC.

9. Factos relevantes ocorridos apds o termo do exercicio

Em 31 de janeiro de 2024 procedeu-se ao recalculo e corre¢do do valor da unidade de participagao
da SIC relativa ao fecho de 31 de dezembro de 2023, por reclassificagdo contabilistica dos saldos
iniciais em virtude da conversao da Sociedade. Desta correcao resultou um ajustamento positivo ao
valor de balango de 6.867,12 Euros.

Em virtude de n3o se observarem as condigbes previstas no n.2 1 do artigo 77.2 do RRGA, ndo é
aplicdvel qualquer ressarcimento ao OIC ou aos participantes.

Por outro lado, em 2024 a Entidade restituiu prestagdes suplementares a acionista Unica, no
montante de 3.000.000 Euros, conforme deliberado pelo acionista Unico em reunido tida a 20 de
margo de 2024

Com excecao do divulgado acima, ndo existem factos ocorridos apds 31 de dezembro de 2023 e a
data em que as demonstragdes financeiras da SIC aqui produzidas foram aprovadas que originem
ajustamentos ou que sejam relevantes para divulgagao.
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Consideragoes Finais

Por ultimo, queremos agradecer toda a colaboragdo empenho e apoio prestado pelo Banco Invest
na qualidade de Banco Depositdrio da Sociedade.

Lisboa, 2 de maio de 2024

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

VAY)

(Pedro Gabriel Bordalo Coelho)

Jbﬁ

(Luisa Augusta Moura Bordado)

fofS

(kﬂs Fernio de Moura Torres Souto)

(P'Et/r'iya de AImeidJ e Vasconcelos)

Pt

(Fernando José Rodrigues Ferreira)

—

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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PDSM Portfolio (Portugal) - SIC Imobilidria Fechada, S.A.

Demonstrag¢do dos Fluxos Monetarios

(Valores em Euros)
DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS
OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO

Resgates de unidades de participagdo
Rendimentos pagos aos participantes
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo

OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS

Recebimentos
Alienagdo de ativos imobilidrios
Rendimento de ativos imobiliarios

Pagamentos
Aquisi¢do de ativos imobiliarios
Adiantamentos por conta de compra de ativos imobilidrios
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Outros pagamentos de ativos imobilidrios
Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios

OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS

Recebimentos
Recebimentos em operagbes cambiais

Fluxo das operagdes a prazo e das divisas

OPERAGOES GESTAO CORRENTE

Recebimentos
Juros de depdsitos bancarios
Outros recebimentos correntes

Pagamentos

Juros de empréstimos bancarios
Impostos e Taxas

Outros pagamentos correntes

Fluxos das operagdes de gestio corrente

P

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

do period: (A)
.(B)
-(C)=(B)+(A)

Lisboa, 2 de maio de 2024

O Contabilista Certificado,

(Ludovic Branquinho)

(CC n@ 93499)

31-12-2023
Periodo Periodo
2023 2022
3.250.000
4.700.000 6.000.000
(7.950.000) (6.000.000)
14.000
9.809.963 6.141.775
554.602
90.000
180.411 746.359
149.080
8.939.870 5.305.416
1.298.072 -
1.298.072 -
261 409
172.072 2.363.568
3.260.981
1.998.708 (880.907)
234.172 331.247
(5.321.528) 2.913.637
Fluxo das operagdes eventuais - -
(3.033.659) 2.219.053
4.925.873 2.706.820
1.892.214 4.925.873
A Administragdo,
- (\ @ e el ) S’A/
(Pedro Gabriel F. B. Coelho) (Luisa Augusta M. Bordado) (Luis Ferndo M. Torres Souto)
V = J (Joﬁe Manuel de Carvalh/{l;ereira)
(Patricia de Almeida e Vasconcelos) (Fernando José Rodrigues Ferreira)
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PDSM PORTFOLIO (PORTUGAL) - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A.
ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2023

(Valores expressos em euros)
Nota introdutdria

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n.2 2/2005, de 14 de abril, da
Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM), que estabelece o Plano Contabilistico dos
Fundos de Investimento Imobilidrio (PCFIl) e outros regulamentos especificos emitidos pelo
regulador.

As notas omissas ndo tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situagbes a
reportar. As notas adicionais pretendem complementar a informagdo minima prevista no PCFIl, com
o objetivo de o conteido do Anexo permitir uma melhor compreensdo do conjunto das
Demonstrag¢des Financeiras, e respeitam a ordem estabelecida no PCFII.

Constituigao e Atividade do Fundo

A PDSM Portfolio (Portugal) — SIC Imobilidria Fechada, S.A.(“Empresa”, “Sociedade” “PDSM”), é uma
sociedade anénima com sede na Rua Tierno Galvan Torre 3, Piso 14, Fragdo “O” em Lisboa,
constituida no final de 2004. A empresa é detida pela Entidade PINGO (PT) S.A.R.L, com sede em
Luxembourgo.

A 31 de dezembro de 2022 a entidade era denominada de Trei Real Estate Portugal, Lda. sendo que
a totalidade do seu capital social era detido pelo Grupo Tengelmann. A 31 de janeiro de 2023 o Grupo
Tengelmann, decorrente de contrato de compra e venda (“SPA”), alienou a totalidade das quotas
detidas & entidade Pingo Portfolio(Portugal), Lda. pertencente ao Grupo LCN. Na mesma data a
entidade alterou igualmente a sua designagdo social de Trei Real Estate Portugal, Lda. para PDSM
Portfolio (Portugal), Lda.

Em 21 de junho de 2023, a “PDSM Portfolio (Portugal) LDA” incorporou a Sociedade Pingo Portfolio,
Unipessoal, Lda, com efeitos contabilisticos e fiscais retroativos, com o intuito de uma reorganizagao
societaria, pretendida pelos acionistas (comuns) de ambas as entidades. Sendo a Pingo Portfolio,
Unipessoal, Lda. a ent3o acionista da Empresa a dita operagdo é, em substancia, uma fusdo inversa.
Ap0s a fusdo o capital da empresa passou a ser detido pela PINGO (PT) S.AR.L

Por outro lado, a 6 de dezembro de 2023 a Sociedade foi convertida em sociedade andénima e
simultaneamente numa sociedade de investimento coletivo (“SIC”), posteriormente a comunicagdo
efetuada 8 CMVM. Com a conversdo a entidade passou a adotar o Plano Contabilistico para Fundos
de Investimento Imobiliario (PCFIl).

A Sociedade enquanto organismo de investimento coletivo constitui-se como organismo de
investimento alternativo imobilidrio fechado, de subscrigdo particular, nos termos e ao abrigo do

1%
|, -
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disposto no n.2 1 do artigo 208.2 do Regime da Gestao de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lei n.2
27/2023, de 28 de Abril (“RGA”), assumindo a forma de uma sociedade de investimento coletivo de
capital fixo , de subscrigdo particular, com o capital social de €62.400.000,00 (sessenta e dois milhdes

e quatrocentos mil euros). O objetivo social da PDSM “Consiste na compra e venda de imdveis, %
rusticos, urbanos ou mistos, incluindo a revenda de iméveis adquiridos para esse fim, bem como a
urbanizagdo, construgdo e administragdo de bens imdéveis proprios ou alheios, incluindo o seu !
arrendamento, elaboragdo de projetos e prestagdes de servigos relativos a atividade imobiliaria.”. Q/L

A SIC foi constituida por um periodo de duragdo inicial de 10 (dez) anos, contados a partir de 6 de %
dezembro de 2023 (i.e., a data de convers3o), prorrogavel por 1 (um) periodo adicional de 7 (sete)

anos, mediante deliberagdo favoravel da Assembleia Geral de Acionistas, precedida de comunicagao

prévia a Comissdao do Mercado de Valores Mobilidrios efetuada em 19 de outubro de 2023.

A SIC iniciou a sua atividade em 06 de dezembro de 2023, e é gerida pela Square Asset Management
- Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. que assume também o papel de
comercializador de eventuais subscrigdes e resgates que possam a vir ocorrer no futuro. O Banco
Invest, S.A. assume a fungdao de Banco Depositario.

Estas demonstragdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administragdo da Sociedade
Gestora em 02 de maio de 2024. E da opinido do Conselho de Administracio que estas
demonstragdes financeiras refletem de forma verdadeira e apropriada as operag¢des da Entidade,
bem como a sua posigao, performance financeira e fluxos monetarios.

Os acionistas da Sociedade, tém a capacidade de alterar este conjunto de demonstragdes financeiras,
ap0s a autorizagdo para emissdo das mesmas dada pelo Conselho de Administragao da Sociedade
Gestora, contudo é expectativa do Conselho de Administragdo que as demonstragdes financeiras
sejam aprovadas pelos acionistas sem qualquer alteragado.

Base de apresentacdo das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos e Critérios
Valorimétricos

Base de apresentacao das contas

Durante o presente exercicio, e conforme mencionado na nota introdutdria, a Sociedade foi
transformada em SIC pelo que as demonstragdes financeiras anexas foram preparadas e estdao
apresentadas de acordo com o Plano Contabilistico em vigor para os Fundos de Investimento
Imobilidrio, definido no Regulamento 2/2005 emitido pela Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios que entrou em vigor em 15 de abril de 2005, e outros regulamentos especificos da
atividade. Adicionalmente, a aplicagdo retrospetiva das politicas contabilisticas em conformidade
com os requisitos impostos pela aplicagdo do normativo PCFIl, geraram impactos ao nivel dos
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montantes dos ativos, passivos e capital proprio da sociedade em 1 de janeiro e 31 de dezembro de
2022.

As notas 1 a 13 previstas no Regulamento 2/2005 e que ndo constem deste anexo ndo tém aplicagado
por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situagdes a reportar. A Nota introdutéria e a Nota 14
sdo introduzidas para proporcionar outras informagdes relevantes a compreensdo das
demonstracdes financeiras. As Notas 15, 16 e 17 sdo incluidas no anexo as contas, para dar a
informacdo exigida pelas sec¢oes 5 e 6 do Anexo IV do RGA, conforme disposto no Art.2 93, n.2 1.
As demonstragdes financeiras da Sociedade e respetivas notas deste anexo sao apresentadas em
Euros.

Principais principios contabilisticos e critérios valorimétricos
a) Especializa¢do dos exercicios

Na preparacdo das contas da sociedade foi respeitado o principio da especializagao dos exercicios,
sendo os gastos e rendimentos contabilizados no periodo a que dizem respeito, independentemente
da data do seu recebimento ou pagamento. Os rendimentos e gastos cujo valor real nao seja
conhecido sdo estimados.

As diferengas ente os montantes recebidos e pagos e os correspondentes rendimentos e gastos, sao
registados nas rubricas de “Acréscimo de proveitos a receber” e “Despesas com custo diferido” no
ativo e “Acréscimo de custos” e “Receitas com proveito diferido” no Passivo.

b) Imdveis

O RGA aprovado pelo Decreto-Lei n.2 27/2023 de 28 de abril, e 0 Regulamento n.2 2/2015 da CMVM,
determinam as regras para a valorizagao dos imdveis em carteira.

Os imdveis sdo apresentados em Balango pela média simples das duas avaliagdes efetuadas por dois
peritos independentes, exceto entre 0 momento em que passam a integrar o patrimoénio do Fundo,
até que ocorra a primeira avaliagdo exigida por lei, periodo em que os iméveis ficam valorizados pelo
respetivo custo de aquisigao.

O custo de aquisicdo do imovel corresponde ao valor de compra, incluindo os custos de construgao,
conforme aplicavel, acrescido das despesas incorridas subsequentemente com obras de
remodela¢do e beneficiagdo de vulto, que alterem substancialmente as condigdes em que o imovel
é colocado para arrendamento no mercado.

Os ajustamentos que resultam das avaliagdes, correspondentes a mais e menos-valias ndo realizadas,
sdo registados no ativo, respetivamente, a acrescer ou deduzir ao valor do imével, por contrapartida
das rubricas de Perdas em Operacbes Financeiras e Ativos Imobilidrios ou Ganhos em Operagdes
Financeiras e Ativos Imobilidrios da Demonstragdo De Resultados.

c~
<
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c) Unidades de participagao

lf ’
O valor de cada acdo é calculado trimestralmente, com referéncia ao ultimo dia do més de cada
trimestre, de acordo com os critérios contabilisticos e financeiros geralmente aceites e as normas 4

legalmente estabelecidas, dividindo o valor liquido global da SIC pelo nimero de agdes em circulagao.
O valor liquido global da SIC é apurado deduzindo ao valor total dos ativos o valor total dos seus @'

-~

passivos até ao momento de valorizagdo da carteira (apenas composta, na presente data, pelo
Imovel). |/.
A Sociedade Gestora procede, trimestralmente, a divulgacao do valor trimestral das agdes no Sistema
de Difusdo de Informagdo da CMVM e nas suas instalagdes, a quem o solicitar. %
O capital social da SIC é representado por a¢Ges nominativas, sem valor nominal, de conteido
idéntico e assegurando aos seus titulares direitos iguais, sob a forma escritural, estando registadas
junto do Depositario, na qualidade de unico intermediario financeiro registador.

A constituicdo da SIC resultou de um processo de alteragbes estatutdrias e organicas de uma
sociedade andnima previamente existente, mantendo o respetivo capital social, integralmente
subscrito e realizado, que é de € 62.400.000,00 (sessenta e dois milhdes e quatrocentos mil euros),
representado por 12.000.000 (doze milhGes) agdes, escriturais, sem valor nominal.

Sendo a SIC uma sociedade de capital fixo, as novas subscrigdes apenas poderdo decorrer de
aumentos de capital da SIC, nos termos da lei e do Regulamento de Gestao.

Relativamente aos pedidos de resgate, tal como referido no paragrafo acima, sendo a SIC uma
sociedade de capital fixo, os resgates nao sdao permitidos, sendo que é permitido aos acionistas o
reembolso das acées em determinadas situagGes previstas na legislagdo aplicdvel, designadamente:
a) Aquando da sua liquidagao;

b) Em caso de fusdo, transformagdo e cisdo da SIC, para os acionistas que se oponham, mediante
pedido até cinco dias Uteis antes da produgao de efeitos da operagao;

c) Em caso de redugdo do capital da SIC;

d) Em caso de prorrogagdo do prazo de duragdo da SIC, para o acionista que se oponha a prorrogagao,
mediante pedido efetuado no prazo de um més a contar da data da deliberagao.

d) Comissdes de gestdo e depositario

A Sociedade suporta encargos com comissdes de gestao e de depositario, de acordo com a legislagao
em vigor, a titulo de remuneragdo dos servigos prestados pela entidade gestora e pelo banco
depositario, respetivamente.

A comissdo de gestdo, cobrada pela atividade da sociedade gestora, é composta por uma comissao
de gestdo anual de 0,19% (zero ponto dezanove por cento) sobre o Valor Liquido Global, sujeito a um
limite de € 125.000 euros (cento e vinte cinco mil euros) e uma comissdo de gestdo anual de 1,00%
(um por cento) do Rendimento Bruto de Arrendamento. Ambas as comissdes estdo diretamente
relacionadas e serdo pagas em prestagées mensais no 102 (décimo) dia util de cada més, com um
valor minimo de € 18.750,00 (dezoito mil e setecentos e cinquenta euros)
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O Depositario cobrard uma comissdo de depdsito anual nos termos descritos infra, acrescida de @

Imposto do Selo a taxa legal em vigor: /70(

. Para um Valor Liquido Global da SIC até € 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de euros), um ~¢ f
montante maximo de € 50.000,00 (cinquenta mil euros); ?

= Para um Valor Liquido Global da SIC entre € 50.000.001,00 (cinquenta milhdes e um euros) L

e € 100.000.000 (cem milhdes de euros), um montante maximo de € 60.000 (sessenta mil

euros);
. Para um Valor Liquido Global da SIC entre € 100.000.001,00 (cem milhdes e um euros) e € é
200.000.000,00 (duzentos milhdes de euros), um montante maximo de € 75.000,00
(setenta e cinco mil euros);
= Para um Valor Liquido Global da SIC superior a € 200.000.001,00 (duzentos milhdes e um
euros), um montante maximo de € 100.000,00 (cem mil euros).
A comissdo de depdsito anual sera calculada diariamente sobre o Valor Liquido Global da SIC,
correspondendo ao total dos ativos da SIC menos os seus passivos ou despesas, a comissao de
depdsito sera cobrada trimestralmente no primeiro dia util apos o trimestre a que respeita.

e) Imposto sobre o rendimento

As sociedades de investimento imobilidrio encontram-se sujeitas ao regime previsto no artigo 222 do
Estatuto dos beneficios fiscais. A partir de 1 de julho de 2015, os organismos de investimento coletivo
(“OIC”), neste caso particular os OIC Imobiliarios, passaram a ser tributados, a taxa geral de IRC(21%),
sobre o seu lucro tributavel.

Contudo, ndo concorrem para a formacgdo do lucro tributdvel: i) Os rendimentos de capital, ii) Os
rendimentos prediais, e iii) As mais-valias, exceto se esses rendimentos forem provenientes de
entidades com residéncia ou domicilio fiscal em pais, territério ou regido com um regime fiscal
claramente mais favoravel.

Em simultaneo, (i) os gastos relacionados com rendimentos agora mencionados, (ii) os gastos que
n3do sdo fiscalmente dedutiveis em sede de IRC e (iii) os rendimentos, descontos e gastos relativos a
comissdes de gestdo e outras comissdes que revertam a favor dos OIC, ndo contribuem para a
determinacgao do lucro tributavel, na esfera do OIC.

Ficam ainda os OIC, sujeitos as taxas de tributagdo auténoma em IRC legalmente previstas, embora
isentos de derrama estadual ou municipal.

No caso dos titulares das unidades de participagdo, sdo tributados “a saida” os rendimentos

auferidos, ou seja, na sua esfera pessoal. Caso se trate de residentes em territdrio nacional, a
tributac3do ficara sujeita as regras gerais em sede de IRS ou IRC conforme se trate de um sujeito
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passivo singular ou coletivo. Se os detentores das unidades de participacdo de fundos imobiliarios
forem n3o residentes sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a titulo
definitivo.

‘

f) Imposto do Selo 49/

A partir da transformagdo em SIC, a Sociedade passou a estar sujeita a imposto do selo, cujo célculo
incide na aplicagdo da taxa de 0,0125% calculada sobre o ativo liquido global do OIC e liquidada
trimestralmente.

Em 2019, com a entrada em vigor da Lei n.2 71/2018 de 31 de dezembro (Orgamento do Estado para
2019), pelo art.2 319.2, sdo revogados os artigos 1.2 e 8.2 do Decreto-Lei n.2 1/87, de 3 de janeiro, o
qual criou os incentivos fiscais a constitui¢do de fundos de investimento imobilidrio. Concretamente,
com a revogac¢do do art.2 8.2 do mencionado Decreto-Lei, que isentava de imposto de selo as
operagdes sobre certificados representativos de unidades de participagdes emitidos por fundos de
investimento imobilidrio, as comissdes de gestdo e depositario pagas pelo fundo a sociedade gestora
e ao depositario, respetivamente, passam a estar sujeitas a imposto de selo a uma taxa de 4% (verba
17.3.4 da Tabela Geral do Imposto de Selo).
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Nota 1 - Valias Potenciais em Imodveis

De acordo com a politica contabilistica descrita na alinea c) da Nota introdutdria, os imdveis em @
carteira encontram-se registados na sua totalidade pelo valor correspondente a média aritmética
simples de duas avaliagGes efetuadas por peritos externos e independentes, registados na CMVM.

O quadro abaixo apresenta a diferenga entre o valor contabilistico dos imdveis e os respetivos valores@/ ’

de avaliagdo:
Valor . .
. Contabilistico a 31 Média dos Valla’
Iméveis de Dezembro de valores das Potencial
2023 (A) avaliagdes (B) (B)-(A)
Terrenos
Maia - Cidade da Maia 552.500 552.500 %
Felgueiras |l 641.000 641.000 2
Subtotal - Terrenos 1.193.500 1.193.500

Construgdes acabadas

Albufeira 3.975.950 3.975.950 -
Barreiro - Santo Anténio da Charneca 2.310.150 2.310.150 -
Braga - Sdo Vicente 1.102.500 1.102.500 =
Braga Il - Frossos 4.018.000 4.018.000
Caldas da Rainha - Santo Onofre 1.947.500 1.947.500
Cascais - Sdo Domingos de Rana, Arneiro 3.468.500 3.468.500 -
Cascais - Sdo Domingos de Rana, Buzano 3.756.500 3.756.500
Evora - Horta das Figueiras 2.817.100 2.817.100
Fafe 1.246.000 1.246.000
Felgueiras - Margaride 3.151.000 3.151.000
Figueira da Foz - Tavarede 3.617.000 3.617.000
Gondomar - Sdo Pedro da Cova 2.436.000 2.436.000
Lagos - Sdo Sebastido 4.128.700 4.128.700
Leiria - Marrazes 4.822.500 4.822.500
Loulé - Sdo Sebastido 2.611.000 2.611.000
Loures - Camarate 3.877.500 3.877.500
Loures - Santo Antonio dos Cavaleiros 2.895.000 2.895.000 -
Maia - Moreira 3.162.500 3.162.500
Marinha Grande 3.073.500 3.073.500 -
Leca da Palmeira 2.981.000 2.981.000
A transportar 61.397.000 61.397.000
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Valor
Contabilistico a 31

Imdveis de Dezembro de
2023 (A

Transporte 61.397.000

Alhos Vedros 2.324.750
Montijo - Afonsoeiro 3.550.900
Odivelas 2.550.500
Odivelas - Canegas 4.024.000
Odivelas - Famdes 3.374.000
Olhdo - Quelfes 3.404.750
Oliveira de Azeméis 3.298.000
Ourém - Fatima 2.997.500
Ovar - Esmoriz 3.912.500
Palmela - Quinta do Anjo 1.886.000
Pagos de Ferreira 2.789.500
Pombal 3.449.500
Portimédo 2.683.150
Santa Maria da Feira - Arrifana 1.025.000
Santa Maria da Feira - Lourosa 2.732.500
Santarém - Salvador 2.061.500
Sesimbra - Quinta do Conde 3.921.400
Silves - Armagdo de Péra 4.150.400
Sines 2.734.550
Valongo 3.241.500
Viana do Castelo - Santa Marta de Portuzelo 3.111.000
Vila do Conde 4.012.500
Vila Franca de Xira - Vialonga 1.701.000
Vila Nova de Gaia - Madalena 3.463.500
Vila Nova de Gaia - Pedroso 2.991.500
Vila Real de Santo Anténio 5.107.300
Viseu - Abraveses 3.481.000
Vizela - Infias 1.713.500
Subtotal - Construgdes acabadas 147.091.100

Total 148.284.600

Média dos
valores das
avaliagées (B)

61.397.000
2.324.750

3.550.900
2.550.500
4.024.000
3.374.000
3.404.750
3.298.000
2.997.500
3912500
1.886.000
2.789.500
3.449.500
2.683.150
1.025.000
2.732.500
2.061.500
3.921.400
4.150.400
2.734.550
3.241.500
3.111.000
4012500
1.701.000
3.463.500
2.991.500
5.107.300
3.481.000
1.713.500
147.091.100
148.284.600

Valia
Potencial

(B8)-(A

O valor contabilistico apresentado no quadro acima corresponde ao valor de aquisi¢ao acrescido de

investimentos ja realizados nos iméveis e, na forma acima descrita, da atribui¢3o das valias potenciais

determinadas pela média das avaliagSes realizados por peritos externos e independentes.

LD
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Nota 4 - Inventario da carteira de titulos

’

Em 31 de dezembro de 2023, a sociedade tem na sua carteira de titulos um instrumento financeiro
de cobertura de risco de taxa de juro (“CAP”), com o objetivo de minimizar o impacto do efeito da
flutuagdo de taxas de juro no financiamento contratado:

Quantidade

Descrigdo contratada inicial Aumentos Redugdes Saldo Final
Carteira de Titulos e Participagdes
Outros titulos 7.800.000 405.456 3.026.400 5.179.056
Total 7.800.000 405.456 3.026.400 5.179.056

Nota 6 — Derrogagido as Disposi¢des do PCFIl

As demonstragdes financeiras encontram-se elaboradas de acordo com as disposi¢cdes do PCFlI,
descritos na Apresentagdo das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos e Critérios
Valorimétricos da nota introdutéria, ndo tendo existido qualquer situagdo em que tais disposi¢des
tenham sido derrogadas.

Nota 7 - Discriminagdo da Liquidez do Fundo

Descrigao Saldo Inicial Aumentos Redugoes Saldo Final
Depdsitos & ordem 4925.873 12.294.295 15.327.954 1.892.214
Total 4925873 12.294.295 15.327.954 1.892.214

As contas de depésitos a ordem encontram-se abertas junto do ING Bank N.V. (sucursal em Portugal)
e do Novo Banco.

Nota 9 — Valores comparativos - rubricas das demonstragdes financeiras cujos conteudos ndo sejam
comparaveis com os do periodo anterior

Conforme referido na nota introdutdria, no periodo em questdo a Empresa procedeu a uma fusdo
por incorpora¢do, nomeadamente da anterior acionista Pingo Portfolio (Portugal), Lda. e passou a
adoptar o Plano contabilistico dos fundos de investimento imobilidrio (PCFIl) por via da sua
transformacdo numa sociedade de investimento colectivo.

Assim, os valores apresentados nas Demonstra¢des Financeiras s3o comparaveis, em todos os
aspetos materiais, com os do periodo homélogo, exceto no que respeita aos impactos da adogao do
PCFIl e aos impactos da incorporagdo dos ativos e passivos da sociedade incorporada no seguimento
da fusdo por incorporagdo verificada no periodo.

Relatdrio & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO .
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Os ajustamentos de conversdo da Demonstracdo dos Resultados em 31 de dezembro de 2022 @
incluem (i) a apresentagcdo em “Rendimentos de ativos imobilidrios” dos montantes que de acordo

com o SNC eram apresentados como “Prestagbes de servicos”, atendendo a forma como os (
rendimentos s3o enquadrados em cada normativo, e (ii) rubrica de “Ganhos/Perdas em operagdes o
financeiras e ativos imobilidrios — em ativos imobilidrios” para apresentar o impacto da variagdo do @/v/\
valor de avaliacdo dos imoveis no exercicio de 2022.

O impacto no capital préprio dos ajustamentos de conversdo realizados no exercicio de 2022 e nos

saldos de abertura em 1 de janeiro de 2022 é como se segue: %

Capital Préprio  Captal Préprio

Descrigdo Ajustamentos 01/01/2022 31/12/2022
Saldos SNC 75.183.838 76.816.178
Alteragdo de politica ) 34,665.288 61.349.128
contabilista
Saldos PCFII - 109.849.126 138.165.306
i) Imoveis

Os iméveis s3o apresentados em Balango pela média simples das duas avaliacdes efetuadas por dois
peritos independentes, registados na CMVM. As avaliagdes sdo realizadas com uma periodicidade
minima anual, sempre que sejam adquiridos, alienados (se as avaliagdes existentes tiverem sido
realizadas ha mais de seis meses) ou tenham ocorrido alteragdes significativas no valor do imdével.

Para efeitos de apresentagdo das demonstragdes financeiras do periodo comparativo, a Sociedade
considerou os valores das avaliacbes realizadas em dezembro de 2021 e dezembro de 2022 nos
montantes de 97.283.162 (noventa e sete milhdes, duzentos e oitenta e trés mil, cento e sessenta e
dois euros) e 133.410.000 (cento e trinta e trés milhdes, quatrocentos e dez mil euros),
respetivamente.

Nota 10 — Empréstimos contraidos e garantias reais

Em 31 de dezembro de 2023 a SIC apresenta registado nas suas contas um empréstimo contraido
(n3o titulado) junto do Ing Bank, NV (sucursal em Portugal) no montante atual de 80.100.000 Euros.

Este empréstimo foi contraido em 31/01/2023 no montante total de 80.100.000 Euros com
reembolso previsto em 31/12/2027, sendo que a taxa de juro € composta por um spread de 2,00 %
ano mais taxa Euribor indexada a trés meses. Em consequéncia, foi adquirido um produto financeiro
para cobertura do risco de fluxo de caixa do empréstimo existente, e que fixa a variagao da Euribor,
a uma taxa de 1,025 % (ver nota 4).

A rubrica de Juros e custos equiparados tem a composi¢ao evidenciada abaixo:

Relatério & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO .
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Descrigdo 2023
Juros financiamento 3.956.086
Comissdes Bancérias 162.825 :
Total 4118911 @/

Como garantia deste financiamento bancario, a Sociedade hipotecou a totalidade dos seus imoveis,

tendo ainda sido cedidos e constituido um penhor de primeiro grau a favor do ING (Sucursal em l/‘
Portugal) sobre direitos de créditos existentes e futuros resultantes (i) das apélices de seguro, (ii) de
contratos de utilizagdo e (iii) do Property Management Agreement, bem como a constituicao de um %

SQUARE

penhor mercantil das agdes da SIC, dos créditos recebidos ao abrigo do contrato de cobertura e do
SPA, bem como o penhor financeiro sobre as contas bancarias.

Nota 11 — Ajustamentos e provisoes
Em 31 de dezembro de 2023, as provisdes sdo as que abaixo se descrevem:

Redugdes /

Saldo Inicial Aumentos e Saldo Final
Utilizagoes
ProvisOes para encargos 40.000 - - 40.00
Total 40.000 - - 40.000

O valor apresentado na rubrica de provisdes engloba um montante de 30.000 euros respeitante a
responsabilidade futuras para com obras, sendo que os restantes 10.000 euros foram constituidos
para processos judiciais em curso, cujo desfecho se desconhece a data deste relatdrio.

Nota 12 - Retengao de Impostos

Até 3 conversagdo da Sociedade em SIC foram efetuadas retengdes na fonte, por terceiros, sobre
rendimentos prediais obtidos pela sociedade, no valor de 2.238.770,24 euros (ver Nota 14.4).
Relativamente ao conjunto dos impostos suportados pela SIC ver a Nota 14.9.

13 - Responsabilidades assumidas por e para com terceiros

Em 31 de dezembro de 2023, a Unica responsabilidade assumida para com terceiros é uma garantia
no valor de 5.232,48 euros, cujo montante esta depositado na nossa conta do Novo Banco, a favor
da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia, com destino ao cumprimento das obriga¢des assumidas
no ambito do processo de licenciamento relativo ao cumprimento da execugao da reformulagdo do
entroncamento da EN.1.

Relatdrio & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO .
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Nota 14 — Outras Informagdes Relevantes para a Apreciagdo das Demonstragoes Financeiras

(¢

14.1 Outras contas de devedores

O montante registado nesta ribrica ascende a 176.148 Euros diz respeito aos valores de
indemnizac3o que a entidade estima ter direito a receber pela ndo entrega de um imdvel por parte Q/
do locado. L
14.2 Acréscimos e diferimentos

A rabrica de acréscimos de proveitos refere-se ao valor de juros, no montante de 403.268 Euros a 2

31/12/2023, a receber em resultado da existéncia do instrumento financeiro efetuado para
cobertura de risco do financiamento, conforme divulgado na nota 4.

14.3 Despesas com custo diferido

Descrigdo 2023 2022
Avaliagdes Imobilidrias 25412 -
Seguros 638.718 53
Contencioso e Notariado 30.717
Imposto de Selo 350613 =
Comissdes Bancdérias 592.506 =
Total 1.637.966 53

O valor das despesas com custo diferido apresentado no balango refere-se a especializacdo de
despesas incorridas com iméveis e cuja imputagdo é feita pelo periodo a que economicamente
respeitam ou se considera serem atribuiveis e detalham-se conforme quadro acima.

Relatorio & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO -
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14.4 Outras Contas de Credores

&y

A rubrica de Outras contas de credores tem a composi¢do evidenciada abaixo:

Descrigdo
Imposto sobre o Rendimento

Retengdo na Fonte

Imposto retido por terceiros
Imposto sobre o Valor Acrescentado

Seguranga Social
Credores por fornecimentos servigos
Outros
Caugdes de inquilinos
Total

2023 2022
(56.054) 1.238.635 @
5.547
(2.238.770) (2.118.650)

291.977 286.837
- 6.357

260.322 10.143
141

40.440 40.440
(1.702.085) (530.550)

A conversdo em SIC trouxe uma alteragdo de tributagdo em sede de IRC, passando a Sociedade
a estar sujeita a tributacdo de acordo com o artigo 222 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
conforme explicado na alinea f) da “Apresentagdo das Contas e Resumo dos Principais Principios
Contabilisticos e Critérios Valorimétricos”. Assim, em 31 de dezembro de 2023 o montante de
imposto a recuperar ascende a 2.294.824 Euros que traduzem os montantes de pagamentos por
conta de IRC e o imposto retido por terceiros que serdao reembolsados em 2024. Em 31 de
dezembro de 2022 o valor registado a favor da sociedade ascende a 880.015 Euros.

De notar que os valores a receber de imposto sdo apresentados nesta rubrica pelo facto do Plano
Contabilistico de Fundos de Investimento Imobilidrio ndo prever uma rubrica ativa para os

mesmaos.

14.5 Acréscimo de custos

O saldo apresentado em 31 de dezembro de 2023 decompde-se conforme quadro abaixo:

Descrigdo
Juros de empréstimos obtidos
Comissdo de gestdo
Comissdo de Deposito
Taxa de supervisdo
Imposto de selo sobre a carteira
Auditoria
Gestdo Operacional
IMI
Reavalizagdo de Imoveis
Outros acréscimos de gastos
Total

2023 2022
820.527 -
16.355 =
7.323 -
2.031 -
36.111 -
23.680 20.500
3.034 -
108.302 108.042
1.354 .
- 33.600
1.018.717 162.142
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O montante de juros, apresentado acima, diz respeito ao apuramento dos juros referente a 2023, @
decorrente do empréstimo contraido com o Banco ING, e que sera liquidado com a prestagao de
janeiro de 2024.

O montante registado nesta rubrica ascende a 5.790 Euros e diz respeito a renda, do imdvel Braga —
Sdo Vicente, de 2024 faturada em 2023 (2022: 13.035 Euros).

/)kr
14.6 Receitas com proveito diferido @/
14.7 Comissodes %
A Sociedade com a transformagdo em SIC passou a suportar encargos com comissdes de gestao e
depositario e ainda a taxa de supervisdo paga mensalmente a Comissdao de Mercados de Valores
Mobilidrios, como segue:

Descrigao dez-23 dez-22
Comissdo de gestdo 15.726
Comissdo de depdsito 7.041
Taxa de supervisao 2.031
Total 24,798 -

14.8 Ganhos e Perdas em ativos imobiliarios

Os ganhos em ativos imobilidrios registam as valias potenciais reconhecidas dos imoveis em carteira,
as quais correspondem a diferenga favoravel entre os valores contabilisticos e os valores das
avaliagdes, imputada no exercicio de 2023, no montante de 13.390.840 Euros (2022: 41.857.299
Euros).

Na rubrica de Perdas em Ativos Imobilidrios estdo registadas as menos valias potencias, no total de
3.600 Euros, resultantes de desvalorizagdes determinadas pelas reavaliagdes, imputadas de acordo
com o descrito na alinea c) da Nota Introdutdria referente aos critérios valorimétricos.

14.9 Impostos

O montante registado em Impostos € decomposto como segue:

Descrigdo 2023 2022
Impostos Sobre o Rendimento (IRC) - 2.923.467
Impostos indiretos (Imposto de selo) 242.367 -
Outros impostos (IMI) 108.302 107.383
Outras Taxas 7.225 -
Total 357.894 3.030.850

Relatério & Contas 2023 PDSM PORTFOLIO .



SQUARE

14.10 Fornecimentos e Servigcos Externos

A rubrica de Fornecimentos e Servigos Externos
dezembro de 2022 os seguintes montantes:

apresenta em 31 de dezembro de 2023 e 31 de

Descrigdo 2023 2022

Avaliagdo dos activos imobilia 6.000 1.800
Seguros 78.856 7655
Honorarios 20.262 44978
Consultoria 102.821 88.250
Condominio 1.202 #
Auditoria 33.008 20.500
Contencioso e Notariado 135.104 4559
Assessoria Juridica 36.809 143.534
Vigilancia e Seguranga 2625 1.968
Outros servigos de gestdo 283.701 22947
Outros fornecimentos e servigos 20.709 158.558

721.098 494.750

A variac¢do de valores entre os dois anos apresentados na rubrica de contencioso e notariado deve-
se a imputacdo dos diversos custos relativos as varias alteragdes societarias ocorridas ao longo do
ano de 2023, nomeadamente a aquisicdo da Empresa pelo anterior acionista, a fusao inversa e a
conversdo em SIC. O aumento de custos que impactaram a rubrica de outros servigos de gestdo foram
essencialmente devidos aos trabalhos efetuados pela Sociedade Gestora e a Engexpor que
acompanhou a gestdo da aquisigdao da Empresa pelo anterior acionista.

14.11 Proveitos e ganhos correntes

Descrigdo 2023 2022
Juros e proveitos equiparados 1.701.472 13.699
Ganhos na carteira de titulos 405.456 -
Ganhos em ativos imobilidrios 13.390.840 41.857.299
Rendimentos de ativos imobilidrios 9.105.534 8377571
Total 24.603.302 50.248.569

A 31 de dezembro de 2023, os juros e os ganhos na carteira de titulos estdao associados ao

instrumento de cobertura de risco do financiamento (ver nota 4).

Lo
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Os ganhos em ativos imobilidrios dizem respeito as mais valias potenciais reconhecidas dos imdveis
em carteira, as quais correspondem a da diferenga favoravel entre os valores contabilisticos e os
valores das avaliagbes resultantes do cumprimento das exigéncias da CMVM (ver Nota 14.8), durante
o exercicio de 2023, no montante de 13.390.840 Euros (2022: 41.857.299 Euros) imputadas a
resultados nos termos descritos no capitulo introdutério relativo aos principios contabilisticos e
critérios valorimétricos.

Y o~

Os rendimentos de ativos imobilidrios refletem os valores cobrados aos inquilinos a titulo de
arrendamento dos imoéveis, no montante total de 9.105.534 Euros (31 de dezembro de 2022:
8.377.571 Euros).

W RyAIp

Nota 15 — Quadro comparativo dos valores de inventario

Apesar da Sociedade ter sido convertida apenas em dezembro de 2023, as demonstragées do ano
anterior foram convertidas pelo que a evolugdo dos valores liquidos da carteira de imoéveis bem como
das a¢Oes apresenta-se conforme quadro abaixo:

Descrigdo 2023 2022
Valor liquido da carteira de imdveis 148.284.600 133.500.000
Valor da unidade de participagdo 6,5093 11,5138

Nota 16 — Discriminagao das Remuneragdes Pagas pela Entidade Gestora

Dando cumprimento ao disposto nas secgdes 5 e 6 do Anexo IV a que se refere o n.2 1 do artigo 93¢
do Decreto-Lei 27/2023, de 28 de abril, o total das remuneragbes pagas pela entidade gestora,
durante o exercicio de 2023, calculado proporcionalmente ao valor liquido global do fundo, é
detalhado no quadro abaixo:

Descrigdo Remuneragées Remuneragdes
fixas Varidveis
Remuneragdes dos érgdos sociais
Administragao 35332 5.033
Fiscalizagdo 1.176
Remuneragdes dos empregados
Com fungdes de controlo 9.850 941
Outros 100.242 18.112
Total 146.600 24.086

O numero de colaboradores da entidade gestora em 31 de dezembro de 2023 era o que abaixo se

descreve:
Descrigdo Namero
C)rgéos sociais 9
Restantes colaboradores 47
Total 56
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Nota 17 - Acontecimentos relevantes \/'

Em 31 de janeiro de 2024 procedeu-se ao recalculo e corre¢do do valor da unidade de participag?gA,
da SIC relativa ao fecho de 31 de dezembro de 2023, por reclassificagdo contabilistica dos saldos .
iniciais em virtude da conversao da Sociedade. Desta corregdo resultou um ajustamento positivo ao

valor de balango de 6.867,12 Euros. t/

Em virtude de ndo se observarem as condi¢des previstas no n.2 1 do artigo 77.2 do RRGA, ndo é
aplicdvel qualquer ressarcimento ao OIC ou aos participantes.

Nota 18 - Acontecimentos Subsequentes

Em 2024 a Entidade restituiu prestacées suplementares a acionista tUnica, no montante de 3.000.000
Euros, conforme deliberado pelo acionista inico em reunido tida a 20 de margo de 2024.

Para além do acima referido, e do divulgado na nota 17, ndao existem outros factos relevantes
ocorridos ap6s 31 de dezembro de 2023 e até a data em que as demonstragdes financeiras da SIC
foram aprovadas para emissdo, que devessem ser refletidos nas demonstragdes financeiras, ou
dados a conhecer, de forma a evitar uma incorreta interpretagao das mesmas.
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstragées financeiras anexas da PDSM Portfolio (Portugal) —

SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (o OIC) gerido pela Square Asset Management —
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (“Entidade
Gestora”), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2023 (que evidencia um
total de 157.573.665 euros e um total de capital do OIC de 78.111.036 euros, incluindo
um resultado liquido de 16.131.136 euros), a demonstragao dos resultados e a
demonstragao dos fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas

anexas as demonstracgdes financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posigéo financeira da

PDSM Portfolio (Portugal) — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. gerido pela Square Asset
Management — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.
em 31 de dezembro de 2023 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 Sociedades de Investimento Imobiliario.

Bases para a opiniao

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
secgao “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”
abaixo. Somos independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais
requisitos éticos nos termos do cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas.

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

1. Chamamos a atengao para a nota introdutéria das notas as demonstrages
financeiras que refere que a Entidade adotou o Plano contabilistico dos fundos de
investimento imobiliario (PCFI1), previsto no Regulamento 2/2005 da CMVM, apés
transformagédo da Entidade em Sociedade de Investimento Imobiliario Fechada. O
efeito dos ajustamentos a 31 de dezembro de 2022 traduziu-se num aumento dos
capitais proprios em 61.349.128 euros e foi incorporado na informagao comparativa.
A nossa opinido ndo é modificada em relagdo a esta matéria.

2. Chamamos a atengao para a nota 9 que refere que no periodo em questéo a
Entidade foi parte de um processo de fusao por incorporagao do seu anterior
acionista (fusdo invertida). Os efeitos desta operagao sdo apresentados na mesma
nota 9. A nossa opinido nao é modificada em relagdo a esta matéria.

Responsabilidades do 6rgao de gestao pelas demonstragoes financeiras
O ¢érgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

= preparagao de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posig¢ao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do
OIC de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para
Sociedades de Investimento Imobiliario;

= elaboragdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

= criagdo e manutencgdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagéo de demonstragdes financeiras isentas de distor¢oes materiais devido a
fraude ou a erro;

= adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

= avaliagdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar davidas significativas sobre a
continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

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



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

identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo material das demonstragdes
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 opinido. O risco de
néo detetar uma distor¢do material devido a fraude é maior do que o risco de ndo
detetar uma distorgao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagdo, omissoes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposi¢ao ao
controlo interno;

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

avaliamos a adequagéo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo 6rgao de gestdo 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 atengéo no nosso relatério para as divulgagdes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes ndo sejam
adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusées sao baseadas na prova
de auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou
condigdes futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

avaliamos a apresentacgao, estrutura e conteido global das demonstragées
financeiras, incluindo as divulgagdes, e se essas demonstragoes financeiras
representam as transagdes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentagao apropriada; e,

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagao da concordancia da informagéo
constante do relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre a
matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que
concretiza o Regime da Gestao de Ativos.



RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestédo

Em nossa opinido, o relatério de gestéo foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor, a informagao nele constante é coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagao
sobre o OIC, néo identificamos incorregées materiais.

Sobre a matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM
n.° 7/2023, que concretiza o Regime da Gestédo de Ativos

Nos termos do n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza
o Regime da Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos
critérios e pressupostos de avaliagdo dos ativos que integram o patriménio do OIC.

Sobre a matéria indicada nao identificamos situagées materiais a relatar.

29 de maio de 2024
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO

Exmos. Senhores Acionistas da
PDSM Portfolio (Portugal) — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (o “OIC”)

De acordo com o disposto na alinea g) do numero 1 do artigo 420° do Cédigo das
Sociedades Comerciais, cumpre-nos, na qualidade de Fiscal Unico do PDSM Portfolio
(Portugal) — SIC Imobiliaria Fechada, S.A., gerido pela Square Asset Management —
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (“Entidade Gestora”),
apresentar o relatério da nossa agao fiscalizadora, bem como o parecer sobre o relatério
de gestdo, contas e proposta apresentados pelo Conselho de Administragado da Entidade
Gestora, relativamente ao ano findo em 31 de dezembro de 2023.

Através de contactos estabelecidos com o Conselho de Administragao da Entidade
Gestora, bem como de esclarecimentos e de informagao recolhida junto dos servigos
competentes, informamo-nos acerca da atividade do OIC e da gestado do negécio
desenvolvida e procedemos a verificagdo da informagéao financeira produzida ao longo do
ano findo em 31 de dezembro de 2023, efetuando as andlises julgadas convenientes.

Averiguamos a observancia da Lei e dos Estatutos do OIC, procedemos a verificagdo da
regularidade da escrituragdo contabilistica e da respetiva documentagao de suporte,
verificdmos se as politicas contabilisticas adotadas pelo OIC e as divulgagdes incluidas no
Anexo conduzem a uma correta representagao do patriménio e dos resultados e levamos
a cabo outros procedimentos julgados necessarios nas circunstancias.

Apébs o encerramento das contas apreciamos os documentos de prestagado de contas,
nomeadamente, o relatério de gestdo, elaborado pelo Conselho de Administragao da
Entidade Gestora, bem como as demonstragées financeiras, apresentadas que
compreendem o Balango, a demonstragao dos resultados e a demonstragao dos fluxos
monetarios, e o correspondente anexo.

Procedemos ainda & emiss&o do respetivo Relatério de Auditoria com duas Enfases,
decorrente do exame realizado.

No ambito das nossas fungdes e tendo por base a documentagao e os esclarecimentos
obtidos concluimos que:

a. Asdemonstragdes financeiras permitem uma adequada compreenséo da posigao
financeira, do desempenho financeiro e fluxos de monetarios da Entidade;

b. As politicas contabilisticas adotadas e as divulgagées efetuadas sdo adequadas; e,

c. Orelatério de gestédo apresenta a evolugédo dos negoécios e da situagdo da Entidade,
em conformidade com as disposig¢oes legais e estatutarias.
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Em resultado do trabalho desenvolvido somos de parecer que a Assembleia-Geral Anual
da Entidade Gestora aprove:

a) O Relatério de Gestao e as Contas referentes ao ano findo em 31 de dezembro de
2023;

b) A proposta de aplicagdo de resultados contida no mencionado Relatério de Gestao.

29 de maio de 2024

O FISCAL UNICO
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