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Relatorio de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2021

Senhores Participantes,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as
contas do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Fundicentro, respeitante
ao exercicio de 2021, para vossa apreciacgao.

As contas foram auditadas pela Cascais, Péga Magro & Roque, SROC Lda.
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1. ENQUADRAMENTO

Segundo o relatorio sobre a situagdo econdmica mundial e previsdes de
2022 das Nagdes Unidas a recuperagao econdémica mundial estd dependente de
um equilibrio delicado entre potenciais novas vagas da pandemia da covid-19,
desafios persistentes dentro do mercado de trabalho, problemas e quebras das
cadeias de abastecimento e pressdes inflacionistas que continuam a aumentar.
Apos uma contracao global de 3,4% em 2020 e uma expansado de 5,5% em 2021,
a taxa de crescimento mais alta das ultimas quatro décadas, a economia mundial
devera crescer 4% em 2022 e 3,5% em 2023.

Relativamente ao continente europeu, as economias dos paises desta
regido cresceram durante 2021, devido a introdugdo gradual de medidas de
contencdo da propagacdo da covid-19, a continuagdo de politicas
macroeconomicas com o objetivo de estimular a economia e a forte recuperacao
nos principais destinos para a exportagao dos produtos produzidos na UE (tais
como a China e os Estados Unidos).

Em Portugal a semelhanga do que ocorreu noutros paises da OCDE, a
pandemia causou um enorme sofrimento humano e desencadeou uma profunda
recessao em alguns sectores da sociedade. Pese embora o impacto, a economia
tem vindo a recuperar rapidamente, com o apoio das politicas publicas, mas a
incerteza quanto as perspetivas permanece elevada.

Em 2021 verificou-se uma retoma acentuada da atividade econdmica,
apos uma forte contragdo em 2020 (Figura 1). No entanto, a atividade nos setores
mais gravemente afetados, incluindo o turismo e a hotelaria, ficou muito aquém
dos niveis anteriores a crise.
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Figura 1. Produto Interno Bruto, indice 2015T1 = 100

As medidas de apoio governamental diretas e indiretas ajudaram a
amortecer o choque econémico.

As medidas de manutencdo do emprego limitaram as perdas de postos de
trabalho, situando a taxa de desemprego nos 6,3 % (dados Instituto Nacional de
Estatistica), abaixo dos 7% do ano 2020.

Gragas a politica monetaria favoravel na area do euro e a um amplo
conjunto de medidas, entre as quais garantias estatais para empréstimos,
subsidios, diferimento das obrigacdes fiscais, bem como a moratéria aplicavel as
prestacbes de crédito das empresas e familias afetadas pela pandemia, foi
possivel evitar um aumento subito das insolvéncias e dos incumprimentos de
crédito.

As perspetivas econémicas dependem, fundamentalmente, da evolucéo
da pandemia, em especial da eficdcia das vacinas contra as mutag&es do virus.

Embora a nossa taxa de vacinag¢do seja a mais alta da OCDE, a recuperacdo
estd rodeada de muitas incertezas, de acordo com as perspetivas da OCDE
observadas no quadro 1. A persistente fraqueza da atividade econdmica devido
as ruturas no abastecimento e as restricbes para conter a pandemia poderdo

desencadear novas perdas de postos de trabalho e insolvéncias de empfesas

\

financeiramente vulneraveis.
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e : 2019 2020 2021 2022
Produto Interno Brute 2,7 -8,4 49 5,8

Taxa de Desemprego (%) 6,6 7.0 6,3 6,7
Saldo Orgamental (% do PIB) 0,1 -5,8 -4,3 -2,4

Divida Publica (Maastricht, % do P 116,6 135,2 127,5 128,3

Quadro 1. Perspetivas Econdmicas da OCDE para 2022

A perspetiva é que a politica orcamental e monetaria continue a apoiar a
economia até a sua recuperagdo estar firmemente em curso. A agilidade na
resposta politica a rapida evolugdo econdmica serd fundamental para limitar as
perdas ao nivel da capacidade de produgdo e os efeitos negativos no mercado de
trabalho.

Uma implementacao rapida e eficaz do Instrumento de Recuperag¢do da
Unido Europeia (designado por «Next Generation EU») pode apoiar a atividade
econdmica e, ao mesmo tempo, reduzir as vulnerabilidades estruturais da

economia.

Em conclusdo, podemos afirmar que, em 2021, a semelhanga do que
ocorreu noutros paises da OCDE, a pandemia desencadeou uma recessao em
Portugal e colocou o sistema de saude sob grande pressdo. A resposta politica
ajudou a amortecer o choque e, gragas também ao progresso da vacinagao, a
recuperagao esta a ganhar dinamismo. Contudo, é muito provavel que a crise
deixe cicatrizes, agravando a pobreza e as desigualdades.

2022 sera dessa forma, mais um ano de grandes desafios, fazendo sentido
ser reforcadas as politicas na area da saude e do mercado de trabalho, devendo
a acdo politica fazer face a novos riscos financeiros, orgamentais e a redugdo da
divida publica.

Uma aplicacdo rapida e eficaz do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia,
dotagao publica inédita de, pelo menos, 1 300 milhdes de euros, serd
absolutamente estruturante, no amplo dominio da politica publica que engloba
o acesso a financiamento em condigdes competitivas no panorama europeu, a
capitalizagdo empresarial e a dinamizagdo de mercado de capitais, e que tem

como objetivo primordial o aumento da resiliéncia financeira do tecid
{

\ ) L
\ .
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econdmico nacional. O Fundo de Capitalizacao e Resiliéncia (FCR) promovera o
continuado esforco de capitalizagdo e o acesso de empresas nao-financeiras a
solugdes de capital, com particular énfase para o necessario refor¢o de
solvabilidade, criando condi¢des adequadas para as empresas poderem
beneficiar do periodo de recuperagdo e relangcamento da economia.
Desenvolvendo varios objetivos desta politica publica, o FCR é multiforme,
promovendo Programas de Investimento distintos, com flexibilidade de atuacdo
— investimento publico, coinvestimento publico e privado, fundo de fundos e
concessao de garantias publicas a investimento privado —implementados através
de instrumentos financeiros de capital e quase-capital, ajudando assim a
enfrentarmos os desafios que se apresentam e a assegurar uma recuperagao
duradoura.

Com uma crescente adesdo as tecnologias digitais — através da melhoria das
infraestruturas e do desenvolvimento das competéncias — prevé-se um impulso
no crescimento a longo prazo, aproveitando-se os beneficios da transi¢do digital,
para que ninguém fique para tras, sera ainda fundamental dotar a populacdo de
competéncias digitais e de base e, ao mesmo tempo, promover o investimento e
a inovagdo nas pequenas empresas.

2. SECTOR IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

No sector imobiliario, 2021 foi mais um ano de grandes desafios para o
sector. Pese embora os varios contratempos como novas vagas de restricdes e
confinamentos, abalando a confianga dos consumidores e empresarios, o sector
imobiliario respondeu de forma muito positiva apds o primeiro trimestre e o ano
terminou com um volume de negdcios total a atingir os 2,02 mil milhdes de euros.

Embora inferior ao volume dos ultimos 3 anos, o mercado provou ndo sé
a sua resiliéncia como a sua atratividade. N

Segundo uma consultora do sector, Portugal, no mercado residencial, mais
uma vez superou os anos anteriores. No entanto e pese embora a sua robuste

\
\.

ha uma escassez estrutural de casas, o volume de procura é elevado e%
diversificado e o desequilibrio entre oferta e procura esta a provocar o aumento—~

o
J
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dos precos, apesar do surto de Covid-19. Estima-se que 2021 tenha terminado
como um ano recorde no que diz respeito ao numero de habitagdes vendidas e
ao volume de vendas que chegard a 190.000 unidades e €30.000M,

respetivamente.

A pandemia tornou ainda mais relevante o papel da habitagdo,
transformando a casa em muito mais do que um lugar conveniente para dormir
passando a ser considerado como o espago para viver-trabalhar-brincar e
aprender.

Com a pandemia, o setor da habitagdio desempenha um papel
preponderante na constru¢do de melhores experiéncias humanas que criam
desafios e oportunidades para o mercado residencial.

Num momento recorde de procura, o aumento de stock foi de, apenas,
1,9%, este facto deve-se ndo sé a crise econdémica e financeira (2010-2013), mas
também aos processos de licenciamento morosos e burocraticos que resultaram
numa diminui¢do dos processos de licenciamento em 72%, comparando as duas
ultimas décadas.

O setor da renovacdo e adaptacdo para dar resposta aos novos padroes e
exigéncias das familias € uma oportunidade face ao stock existente.

.

O aumento da qualidade é uma realidade, podendo atualmente ser
observados novos empreendimentos bem desenhados, com boas localizagbes,
com arquitetura e padroes modernos que oferecem varandas e terragos, bem
como jardins e piscinas incluindo servigos de apoio tornando a oferta mais
atraente.

A consequéncia apresenta-nos pre¢os em crescimento acelerado nos
altimos anos, registando aumentos acima de 8% ano e registrando um
crescimento agregado de 40% nos ultimos 5 anos.

Estima-se que o preco médio de compra em Portugal seja de € 158.000 em
2021, um aumento de 4% comparativamente ao ano anterior e de 12% em ;
relagao a 2019.

O numero e o volume de unidades vendidas dispararam, estimando-se que/ f
2021 tenha registado valores histéricos de 190.000 unidades vendidas, um"

Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Fundicentro
Relatdrio e Contas 2021




fLibertas

aumento de 10,6% comparando com 2020 e de 5% face a 2019. Este facto é
explicado pela atratividade internacional de Portugal e pelo forte volume de
procura o mercado interno. Por um lado, o perfil das familias e os padrées de vida
tém registado uma mudanga. Por outro lado, existe uma canalizagdo da poupanga
para o setor imobiliario como alternativa a outras alternativas financeiras, como
o mercado de a¢les e titulos que apresentam baixas taxas de rentabilidade.

Nos ultimos 5 anos registou-se um aumento significativo no crédito a
habitacdo, com 2021 a atingir um valor recorde, segundo o BdP em novembro de
2021, o montante total de empréstimos aos particulares para habitagdo cresceu
4,4% em relagdo a novembro de 2020, para 96,6 mil milhdes de euros. No
entanto, estima-se que o volume de hipotecas represente apenas 40% a 45% do
volume total de vendas, o que evidencia um afluxo de capitais préprios
significativos ao setor imobilidrio.

Relativamente aos restantes setores do imobilidrio, a alocacao de capital
em tempos incertos é geralmente focada em ativos essenciais e, por esse motivo,
o mercado de escritérios tem sido um setor preferencial, representando
aproximadamente 40% do volume total de investimento. Ndo obstante esse
facto, o mercado na sua generalidade registou um recorde sem precedentes no
segmento Alternativo, definindo o panorama para uma entrada de ativos
operacionais no mercado portugués, tal como noutros paises europeus.

Pese embora as contrariedades ao longo de 2021, a volatilidade do
mercado de acgdes e os baixos retornos de renda fixa destacaram o valor dos
imoveis, face a alta liquidez tendo um volume de negdcios total de € 2,02 mil
milhdes, registando uma redugdo de 28%, comparativamente ao ano anterior.

Embora inferior aos ultimos anos, destaca-se a robustez do mercado, pois
o investimento exterior representa aproximadamente 80% da faturagdo total.

O retalho representou em peso de 10%, totalizando 212 milhGes de euros,
com destaque para o retalho alimentar.

Os hotéis representaram 15% do volume de negécios. =
i

O destaque, no entanto, vai para o sector das carteiras residenciais e de‘ux
salde, que atingiu o recorde de € 684M — 35% do volume de negdcios total. Esta

==

é, de fato, uma classe de ativos com desempenho superior que representava
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apenas 2% do volume de negdécios total ha 3 anos. Embora seja um sector
promissor, no imediato, a falta de produto para investimento limitard seu
potencial. Desafio semelhante para os setores de escritdrios e industriais, que
lutam igualmente com a escassez de produtos para investir.

Em relacdo a parcela do mercado trabalhada pelos Fundos de Investimento
Imobilidrio, de acordo com o relatério trimestral da CMVM, 42 trimestre 2021, o
montante sob gestdo dos fundos de investimento imobilidgrio e dos fundos
especiais de investimento imobiliario é de 10 559,2 milhdes de Euros, e o nimero
de fundos em atividade no final do trimestre era de 194, dos quais 180 Fundos
Fechados. Destaca-se, ainda, que o nimero de sociedades gestoras é de 36, mais
10 que no ano anterior, O valor sob gestdo é de 6,4 mil milhdes de euros nos
Fundos fechados, -3,6% que 2021, e de 4,1 mil milhdes de euros nos Fundos
abertos, mais 10,3% que 2021.

3. ACTIVIDADE DO FUNDICENTRO

O Fundicentro iniciou a atividade em dezembro de 2001, tendo a Libertas — SGOIC
S.A. assumido a sua gestao em dezembro de 2010.

Apresentamos de seguida a evolugdo do Valor Liquido do Fundo nos ultimos trés
anos (em euros):

Valor Liquido de Inventario 2019 2020

Global 14 549 423,60 | 19 853 889,70 | 20988 807,12
Por UP 3 221,0369 4 395,3708 4 646,6254

A atividade desenvolvida em 2021, reflete-se nos seguintes dados:

e 5 escrituras assinadas relativas 4 venda de 3 fragdes do Lote 12, uma loja
do Lote 4 e um estacionamento do Lote 8, no valor de 2 milhdes de euros.

O Resultado do Exercicio foi de 1.134.917,42 euros, tendo por essa via um
impacto direto no Capital do fundo, o qual ascende a 20 988 807,12 euros.

Salienta-se que atualmente o prazo de duragdo do Fundo é de 5 de junho de 2023,
apos deliberacdao da Assembleia de Participantes datada de 23 de novembro de

2020.
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4. CRITERIOS, METODOLOGIAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NA
AVALIACAO DOS IMOVEIS DETIDOS

O processo de Avaliagao de Ativos tem como objetivo garantir a correta avaliagdo
de imdveis dentro dos prazos estabelecidos, tendo em conta as caracteristicas
técnicas e fisicas dos mesmos e as condi¢gdes do mercado imobilidrio.

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

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

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

Quadro com todos os imdveis detidos pelo Fundo

Identificacio . Codigo Avaliador | M:;;;o'l . codigo A"’":fd” | Valor Avaliaggio ll | mﬂ::;:::
LB(;_NEF;EA NOVO ESTADIO PAIS2005/002 NSA 4737 878,00 PAl /2011/0060,/01 RY 5530952,00 5134 415,00
MONTE PEREIRO LOTE 1 PAI/2005/003 NSA 239120,00 | PAI/2011/0060/02 Lv 259 845,00 249482,50
MONTE PEREIRO LOTE 2 PAI/2005/004 NSA 217 404,00 | PAI/2011/0060/03 LV 215 368,00 216 386,00
MONTE PEREIRO LOTE 3 PAI/2005/005 NSA 217 404,00 | PAI/2011/0060/04 Lv 218 655,00 218029,50
MONTE PEREIRO LOTE 4 PAI/2005/006 NSA 241560,00 | PAI/2011/0060/05 v 240 600,00 241080,00
MONTE PEREIRO LOTE 5 PAI/2005/007 NSA 217 404,00 | PAI/2011/0060/06 Lv 222193,00 219 798,50
MONTE PEREIRC LOTE 7 PAI/2005/008 NSA 28987200 | PAI/2011/0060/07 LV 281 690,00 285 781,00
MONTE PEREIRO LOTE 12 | PAI/2005/009 NSA 676 368,00 | PAI/2011/0060/08 v 578 707,25 627537,63
MONTE PEREIRO LOTE 13 | PAI/2005/010 NSA 676 368,00 PAI /2011/0060/09 v 583 291,50 620 829,75
MONTE PEREIRO LOTE 15 | PAI/2005/011 NSA 60 192,00 PAI /2011/0060/10 Ly 62 525,00 61 358,50
MONTE PEREIRO LOTE 16 | PAI/2005/012 NSA 30 096,00 PAI /2011/0060/11 Lv 29 763,00 2992950
MONTE PEREIRC LOTE 24 | PAIf2005/013 NSA 120780,00 | PAI/2011/0060/12 Lv 128 900,00 124820,00
MONTE PEREIRO LOTE 25 | PAI/2005/014 NSA 120 780,00 | PAI/2011/0060/13 Ly 130 150,00 125 465,00
MONTE PEREIRC LOTE 26 | PAI/2005/015 NSA 21740400 | PAI/2011/0060/14 LV 209 880,00 213 642,00
MONTE PEREIRO LOTE 27 | PAI/2005/016 NSA 217404,00 | PAI/2011/0060/15 v 204 905,00 211 154,50
MONTE PEREIRO LOTE 28 | PAI/2005/017 NSA 217404,00 | PAI/2011/0060/16 Lv 216 780,00 217 092,00
MONTE PEREIRO LOTE 29 | PAI/2005/018 NSA 217404,00 | PAI/2011/0060/17 Lv 216 780,00 217092,00
MONTE PEREIRO LOTE 30 | PAI/2005/019 NSA 217404,00 | PAI/2011/0060/18 LV 216 780,00 217 092,00
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3 g | Valor i b Avallador | .  Médias das

Identificaco Cédigo ‘Avaliador | | Avallaggo| Cédlso : i Valor Ayaliacao Il  Riites
MONTE PEREIRG LOTE 31 | PAI/2005/020 NSA 27175500 | PAI/2011/0060/19 Lv 269 100,00 270427,50
MONTE PEREIRO LOTE 32 PAI/2005/021 NSA 271 755,00 PAI /2011/0060/20 LV 271 350,00 271552,50
MOMNTIIO E .
AFONSEIROLOTE3 PAI/2005/022 NSA 252 100,00 PAI/2014/051 JP 264 500,00 258 300,00
MONTIO E =
AFONSEIROLOTEA PAI/2005/023 NSA 252 100,00 PAI/2014/052 1P 264 500,00 258 300,00
MONTIO E
AFONSEIROLOTES PAI/2005/024 NSA 252 100,00 PAI/2014/053 1P 264 500,00 258 300,00
MONTIIO E
AFONSEIROLOTES PAIf2005/025 — 252 100,00 PAI{2014/054 P 264 500,00 258 300,00
MONTIO E
AFONSEIROLOTE? PAI/2005/026 NSA 252 100,00 PAl/2014/055 IP 264 500,00 258 300,00
MONTHIOE
AFONSEIROLOTES PAI/2005/027 NSA 252 100,00 PAI/2014/056 IP 264 500,00 258 300,00
MONTIO E
AFONSEIROLOTES PAI/2005/028 NSA 252 100,00 PAI/2014/057 P 264 500,00 258300,00
MONTIIO E E
AFONSEIROLOTELD PAI/2005/029 NSA 252 100,00 PAI/2014/058 1P 264 500,00 258 300,00
MONTIO E
AFONSEIROLOTEL1 PAI/2005/030 NSA 252 100,00 PAI/2014/059 1P 264 500,00 258 300,00
MONTHO E x
AFONSEIROLOTEL2 PAI/2005/031 NSA 252 100,00 PAI/2014/060 1P 264 500,00 258 300,00
MONTIO E i
AFONSEIROLOTEL3 PAI/2005/032 NSA 438 600,00 PAI/2014/061 1P 432 800,00 435 700,00
MONTIO E
AFONSEIROLOTELA PAI/2005/033 NSA 438 600,00 PAI/2014/062 1P 432 800,00 435 700,00
MONTHO E

4 0
AFONSEIROLOTELS PAI/2005/034 NSA 438 600,00 PAI/2014/063 1P 432 800,00 35 700,00
MONTIO E :
AFONSEIROLOTELE PAI/2005/035 NSA 438 600,00 PAI/2014/064 1P 432 800,00 435 700,00
o) PAI/2005/036 438 600,00 PAI/2014/065 1P 432 800,00 435 700,00
AFONSEIROLOTELY NSA ’ i ) !
BENFICA LOTE 3 FRACQ&O L PAI/2005/037 MNSA 409 000,00 Pal/2011/081/001 NC 366 290,00 387 645,00
BENFICA LOTE 3 FRACCAQ C PAIS2005/038 NSA 332 000,00 PAlf2011/081/002 NC 284 390,00 308 195,00
BENFICA LOTE 3 FRACCAO K PAI/2005/040 NSA 121 700,00 PAI/2011/081/004 NC 130 550,00 126125,00
BENFICA NOVO ESTADIO -
£
Comercio LOTE 4 Fracio B PAI/2005/041 NSA 188 900,00 PAI/2011/081/005 N 195 200,00 192 050,00
BENFICA NOVO ESTADIO -
Comercio LOTE 4 Fraciio G PAI/2005/042 NSA 136 100,00 PAI/2011/081/006 NC 144 800,00 140 450,00
BENFICA NOVO ESTADIO -
o 7 195 192

Comercio LOTE 4 Fracio D PAI/2005/043 NSA 188 900,00 Alf2011/081/00 NC 95 200,00 92 050,00
BENFICA NOVO ESTADIO - -
Comercio LOTE 4 Fraco £ PAI/2005/044 NSA 83 300,00 PAI/2011/081/008 NC 91 700,00 87 500,00
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/045 14 700,00 PAI/2011/081/009 16 230,00 15 465,00
Fragdo EE NSA NC
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/046 14 700,00 PAI/2011/081/010 15 150,00 14 925,00
Fracdo EG MNSA MNC
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/047 14 700,00 PAI/2011/081/011 15 150,00 14 925,00
Fragdo EH MSA NC
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/048 14 700,00 PAI/2011/081/012 14 180,00 14 440,00
Fragdo El NSA NC
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/049 14 700,00 PAI/2011/081/013 15 330,00 15 015,00
Fragdo EJ MSA M
BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4 PAI/2005/050 14 700,00 PAl/2011/081/014 13 930,00 14 315,00
Fragao EM NSA NC o ]

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentr:

Relatorio e Contas 202

e
M_,




Sociedade Gesto
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Identificagdo c

Cédigo

Avaliador |

Valor |
Avaliagdo |

Cddigo

Avaliador
e

Valor Avaliacdo Il

Médias das
Avallagbes

BEMFICA NOVO ESTF'\DIO—
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EQ

PAI/2005/051

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/015

NC

15 150,00

14 925,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EP

PAI/2005/052

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/016

MNC

14 030,00

14 365,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EQ

PAI/2005/053

NSA

14 700,00

PAI2011/081/017

NC

14 800,00

14 750,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fracdo ER

PAI/2005/054

NSA

21 500,00

PAI/2011/081/018

NC

22 000,00

21 750,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo ES

PAI/2005/055

NSA

21 200,00

PAI/2011/081/019

NC

21 080,00

21 140,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragao ET

PAI/2005/056

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/020

NC

13 780,00

14 240,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamenta LOTE 4
Fragdo EU

PAI/2005/057

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/021

NC

14 130,00

14 415,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EV

PAI/2005/058

NSA

14 700,00

PAIf2011/081/022

NC

16 550,00

15 625,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EW

PAIf2005/059

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/023

NC

15 880,00

15 290,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EX

PAI/2005/060

M5A

14 700,00

PAI/2011/081/024

NC

16 350,00

15 525,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EY

PAI/2005/061

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/025

NC

14 080,00

14 390,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo EZ

PAI/2005/062

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/026

NC

13 630,00

14 165,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo FA

PAI/2005/063

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/027

NC

13 880,00

14 250,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo FC

PAIf2005/064

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/028

MNC

15 500,00

15 100,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo FD

PAI/2005/065

NSA

14 700,00

PAIf2011/081/029

NC

15 050,00

14 875,00

BENFICA NOVO ESTAD O -
Estacionamento LOTE 4
Fragao FE

PAI/2005/066

NSA

14 700,00

PAI/2011/081/030

NC

15 150,00

14 925,00

BENFICA NOVO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo FF

PAI/2005/067

NSA,

14 700,00

PAl/2011/081/031

NC

14 780,00

14 740,00

BENFICA NOYO ESTADIO -
Estacionamento LOTE 4
Fragdo FG

PAI/2005/068

NSA

14 700,00

PAIf2011/081/032

MC

14 100,00

14 400,00

BENFICA NOVO ESTADIO
LOTE & - Fracgdo A
Comercio

PAI/2014/051

5559 225,00

PAI/2011/081/033

NC

475 650,00

517 437,50

BENFICA NOVO ESTADIO
LOTE & - Fracgdo B
Comercio

PAI/2014/052

306 750,00

PAI/2011/081/034

NC

327 975,00

317 362,50

BENFICA NOVO ESTADIO
LOTE 6 - Fracgdo C
Comercio

PAI/2014/053

227 342,50

PAl/2011/081/035

NC

247 140,00

237 241,25

Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Fundicentro /
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: Valor Avaliador Médias das

Identificagio Cddigo Avaliador | )
cacs ig do Avaliaggo | _Cédlgo I Valor Avaliagdo II AvaliagBes

BENFICA NOVO ESTADIO
LOTE 6 - Fraccdo D PAIf2014/054 IP 427 050,00 PAI/2011/081/036 423 285,00 425 167,50
Comercio NC
ALBUFEIRA BREJOS PAI/2005,002 NSA 7 034 000,00 PAI/2014/051 P 7 585 140,00 7 308 570,00
BENFICA NOVO ESTADIO
LOTE 12 - Fracgo Al PAI/2005/003 i 1342 500,00 | PAI/2011/0060/01 LV 1574 480,00 1458 430,00

5. APLICACAO DO RESULTADO DO FUNDO

Em 2021, o Resultado Liquido, conforme ja referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 1.134.917,42 euros.

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

6. PERSPECTIVAS PARA O EXERCICIO DE 2022

No ano de 2022, o Fundo ird continuar a desenvolver atividades com vista a
valorizacao dos seus ativos, nomeadamente através de:

e Lote 10 — Urbanizacao Benfica Sul (Lisboa) — Previsto o inicio da
comercializagdo em marco de 2022;

e Lote 12 — Lux Prime (Benfica - Lisboa) — A decorrer em 2022 a
comercializacao da ultima unidade;

e Lote 3,4, 6e Lote 8 - Lux Prime (Benfica - Lisboa) — Comercializagdo
e arrendamento das ultimas unidades;

e Monte Pereiro - Passil (Alcochete) — Venda de lotes e arrendamento
de armazéns;

e Passeio Ribeirinho (Montijo) — A desenvolver a longo prazo um
projeto residencial;

e Vale de Pedras (Albufeira) — Projeto em desenvolvimento a aguardar
plano pormenor.

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentro
Relatdrio e Contas 2021
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7. ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2021, ndo ocorreram factos relevantes com influéncia
nas contas do exercicio.

Lisboa, 14 de margo de 2022

O Conselho de Administragao da Libertas - SGFII

et A

Fernando Valente de Almeida

)

PascoaﬂGoP/galves

W(MLMQ/Q u

Antonlo Rebelt de Sousa

Ruben Raposo

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentro
Relatério e Contas 2021
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S Certribieate 502 857 G5
FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO

DEMONSTRAGAO DOS FLUX0S MONETARIOS

(RURDE)
DISCRIMINACAD DOS FLUXOS 2021 2020
OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
(FECEZBIMENTDS
0 0
1 0
PAGAMENTOS
Fesgar 1) [
Rendiment a 0 G o
Fluxo das operagies sobre as unidades do fundo 0 i
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
ilaric
makhdi
NEATENTOS T ita de
Cutios recet 1tos de acivos imobiliinge 11150 40
0
1167 7897 3 . 150 105

Fluxo das operagies sobre ativas imobiliaros 374 14¢

OPERACORS DA CARTEIRA DE TITULOS

olsos de unidades de cart
tlos i) i)

e participagia o a

Fluxo das operagiies da carteir de titulos

OPERAGOES A PRAZO E DE DIVISAS

2 recebimen s i [N
FAGAMENTOS
U
f a |
Fluxo das operagiies a prazo e de divisas 0 0
OPERAGOES DE GESTAO CORRENTE
SRR TS
toe bar
4 200 200 0
2218 4 402 218 5933
positos Dancdiios
Citios pagamentos correntes 4 318 127
Fluxo das operagies de gestio corrente -415 926 #1003 473
Selde dos fawos monetasas do cer 47783 -1 064 DES

Cocponibihdades no fim de periods 298 512

O Conselho de Administragio

£ L Mo—
LL
M-QM por o
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NOTA INTRODUTORIA

O Fundo de Investimento Imobiliario Fechado FUNDICENTRO (Fundo), foi autorizado por deliberacio do
Conselho Diretivo da Comissdo de Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), em 30 de Outubro de 2001, tendo

iniciado a sua atividade em 4 de Dezembro de 2001,

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobiliario Fechado constituido por subscricdo particular, prorrogavel
inicialmente por prazos sucessivos de cinco anos a partir de 2 de Novembro de 2011, prorrogivel por periodos
compreendidos entre pelo menos um e o maximo de 5 anos, desde que aprovado pelos participantes ¢ pela
CMVM. Em deliberagio da Assembleia de Participantes de 23 de novembro de 2020, tor por esta aprovado

prorrogar a duracio do Fundo até 5 de junho de 2023,

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

alteracoes introduzidas pela Lei n.° 25/2020, de 7 de julho e pela Lei n.” 50,/2020, de 25 de Agosto.

Nos termos da Lei e Regulamento de Gestio do Fundo, este ¢ essencialmente COmMPOSto por um conjunto de

ativos imobilidrios legalmente autorizados.

O Fundo é administrado, gerido e representado, desde Dezembro de 2010, pela Libertas — SGOIC, S.A.
(Sociedade Gestora), sendo as funcoes de entidade depositiria (depdsito) asseguradas pela Caixa Geral de
Depdsitos S.A.

Anteriormente, o Fundo era gerido pela Fundimo — Sociedade Gestora de Fundos de Tnvestimento Imobihario,

As notas que se seguem respeitam a numeracio sequencial definida no Plano Contabilistico dos Organismos de
Investimento Coletivo (OIC). As notas cuja numeragdo se encontre ausente, nio sdo aplicaveis ou a sua

apresentagdo ndo € relevante para a leitura das demonstracées financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILI STICAS

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do OIC, mantidos de
acordo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissio do

Mercado de Valores Mobilidrios, e regulamentacio complementar emitida por esta entidade.
a) Especializagio de exercicios

O OIC regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacio de exercicios, sendo

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

b) Comissdes

i) Comissdes de Gestio

£
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A comissdo de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneragio dos servicos de gestio do seu

patrimonio que lhe sdo prestados pela Sociedade Gestora.

Segundo o Regulamento de Gestio, esta comisso ¢ calculada mensalmente sobre o ativo total do Fundo. Até
a0 montante de 40.000.000 euros é aplicada a percentagem de 0,54% (taxa nominal, a que corresponde uma
comissio mensal de 0,045%). Para além desse montante a taxa de comissio de gestio é de 0,06% cobrada
mensalmente (a que corresponde uma comissdo mensal de 0,005%) calculada diariamente. As comissées sio

registadas na rubrica “Comissdes” (Notas 16 e 19),
ii) Comissdo de depdsito

As comissdes de depdsito constituem um encargo do Fundo, a titulo de remuneracio dos servicos que lhe sio

prestados pelo depositario.

Segundo o Regulamento de Gestdo esta comissio ¢ cobrada anualmente e calculada por aplicacio de uma taxa
de 0,05% ao ano, calculada sobre o valor liquido global do Fundo, sendo registada na rubrica “Comissdes” (Notas

16 ¢ 19).
c) Ativos imobilidrios

As Regras de periodicidade da avaliagdo e valorizagio de iméveis sao definidas pelo exporto no art® 144° do

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

1 - Aavaliagio dos imoveis deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores nas seguintes situacoes:
) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos organismos de investimento imobilidrio abertos,
com a periodicidade correspondente 4 periodicidade  do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente a sua aquisi¢do e alienagio, nio podendo a data de referéncia da avaliacio do imovel ser superior
a seis meses relativamente 4 data do contrato em que ¢ fixado o preco  da  transacio;
¢) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imével,

nomeadamente a alteragio da classificacio do solo;

d) Previamente a qualquer aumento ou reducio de capital, com uma antecedéncia nio SUPETIOr 4 Seis meses,

relativamente a data de realizacdo do aumento ou reducio;

¢) Previamente 4 fusdo e cisdo de organismos de investimento imobilidrio, caso a dltima avaliacio dos iméveis
que integrem Os respetivos patrimoénios tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente 3 data de

producio de efeitos da fusio;

f) Previamente a liquidagio em espécie de organismos de investimento coletivo, com uma antecedéncia nio

superior a se1s meses, telativamente a data de realizagio da liquidagio.

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

avaliadores nos SEgUINtes termos: K

. L . 4
a) Previamente ao mnicio do projeto; -

b) Com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram circunstincias suscetiveis d, induzir
alteracdes significativas no valor do imovel; /’WQ

\\ /
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¢) Em caso de aumento e redugio de capital, de fusio, de cisdo ou de liquidagdo, com uma antecedéncia maxima

de trés meses.

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

significativo ticam sujeitas ao regime aplicivel aos projetos de construcio.

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

atribuidos pelos dois peritos avaliadores de iméveis.

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

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

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

7 - Em derrogagio do disposto no n.° 4, os iméveis sio valotizados pelo respetivo custo de aquisi¢do, desde o
MOomento em que passam a integrar o patriménio do organismo de investimento coletivo e até que ocorra uma

avaliacdo exigida de acordo com o previsto nos n%1 e 2.
8 - 5o detinidos por regulamento da CMVM:
a) Os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacio dos iméveis;

b) As condigdes de divulgagio dos relatérios de avaliagio, bem como do seu envio 2 CMVM,
¢) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliacio ¢ requalificacio  de imévets; e

d) Regras especiticas de valorizagdo para os projetos de construcio
Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2021, procedeu-se a reavaliacio dos imoveis.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor reavaliado sio
reconhecidas nas rubricas “Ganhos ¢ Perdas em Operagdes Financeiras e Valores Imobilidrios — Em ativos
imobilidrios” da demonstracio dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-

valias” do ativo.

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

o seu valor de balanco nessa data.

d) Unidades de participagio
O valor de cada unidade de participacio ¢ calculado dividindo o valor liquido do patriménio do Fundo, pelo
numero de unidades de participagdo subscritas. O valor liquido do patriménio corresponde ao somatorio das
rubricas do Capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participagio, variagoes patrimoniais, resultados

transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

7

5
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Dado tratar-se de um Fundo Fechado, sé havera novas subscrigoes em situacoes de aumento de capital do ['undo.
O valor de subscrigio das unidades de participagio resultantes do aumento de capital, corresponderd ao preco

em vigor no dia de liquidacio do pedido de subscricio.

Igualmente por se tratar de um Fundo Fechado, sé ocorrerio resgates em caso de deliberacao de reducio de
capital ou de oposigio de alguns participantes face a situacdes de prorrogacdo do prazo do Fundo. O valor de
reembolso das unidades de participacio sera calculado com base no preco em vigor no dia em que o resgate seja
solicitado, com excegdo dos casos de oposicio 4 prorrogacio do prazo do Fundo, em que seri considerado o
valor da unidade de participacio na data em que termine o periodo de duragio inicial do Fundo, como se esse

prazo nio tivesse sido prorrogado.

e) Taxa de supervisio

A taxa de supervisio cobrada pela Comissio do Mercado de Valores Mobilidrios constitui um encargo do Fundo,
sendo calculada por aplicagio de uma taxa mensal sobre o valor liquido global do I'undo no dltimo dia de cada

més. A taxa mensal em vigor é de 0,0026%, sendo registada na rubrica “Comissoes” (Nota 16 e 19).

f) Distribui¢ao de resultados

De acordo com o Regulamento de Gestio do Fundo, a politica de aplicagio dos rendimentos privilegia a

distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes.

A distribuicdo de rendimentos incide sobre parte dos proveitos liquidos cortentes, deduzidos dos encargos gerais
de gestdo e acrescidos ou diminuidos, consoante o caso, dos saldos das contas de regularizacio de rendimentos

respeitantes a exercicios anteriores e de resultados transitados.

A periodicidade da distribuicio de rendimentos ¢ trimestral. Em cada trimestre, os rendimentos a distribuir segio
1guas 2 percentagem dos resultados clegiveis gerados definida em Assembleia de Pa rticipantes convocada para o

efetto,

Os resultados serdo afetados a cada participante considerando o respetivo numero de unidades de participagio

de que seja titular.

g) Ajustamentos para rendas vencidas

Os ajustamentos para rendas destinam-se a fazer face a0s riscos de mcumprimento, sendo calculadas tendo por

base a expetativa de recebimento.
Os ajustamentos de contas a receber sio apresentadas nas rubricas “Ajustamentos de dividas a receber” do X Vi
PassIvo. 6
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1- AVALIACOES
Em 31 de Dezembro de 2021 as avaliaghes dos iméveis tém a seguinte composicio:
. Krea | Nalopdo- | I MOKL x
IMOVEIS . valores de .
(m2)  imével .. Poténcial
avaliagio
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Urbane Benfica Lote 10 3569 35809976 5809976
Prédio Utbano Brejos 35040 7309570 7309570 o]
Prédio Utbano Mont, Pereiro Lot. 1 5013 249 483 249 483 0
Predio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 61359 61 359 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 29930 29930 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2 887 216 386 216 386
Predio Urbano Mont. Pereiro Lot 24 1 000 124 840 24 840 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 125 465 125 465 0
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot 26 2448 213 642 213 642 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 211 155 211 155 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 3000 217092 217092 ]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3000 217092 217 092 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 3 3150 218 030 218 030 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 217092 217092 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 3 600 270 428 270 428
Prédio Urbano Mont, Pereiro Lot 32 3780 271553 271553 0
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot. 4 3312 241 080 241 080 0
Predio Urbano Mont. Pereiro Lot. 5 3 433 219 799 219 799 0
Predio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 3412 285 781 285 781
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 258 300 258 300 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 258 300 258 300 0
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 258 300 258 300
Predio Utbane Passeio Ribeirinho Lote 13 387 435 700 435 700 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 435 700 435 700 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 15 387 435 700 435 700 0
Predio Urbano Passeio Ribeitinho Lote 16 387 435 700 435 700 0
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 435 700 435 700 0
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 258 300 238 300 0
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 387 258 300 258 300 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 258 300 258 300 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 6 387 258 300 258 300 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho lLote 7 387 258 300 258 300 0
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 8 387 258 300 258 300 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 258 300 258 300
Subtotal [ 21 271 249] 21 271 249] 0
CONTRUQOES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 13 1 687 629 830 629 830 0
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - A 286 517 438 517 438 0
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - C 98 237 241 237 241 0
Subtotal | 1384509] 1384500 0
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 1687 627 538 627 538 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 C 63 308 195 308 195
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 ] 52 235900 235900
Prédio Urbano Benfica Novo listidio Lote 3 - 36 K 41 126 275 126 275
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 3 - 36 1. 146 387 645 387 645
Subtotal | 1685553] 1685553]
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Area | Valor do [édindos o

IMOVEIS i valores de o
(m2) imével . . Poténcial

avaliagao

CONTRU(;OES ACABADAS NAO ARRENDADAS (transporte) 1685553 1685553 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - B 606 192 050 192 050 0
Prédio Urbano Benfica Novo Tistadio Lote 4 - € 46 140 450 140 450 0
Predio Utbane Benfica Nove Estadio Lote 4 - 1) 66 192 050 192 050 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - E 26 87 500 87 500 0
Prédio Urbano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - ER 15 21750 21750 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ES 13 21 140 21 140 0
Prédio Urbano Benfica Novo Fstidio Lote 4 - EE 17 15 465 15 465 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EG 15 14925 14925 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EFL 15 14925 14925 0
Prédio Utbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EI 13 14 440 14 440 0
Predio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - L] 15 15015 15015 0
Prédio Urbano Benfica Novo lstadio Lote 4 - EM 17 14315 14315 0
Prédio Utrbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EO 15 14925 14 925 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EP 13 14 365 14 365 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - o) 14 14 750 14 750 0
Predio Urbano Benfica Novo Fstidio Lote 4 - BT 12 14 240 14 240 0
Predio Urbano Benfica Novo Bstidio Lote 4 - EU 13 14 415 14 415 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 15625 15625 0
Predio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EW 16 15 290 15 290 0
Prédio Urbano Benfica Novo listadio Lote 4 - EX 17 15525 15525 0
Predio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - EY 13 14 390 14 390 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EZ, 12 14 165 14 165 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - I'A 12 14290 14 290 U]
Prédio Urbano Benfica Nove FEstidio Lote 4 - FC 16 15 100 15 100 0
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 14 875 14 875 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FE 15 14925 14925 0
Prédio Utbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - FF 14 14 740 14 740 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FG 12 14 400 14 400 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - B 147 317 363 317 363 0
Prédio Urbano Benfica Novo Fstadio Lote 6 - D 269 425 168 425 168 0
Prédio Urbano Benfica Novo Fstidio Lote 12 - A] 42 1458490 1458 490 0
Subtotal 4 866 618] 4 866 618 0
Total 27 522 375| 27 522 375 0

2- CAPITAL DO FUNDO

O capttal do Fundo € de 4 517 000 Furos, a que correspondem 4 517 unidades de participagio no valor unitirio

de 1.000 Euros.

O movimento no capital do Fundo durante o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2021 foi o se

2021
No ucio Subscrighe Distribuica Resultadas Ne fim
Descrigio Saldo em Resgates o de Cutros Saldo em
31.12.2020 = Resultados Perindo 31.12.2021
Valor base 4517 000 4517 000
Diferenca em subs. resgates -17 593 438 17 593 438
Resultados distnbindoe
Resultados acunulados 27625862 5304 466 32930 328
Resultados do periodo 5 304 466 -5 304466 1134917 1134917
19 853 890 1134917 20 D88 807
N? Umdades de participagio 4517 4317

Valor Unidade Particiacio 4 395.3708

guinte:

4 646.6254 ;
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3 & INVENTARIOS

Em 31 de Dezembro de 2021 esta tubrica tem a seguinte composicio:

P . i " Média dos
IMGVEIS Arca CL?'_;_I.Q_ Data Aval. Valor Data Aval. Valor ‘.alu'rr do valores de | Ajustamento
(m2) | Aquisigin 1 Aval. 1 2 Aval. 2 imdvel B
avaliagio

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédin Ushano Benfica Tote 10 3569 2539383 21/10/2021 5 530 952 6 08O 000 5809976 3809976 3270591
Prédio Ushano Brejos 35040 7797574 211042021 T 034 000 /2021 TS5 140 7309570 7309 570 488 004
Prédio Uthano Mont. Pereiro Lot 1 5013 339248 2 239 120 J 250845 249483 249 483 109 766
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 TTOT0 21/19/2021 60 192 21, 62525 61359 61359 16 612
Prédio Urbano Mont. Pereire Lot 16 485 34177 2141 29763 30006 29930 29930 4248
Prédio Urbane Mont, Pereiro Lot. 2 2887 232356 21/10/2021 215 368 217404 216386 216 386 15970
Prédio U thano Mont. Pezeiro Lot 24 1000 93510 21/10/2021 120 789 128900 124840 124 840 31330
Prédio Usbano Mont. Pereirn Lot 25 1100 97849 21/10/2021 120 7RO 130150 125465 125 465 27616
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot 26 2448 192801 21/10/2021 209 880 2 217404 213642 213 642 20841
Prédio Usbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 175647 21/10/2021 204 905 21/10/2021 217404 211155 211 183 35508
Prédio Urbano Mont. Pereito Lot 28 3 000 220631 21/10/2021 216780 21/10/2021 217 404 217092 217 092 12539
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3000 220631 21/1¢ 216 TR0 21/10/2021 217404 217092 217 092 12 839
Predio Urbano Mont. Pereito Lot 3 3150 234172 2171072021 217 404 21/10/ 218655 218030 218 030 16 143
Prédio Uthano Mont, Pereiro Lot 30 3000 229631 21/10/2021 216780 21,/10/2021 217404 217092 217 092 12539
Prédio Ushano Mont, Pereiro Lot 31 3600 257381 21/10/2021 269100 2171072021 271755 270438 270 428 13 047
Prédio Utbano Mont, Pereiro Lot 32 3780 285 268 21/10 271350 21/10/2021 271755 271583 271 553 16 705
Prédio Urhino Mont. Pereiro Lot 4 3312 262426 21 240 600 21/10/2021 241560 241080 241 080 21 346
Prédio Utbano Mont. Pereito Lot. 5 3433 235564 21/1 217 404 21/10/2021 222193 219799 219799 35 766
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 7 3412 290679 21/10/2021 281 690 21/10/2021 289872 285781 285 781 -4 898
Peédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 220407 2171 I 252100 2171072021 264500 258300 338 300 37893
Prédio Usbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264 500 258300 258 300 37893
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 220407 21/10/2021 252100 21,/10/2021 264500 258300 258 300 37 893
Prédio Usbano Passeio Ribeirinho Lote 13 387 306739 2171072021 432800 21/10/2021 438600 435700 435700 38 vl
Prédio Uthano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 396 736 21/10/2021 432800 2171072021 438600 435700 433700 38 964
Predio Urbano Passeio Ribeinnho Tote 15 a7 396 736 2171072021 432 80O 21/10/2021 438 GO0 435 700 435 700 2B 964
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 396736 21/10/2021 432800 21/10/2021 438600 435700 435 700 38964
Prédio Usbana Passeio Ribeirinhe Lote 17 387 396736 2171072021 432800 21710/2021 438600 435700 435 700 38964
Prédio U rbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264 500 258300 258 300 37893
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264 500 258300 258 300 37893
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264500 238 300 258 300 37803
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264500 358300 258 300 37803
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 7 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264500 258 300 258 300 37893
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 387 220 407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264500 258300 258 300 37893
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 220407 21/10/2021 252100 21/10/2021 264 500 258 300 258 300 37893

Subtotal 18 065 643 [20 598 628] 21943 870] 21271 249] 21 271 249] 3 205 606
CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Usbano Mont, Pereiro Lot 13 1687 411599 21/10/2021 583292 21/10/2021 676 368 629830 629 830 218 231
Prédio Ushano Benfica Novo Hstadio Lote 6 - & 286 303652 21/10/2021 475650 2171072021  S50225 517438 517 438 213 785
Prédio Usbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - 9% 96 752 21/10/2021 343 21/10/2021 247140 2372341 237 241 140 459

Subtotal 812 003 [ 1286 285] | 1482733 1383509 1354 509] 572 505
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Peédio Urbano Mont. Pereire Lot 12 1687 417290 2171072021 5TRT0T 21710/2021 676 368 627338 627 838 210248
Predio U rbano Benfica Nove Estidio Late 3 - 36 € 63 188314 2171072021 284 390 21/10/2021 332000 308195 308 195 119 881
Prédio Uthano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 | 52 157851 21/10/2021 217 800 21/10/2021 254 000 235900 238 900 78049
Prédio Usbano Benfica Novo Hstadio Lote 3 - 36 K m G3IBTH 21/10/2021 122000 21/10/2021 130550 126 27 126 275 62397
Prédio Urhano Benfies Movo Estadio Lote 3 - 36 1. 146 390892 21/10/2021 366 290 21/10/2021 409 000 38 387 645 2947
Prédio Utbano Benfica Novo Fstidio Lote 1 - B 66 126 800 21/10/2021 188900 21/10/2021 195200 192050 192 050 65250
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - C 16 90800 2171072021 136 100 217102021 144800 140450 140 430 49 630
Prédio Uthano Benfica Nove Estidio Lote 4 - 1) 66 126800 2171072020 188900 21/10/2021 195200 192050 192 050 65 250
Predio Urbano Benfica Move Estidic Lote 4 - T2 26 54 800 21/10/2021 B3 300 21/10/2021 91 700 R7 500 A7 500 32700
Prédio Usbano Beafica Novo Hstadio Lote 4 - TR 15 14000 21/10/2021 21500 21,/10/2021 22000 20780 21750 7750
Prédio Uthano Benfica Novo Estadio Lote 4 - BS 13 14000 21/10/2021 21080 21/10/2021 21200 21140 21 140 7140
Prédio Uthano Benfica Novo Fstidio Lote | - EE 7 8000 21/10 14700 21/10/2021 16230 15465 15 465 7465
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EG 15 2000 21/10/2021 14700 2171072021 15150 14925 14 925 6 925
Predio Urbano Benfica MNove Estidie Lote 4 - EFL 15 B 000 2151072021 4700 2171072021 15 150 14925 14 025 G 925
Prédic Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - ET 13 8000 21/10/2021 14 180 21/10/2021 14700 14440 14 440 6 440
Prédio Utbane Benfica Nove Fatidio Lote 4 - ] 15 8000 2171072021 14 700 21/10/2021 15330 15015 15015 7015
Prédio Ushano Benfics Novo Hstidio Lote 4 - TIM 17 §000 21,/10/2021 13 930 21/10/2021 14700 14315 14 315 6315
Prédio Utbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EQ 15 8000 21/10/2021 14700 21/10/2021 15150 14925 14925 6525
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EP 13 8000 21/10/2021 14030 2171072021 14700 14365 14 365 6365
Predio Urbane Benfica Move Estidio Tote 4 - EQ 14 BOOD 2171072021 14700 2 14 G000 14750 14 750 & 750
Prédio Urbane Benfica Novo Fstidie Lote 4 - ET 2 8 000 21/10/2021 13 780 2 14700 14240 14 240 6240
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EU 13 5000 21/10/202] 14130 21/10/2021 14700 14415 14 415 G 413

Subtotal 1733 124) 2367 217] [z 637328] 2502273| 2502273 769 148
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. i Média dos
IMOVEIS | Aren | CI.JQLO Data Aval. Valor Data Aval. Valor \'_alnr do Valoriods | Ajudtamienia
(M2} | Aquisigiio 1 Aval. 1 2 Aval. 2 imdvel i
avaliagio
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (rransporre) 1733124 2367217 2637328 2502273 2502273 769 148)
Prédio Usbane Benfica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 8 000 21/10/2021 14 700 : 16 350 15625 15 625 7625
Prédio Uthano Benfica Nove Estidio Lote 4 - EW 16 5000 21/1072021 14 700 15 880 15290 15290 7250
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 EX 17 B 000 2171072021 14700 2 16 350 13525 15 525 7525
Predio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EY 13 BO00 2171072021 14 (80 14 700 14 300 14 390 6 340
Prédio Urbano Penfica Movo Hatidio Lote 4 TZ 12 8000 21/10/2021 13 630 14700 14 165 14 165 6 165
Prédic Uthano Benfica Novo Estadio Taote 4 - FA 12 8000 21/10/2021 13 BRO 14 700 14290 L4 290 G 290
Prédic Urhano Benfica Nove Estidio Lote 4 - FC 16 B 000 21/10/2021 14 700 15 500 15 100 15100 7100
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 8000 21/10/2021 14 700 15 050 14875 14 875 & 875
Prédio Urbano Benfica Novo Hatidio Lote 4 - FE 15 &a00 2171072021 14 700 15 150 14825 14 925 6925
Prédio Urhano Benfica Novo Tstidio Lote 4 FF 14 8000 2171072021 14700 14 780 14740 14 740 6740
Prédio Uthano Benfica Novo Hstidio Late 4 - FG 12 8000 21/10/2021 14100 14 700 14 400 14 400 6 400
Prédio Urhano Benfiea MNovo Estadio Lote 6 - B 147 148 849 21/10/2021 306 750 21/10/2021 327976 317363 317 363 168513
Predio Utbano Benfica MNove Estidio Lote 6 - 13 269 2BZB13 21/10/2021 423 285 21/10/2021 427050 425168 425 L6 142 354
Predie Urbano Benfica Novo Estidio Lote 12 - A] 42 637491 21/10/2021 1342500 21/10/2021 1574 480 1 458 400 | 458 450 820 499
| Subtotal 2 890 278 4 598 342 5134 893| 4866 618 4 866 618 1976 340
|_ Total 21767 924 26 483 255 28 56149627 522 375| 27 522 375 5754 431

O Fundo regista as valorizagdes com base nas avaliacdes efetuadas por peritos avaliadores independentes

B}

registados junto da CMVM.

No final do exercicio de 2016, foi constituido o direito de usufruto (gestio e utilizacio temporaria), a favor da
Santa Casa da Misericordia e da Junta de Freguesia de Sio Domingos de Benfica, sobre dois terrenos do Fundo,
a saber, o Lote 10 da Urbanizagio Sul ¢ o Lote 12 da Urbanizacio Benfica Stadium. O direito de usufruto foi
constituido por um periodo de dois anos, podendo, no entanto, ser denunciado a todo o tempo pelo Fundo, com

antecedéncia minima de trés meses.

Em 2018, o direito de usufruo para o Lote 10 foi prorrogado até 29 de Dezembro de 2020.

Com base nas reavaliagdes e alienagdes verificadas durante os exercicios de 2021 e 2020 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

2021 2020
Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios
Perdas
Menos-valias poténciais 124 061 762 923
Menos-valias efetivas 0 533 359
124 0061 1296 282
Ganhos
Mais-valias poténciais 1649114 5923 006
Mais-valias efetivas 195 305 1034 060
1 844 419 6 957 066

1720 358 5 660 784
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7 - DISPONIBILIDADES
O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de

2021 e 2020 fot o seguinte:

2021
Descrigio 31/12/2020 31/12/2021
Depositos a Ordem 340 395 298 612
Depaositos a Prazo
340 395 298 612

8 - DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

A rubrica de Devedores por rendas vencidas é composta da seguinte forma:

2021 2020
Devedores por rendas vencidas 3711 110 500
3711 110 500

De acordo com os contratos de arrendamento para fins ndo habitacionais celebrados em 29 de Outubro de 2015
coma LUSUS & TANUS, I.da. e JCF Portugal, Lda., o Fundo integra dois imdveis arrendados com renda mensal

(cada imovel) de 3 750 euros.

Em 2019, encontravam-se em divida 107 500 euros (53 750 euros para cada imovel), o que representa mora de
15 meses de renda para cada imével, situagio que consubstancia um incumprimento significativo, tendo sido

reconhecido um ajustamento por dividas a receber de 107 500 euros em 2018 (NOTA 11).

Em Julho de 2018 os inquilinos dos dois iméveis procederam a entrega das chaves dos armazéns, sendo que o

Fundo suspendeu a emissio das faturas de renda a partir desse momento.

O tundo mtentou uma agdo judicial contra a LUSUS & TANUS, Lda. e JCF Portugal, Lda, por falta de pagamento

de rendas. Em Agosto de 2021, este processo judicial foi extinto com declaracio de incobrabilidade da divida.

10 -  GARANTIAS PRESTADAS

Ndo exstem dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo Fundo.

11 - AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER

O movimento na rubrica de ajustamentos por dividas a receber do exercicio foi o seguinte:
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2021
Descrigio 31/12/2020  Reforgos Reversées  31/12/2021
Ajustamento de dividas a receber 107 500 107 500
107 500 107 500

Conforme mencionado na Nota 8, o Fundo moveu uma acio judicial para reclamacio dos valores em divida dos
mnquilinos Lusus &Tanus, Lda e JCF Portugal Lda. Em Agosto de 2021, com a extingdo do processo judicial

declarando a incobrabilidade da divida, o ajustamento foi desreconhecido.

12 IMPOSTOS E TAXAS

Com a entrada em vigor do Dec. Lei 7/2015 de 13 de Janeiro, aplica-se desde 1 Julho 2015 o regime de tributa¢io
dos organismos de investimento coletivo (OIC). O imposto passou a incidir sobre as mais-valias obtidas pelos
titulares de unidades de participagio no momento do resgate e sobre os rendimentos distribuidos dessas unidades

de participacio.

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

fundos de investimento imobilidrio.

Assim, de acordo com este regime sdo tributados em IRC, nos termos previstos do artigo 22° do EBF, os fundos
de investimento mobilidrio, fundos de investimento imobilidrio, sociedades de investimento mobilidrio e

sociedades de investimento imobilidrio que se constituam e operem de acordo com a legislagido nacional:
Determinagao do lucro tributavel

O apuramento do lucto tributvel dos OIC corresponde ao resultado liquido do periodo, apurado segundo as

normas contabilisticas aplicaveis a essas entidades.

Contudo, sio excluidos da determinacio do lucro tributavel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valtas, referidos, respetivamente, nos artigos 5°-, 8° e 10° do Codigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pas, ferritotio ou regido sujeito a um regime fiscal
claramente mats favoravel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsdvel pela irea

das financas.

Fsta exclusdo abrange todos os rendimentos, realizados ou potenciais, que tenham a natureza de rendimentos de
capitais, prediais ou mais-valias, incluindo, nomeadamente, as menos-valias realizadas ou potenciais, os
rendimentos vencidos e ainda nido recebidos, os rendimentos e gastos decorrentes da aplicacio do justo valor a
instrumentos financeiros e imoveis que integrem o patriménio do fundo, bem como os ganhos ou nc;rdas

{_\';_‘i' _,/rc, de

associados a variagbes cambiais, os quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas cate

acordo com o normativo contabilistico aplicdvel aos OIC, devem ser contabilizados conjuntamerfte com Gk atvos

que lhes deram origem.

12
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Nos termos do n® 3 do artigo 22° do EBF nio sio dedutiveis, para efeitos de determinacio do lucro tributdvel,
os gastos relacionados com os rendimentos excluidos de tributagio, bem como os gastos Previstos no artigo 23°-

A do Codigo do IRC.

Nio sdo dedutivers para efeitos de determinacio do lucro tributivel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissoes de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisicio ou alienacdo de instrumentos
financeiros e imovess, incluindo os encargos de mediagio e os impostos que Ihes digam respeito, os gastos com
despes as de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobre o valor dos
imovers, as despesas de conservagio e manutengio dos imoveis que ntegrem o seu patriménio, bem como os
AStos com juros e outros encargos financeiros, na medida em que os capitais alheios a que respeitem se destinem
a tinanciar a aquisi¢do, manutencio ou conservacio dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacio do lucro tributivel.

Nio concorrem para o lucro tributavel os rendimentos e gastos relativos a comissdes de £estdo € outras comissoes

que revertam a favor dos OIC.

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

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

A matéria coletivel é obtida através da deducio ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que ndo
hajam ainda sido deduzidos, com inicio ap6és a aplicagdo do presente regime, aplicando-se o disposto no n.°1 e

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

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

estadual.

Em 31 de Dezembro de 2021 e 2020, os impostos suportados apresentam a seguinte decomposi¢io:

2021 2020
Impostos directos:
Imposto sobre o rendimento 8] 177 298
177 298
Impostos indirectos:
Imposto selo 21037 27 479
IMI 57 709 40 064
78 746 67 543

78 746 244 841
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Em 31 de Dezembro de 2021, a rubrica de Imposto do Selo inclui 2 montante de 10 (19,41 euros relativo ao
imposto previsto na Verba 29.2 da Tabela Geral do Tmposto do Selo, sobre o Valor Global Liquido do Fundo,
de acordo com o Dec. Lei 7/2015 de 13 de Janeiro. Em 31 de Dezembro de 2020, este montante foi de 7 933,23

Luros.

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

a0 montante da Comissdo de gestdo e da Comissio de anco Depositatio acresce 4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sio as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2021 2020
Operagées a prazo de venda de imdveis:
- Benfica Lote 4 2 084 500 2027 500
- Benfica Lote 6 81 950 5 000
- Benfica Lote 12 1702 350 1957 350
- Passeio Ribeirinho Lote 13 440 000 200 000
4 308 800 4009 850
Valores Cedidos em Garantia:
- Garantia CGD - CML 31 437 31 437
31 437 31 437
4 340 238 4041 288

Relativamente aos Adiantamentos por venda de imdveis, existem alguns contratos-promessa de venda de ativos
do Fundo nomeadamente no Passeio Ribeirinho, cujos Adiantamentos ascendem a cerca de 1 513 100 euros, que

denotam alguma antiguidade, que tém sido objeto de diligéncias com vista 4 tespetiva regularizacio.

De acordo com os consultores juridicos do Fundo, nio existem processos judiciais, litigios ou responsabilidades

a data de 31 de dezembro de 2021.

14- CONTAS DE TERCEIROS - ACTIVOS

Estas tubricas tém a seguinte decomposicio:
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2021 2020
Contas de Terceiros

Devedores por rendas vencidas 3711 110 500
3711 110 500

Terceiros, saldos devedores:
Caucdes 2287 2287
Retengdes efetuadas por terceiros 0 0
Pagamentos antecipados 12 810 15 106
15097 17 393
18 BO8 127 893

Em 31 de Dezembro de 2021, a rubrica de pagamentos antecipados é composta por saldos de fomecedores cujo

pagamento toi adiantado.

15 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ACTIVO

Em 31 de Dezembro 2021 e 2020, estas rubricas tém a seguinte COMPOSICAO:

2021 2020

Despesas com custo diferido:
Custo diferido de ativos imobiliarios 55792 63793
Rendas {0 800
Seguros antecipados 818 993
Comissées de Mediagio 29792 63 288
Outras 0 0

86 403 128 875

86 403 128 875

O saldo apresentado em despesas com custo diferido relativo a construcdes ascende ao valor de 55 792 euros

em 31 Dezembro 2021 e estd relacionado com gastos com o projeto referente ac Lote 10 — Benfica.

De acordo com os procedimentos instituidos pela Libertas, os valores serio reconhecidos nas rubricas de Ativos
Imobilidrios ap6s a obtengdo das respetivas avaliagdes, que permitirdo incorporar os encargos de construcio

ncorridos pelo Fundo, e posteriormente valorizar a carteira 2 média simples das avaliacdes obtidas.

A rubrica de gastos diferidos referente a comissdes de mediacio tem a seguinte decomposicio:

2021 2020

Gastos diferidos de comissoes de mediacio:
Comissoes de mediacio Lote 12 - Benfica 29792 63 288
29792
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16 - CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVQOS
Em 31 de Dezembro 2021 e 2020, estas rubricas tém a seguinte composi¢io:
2021 2020
Comissoes e oulros encargos a pagat:
Comissio de gestio 12 808 12932
Comissio de deposito 10028 9 001
22 836 21934
Sector Publico Administrativo:
Imposto sobre rendimento OIC 0 177 298
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 0 28
Outros Credores:
Outros (1) 244 827 231611
244 827 408 936
Emprestimos Nao Titulados:
- Crédito Hipotecitio - CGD (2) 0 4310 047
- Libertas Investimentos SA (3) 4 400 000 0
4 400 000 4 310 047
Adiantamentos por venda im éveis:
- Passeio Ribeirinho 1513 100 1993 100
- Benfica Novo Estadio G685 650 1 343 250
2198 750 3 336 350
6866413 8077 267

(1) Integra, fundamentalmente, um conjunto de dividas no dmbito da empreitada/construcio em curso.

2) Contratos de financiamento renegociado apds o prazo inicial ter terminado em 5 de dezembro de
2019. Este financiamento foi liquidado na totalidade em Dezembro de 2021.

(3) Fmnanciamento concedido pela Libertas Investimentos SA.

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

2021 2020
Fornecedores Conta Corrente 192 790.33 185 991.36
Fornecedores faturas em receciio e conferéncia Lote 4 - Benfica 40225 3325
Fornecedores faturas em rececio e conferéncia Lote 6 - Benfica 4 387 1435
Fornecedores faturas em recegio e conferéncia Lote 8 - Benfica 257 0
Fornecedores faturas em rececdio ¢ conferéncia Lote 12 - Benfica 7168 40 860
244 827 231611

Em Dezembro de 2013, o Fundo celebrou com a Caixa Geral de Depésitos, um contrato de empréstimo (//

bancario, no valor de 31.286.600 euros, a um prazo de 5 anos, a uma taxa anual nominal de 4,75%.

16
Através de uma alteragdo ao contrato de abertura de crédito com hipoteca e fianca datado de 21 de nov

de 2019, toram alteradas algumas clusulas, designadamente, o prazo do empréstimo até 31 de dezembr

€ a taxa de juro para 2.75% + Euribor 12 meses.
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Em Dezembro de 2021 o Fundo liquidou o empréstimo, na totalidade.

Para este empréstimo foram prestadas garantias reais (Nota 10).

17 -

Esta rubrica tem a seguinte composi¢io:

Acréscimos de custos:
Juros e Custos Equip. a Liquidar
Imposto de Selo a Liquidar
Juros CGD C'I'R 2020 - 7,5M
Imposto de Selo S/ Juros CGD CTR 2020 - 7,5M
Imposto de Selo Dec. Lei 7/2015
Custos com construgio imoveis
IMI
Condominio
Outros custos a pagar
Taxas

Rendas

Receitas com proveitos diferidos

De ativos imobiliarios

ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS

2021 2020
0 58 250
] 2 330
0 0
0 0]
2631 2449
29 332 57 296
25746 22773
0 7141
1411 1377
348 519
0 800
59 668 152 934
11 311 6 000
11 311 G 000
70979 158 934

Os acréscimos de gastos com comissdes de mediagio decompdem-se da seguinte forma:

Cutos de obra Lote 4 - Benfica
Cutos de obra Lote 6 - Benfica
Cutos de obra Lote 8 - Benfica

Cutos de obra Lote 8 - Benfica

18 -

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Juros e custos equiparados suportados:

Juros emprestimos

2021 2020
5335 33 806
12 454 12 454
507 0
11036 11036
29 332 57 296
2021 2020
106 057 231195
106 057 231 195
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19 - COMISSOES

Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao:

2021 2020
Em activos imobiliarios
Comissao de intermediagio 106 543 841 583
106 543 841 583
Outras, de Operagdes correntes
Comissio de gestio 147 231 197 024
Comissio de depésito 10028 9001
Taxa de supervisao 6223 5454
163 481 211479
270 024 1053 061

20 - FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de Dezembro 2021 e 2020, a rubrica de gastos com fornecimentos ¢ servigos externos apresenta a seguinte

decomposicio:
2021 2020

Agua 1542 1607

Flectricidade 2166 7767

Seguros 1328 1170
Telecomunicacdes 0 548

Condominio 13090 22255

Conservagio 5118 3417

Material de Fscritorio 0 0

Reparacées 142 597 25706

Vigilancia e Seguranga 1146 1453

Higiene ¢ limpeza 98 621

Auditoria 5166 5166

Avaliagio de Activos 9336 14 558

Ferramentas e utensilios 0 0

Trabalhos Especializados 7334 1089

Contencioso e notariado 2 205 15089

Arrendamento 9 600 9 600

Publicidade e marketing 1562 3825 5(
Taxas, licengas e alvaras 0 102

Outros 0 4283 : 18

202 289 118 257 J

= 9
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Fundo Fundicentr®
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Os honorarios referentes a revisio legal de contas de 2021 ascendem a € 4 200 acrescido de TVA i taxa legal em

VIgOt.

21-  RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Fstas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2021 2020
Rendimentos de Activos Imobilidrios:
Rendimentos de Activos Imobiliarios: 42 200 9 000
42 200 9 000

Em Outubro de 2020, o Fundo celebrou um contrato de arrendamento com a Fremantlemedia Portugal, SA,

para arrendamento do Lote 13 do Monte Pereiro. O contrato tem a duragio de 9 meses, podendo ser renovavel,

No decorrer do exercicio de 2021, o Fundo celebrou mais dois contratos de arrendamento de duas lojas na Rua
Antonio Alcada Batista, n.® 6 (lote 6). A fragdo A encontra-se arrendada ao inquilino As Coisas pelo Nome, Lda
pelo periodo de 7 anos, renovivel. A fragio C encontra-se arrendada ao inquilino Branco Vaz, 1da, pelo periodo

de 7 anos, renovivel.

22-  OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposi¢io:

2021 2020

Custos e perdas correntes:
Despesas bancarias 5517 7 680
5517 7 680

No exercicio de 2021, mncorreu em despesas bancirias adicionais pela abertura e andlise do dossier relativo a

contratagdo do empréstimo bancirio referido na Nota 16.

23-  OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS
Divulgacio das remuneragdes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadores e orgios do conselho
de administracio, conforme disposto no art.” n.° 2 do artigo 161° do RGOIC.

O Montante total das remuneragoes do exercicio econémico, pagas pela sociedade gestora do Fundo aos seus K/

colaboradores:
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31/12/2021 31/12/2020

Remuneracio orgios sociais 69312 50157
Remuneracio do pessoal 88958 66032
158 270 116 189

Em 31 de Dezembro 2021 e 2020, o montante das remuneracdes atribuidas 20s membros dos orgios soclais

refere-se ao Conselho de Administracio.

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

31.12.2021 31.12.2020
Dr. Fernando Amaro Valente de Almeida 47 509,56 47 676.51
Dr. Rubén José de Almeida Martins Raposo 15 833.30 1 000.00
63 342,86 48 676.51

A politica de remuneragio do Conselho de Administracio da Sociedade ¢ definida pela Comussio de
Investimento ¢ Risco, a qual inclui também o subsidio de refeigdo, que no periodo em analise ascende a 1.480,71

euros.
Durante o exercicio de 2021 nio se verificaram alteragdes significativas da politica de remuneracio adotada.

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2021 e a presente data ndo ocorreram outros factos relevantes com influéneia nas

contas do exercicio.

Lisboa, 14 de Marco de 2022

0] Conselho de Administragao O Contabilista Certificado

LL-?.(.M r_'"
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opinidao

Auditdmos as demonstragdes financeiras anexas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
FUNDICENTRO (o Fundo), gerido pela Libertas — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A.
(a Sociedade Gestora), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2021 (que evidencia um total de
27.926.198,69 euros e um total de capital do fundo de 20.988.807,12 euros, incluindo um resultado liquido de
1.134.917,42 euros), a demonstragdo dos resultados e a demonstracdo de fluxos monetérios relativas ao ano
findo naquela data, e as notas anexas as demonstragdes financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
0s aspetos materiais, a posigdo financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO,
gerido pela Libertas — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A., em
31 de dezembro de 2021 e o seu desempenho financeiro relativo ao periodo findo naquela data de acordo com
os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orienta¢Bes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na secgdo “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstraces
financeiras” abaixo. Somos independentes do Fundo 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 opinido.

CASCAIS, PEGA MAGRO & ROQUE, SROC LDA

CAPITAL SOCIAL: 45.000 € | NIPC 503 253 316 | CMVM: 20161443 | OROC: 125 @
SEDE DELEGAGAO

Edificio Atlanta II, Rua Abranches Ferrdo, n.° 10-6° G Rua Soeiro Viegas, n.° 21 - 2° Esq. B

1600 - 001 Lisboa - Portugal 6300 - 758 Guarda - Portugal

Tel.: +351 217 203 300 | Fax: +351 211 454 314 | lisboa@sroc125.pt Tel.: +351 271 223 974 | Fax: +351 271225 469 | guarda@sroc125.pt



Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram maior importancia na

auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente. Essas matérias foram consideradas no contexto da

auditoria das demonstragdes financeiras como um todo, e na formagdo da opinido, e ndo emitimos uma opinido

separada sobre essas matérias.

Matérias relevantes de auditoria

Sintese da abordagem de auditoria

Valorizagao de iméveis

Em 31 de dezembro de 2021, o ativo do Fundo é
composto, essencialmente, por imdveis registados na
rubrica “Ativos Imobilidrios” no montante de
27.522.375,25 euros conforme detalhado nas Notas 1
e 3 do Anexo as demonstrag&es financeiras.

Os imdveis detidos em carteira pelo Fundo tém como
finalidade o a construgdo e posterior alienago.

Tal como definido nas politicas contabilisticas do
Fundo, os imoéveis encontram-se valorizados em
31 de dezembro de 2021 pela média simples dos
valores atribuidos por dois peritos avaliadores de
imdveis. As referidas avaliagdes, efetuadas com
periodicidade anual, tém implicito um conjunto de
pressupostos que requerem validagdo por parte do
Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora do
Fundo. E também necessério a definigio, por parte do
Conselho de Administragdo, dos critérios a considerar
pelos peritos avaliadores de imdveis nas avaliagbes
tendo em conta a finalidade dos respetivos imdveis.

Tendo em conta os fatores acima descritos

relativamente a subjetividade dos pressupostos
utilizados nas avaliagdes dos imdveis do Fundo, bem
como a sua dimensdo e relevancia na atividade do
Fundo, consideramos a valorizagdo de imdveis como

matéria relevante para a nossa auditoria

CASCAIS, PEGA MAGRO & ROQUE, SROC LDA

CAPITAL SOCIAL: 45.000 € | NIPC 503 253 316 | CMVM: 20161443 | OROC: 125

Os procedimentos de auditoria que adotamos
incluiram:

o Testes aos controlos internos

implementados pela Sociedade Gestora

relativos a revisdo dos relatdrios de
avaliacdo dos imdveis;
e \Verificagdo do registo dos peritos

avaliadores junto da CMVM e da sua
inclusdo no Regulamento de Gestdo do
Fundo;

e Avaliagdo da independéncia e credibilidade
dos peritos avaliadores de iméveis;

e Verificagdo do correto registo contabilistico
da valorizagdo dos imdveis face as avalia¢Bes

obtidas;
e Obtengdo dos relatérios de avaliacdo
preparados pelos peritos avaliadores

imobilidrios e, numa base amostral: (i)
verificagdo da utilizagdo de métodos de
avaliagdo definidos no Regulamento n.e
2/2015 da CMVM de 12 de junho; (ii)
verificagdo se as avaliagdes preparadas pelos
dois peritos avaliadores divergem entre si,
mais de 20%; (iii) verificacdo se as datas dos
relatérios de avaliagdo relevantes para a
valorizagdo dos imdveis, ndo distam entre si
dias; (iv)

mais de trinta andlise da
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razoabilidade dos pressupostos utilizados e;
(v) verificagdo da sua corregdo aritmética.

Foram ainda revistas e analisadas as divulgagdes
efetuadas pelo Fundo no Anexo as demonstragdes
financeiras relativamente aos ativos imobiliarios
registados nas demonstragbes financeiras em
31 de dezembro de 2021.

Responsabilidades do érgdo de gestdo e do 6rgdo de fiscalizagdo pelas demonstragdes financeiras
O 6rgdo de gestdo da Sociedade Gestora é responsavel pela:

* preparacdo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posi¢cio
financeira e o desempenho financeiro do Fundo de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilidrio;

e elaboragdo do relatdrio de gestdo nos termos legais e regulamentares;

e criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagdo de
demonstrag¢des financeiras isentas de distor¢do material devido a fraude ou erro;

e adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

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

O ¢rgdo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora é responsével pela supervisdo do processo de preparagio e
divulgag¢do da informagéo financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragdes financeiras como um
todo estdo isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranca razodvel é um nivel elevado de seguranga mas ndo é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetara sempre uma distor¢do 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
demonstragdes financeiras.

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

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

e obtemos uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstincias, mas n3o para expressar uma
opinido sobre a eficacia do controlo interno da Sociedade Gestora do Fundo;

e avaliamos a adequagdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgdo de gestdo;

e concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo rgio de gestdo, do pressuposto da continuidade e, com
base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada com
acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar dividas significativas sobre a capacidade do Fundo
para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos
chamar a atengdo no nosso relatério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstrac&es
financeiras ou, caso essas divulgages ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas
conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porém,
acontecimentos ou condigbes futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

e avaliamos a apresentagdo, estrutura e conteldo global das demonstracdes financeiras, incluindo as
divulgacBes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes e acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada;

® comunicamos com os encarregados da governagdo, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da Sociedade
Gestora, entre outros assuntos, o ambito e o calendério planeado da auditoria, e as conclusdes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado
durante a auditoria;

* das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da
Sociedade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na auditoria das demonstragdes
financeiras do ano corrente e que s&o as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias
no nosso relatorio, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgaco publica;

e declaramos ao 6rgdo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora que cumprimos os requisitos éticos
relevantes relativos a independéncia e comunicamos todos os relacionamentos e outras matérias que
possam ser percecionadas como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicivel, as respetivas
salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacg3o constante do relatério de
gestdo com as demonstrac¢des financeiras e a pronuncia sobre as matérias previstas no n.2 8 do artigo 161.2 do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.
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RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre as matérias previstas no n.2 8 do artigo 161.2 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo

Nos termos do n.2 8 do artigo 161.2 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado pela

Lei n.2 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribui¢io dos resultados definidas no
regulamento de gestdo do Fundo;

A adequada avaliagdo efetuada pela entidade responsavel pela gest3o dos ativos e passivos do Fundo,
em especial no que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de mercado
regulamentado e de sistema de negociacdo multilateral e aos ativos imobilidrios;

O controlo das operagdes com as entidades referidas no n.2 1 do artigo 147.2 do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;

O cumprimento dos critérios de valorizagdo definidos nos documentos constitutivos e o cumprimento
do dever previsto no n.2 7 do art.2 161.2 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

O controlo das operagdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de negociagdo
multilateral;

O controlo dos movimentos de subscri¢do e de resgate das unidades de participacio;

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

Sobre as matérias indicadas ndo identificdmos situagbes materiais a relatar.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.2 do Regulamento (UE) n.2 537/2014

Dando cumprimento ao artigo 10.2 do Regulamento (UE) n.2 537/2014 do Parlamento Europeu e do Conselho,

de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria acima indicadas, relatamos ainda o

seguinte:

Fomos nomeados auditores do Fundo pela primeira vez pelo érgdo de gest&do da Sociedade Gestora para
o mandato de 2019 a 2020.

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

Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério adicional que
preparamos e entregdmos ao drgdo de fiscalizagdo do Fundo em 14 de marco de 2022.
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e Declaramos que ndo prestamos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo 77.2, niimero 8, do
Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a nossa independéncia face a
Entidade durante a realizagdo da auditoria.

Lisboa, 14 de margo de 2022

Cascais, Péga Magro & Roque, SROC Lda.
Representada por:

ywv, e

ommgos Fernan es Cascais, ROC n? 1265
Registado na CMVM com o n.2: 20160876
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