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Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

Fundicentro

Relatdrio de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2022

Senhores Participantes,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as
contas do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentro, respeitante
ao exercicio de 2022, para vossa apreciacao.

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

De acordo com as previsdes da unido europeia e com base no seu relatério publicado em
12 de fevereiro de 2023, quase um ano apds a Russia ter iniciado a guerra com a Ucrénia,
a economia da UE estd melhor do que se esperava no Qutono passado. A previsdo a data
projetava alguma contracdo da economia no quarto trimestre de 2022 e no primeiro
trimestre deste ano. Sendo a continuidade do conflito e, em particular, a crise energética
e os estrangulamentos das cadeias de producdo, as principais causas na diminuicdo da
oferta na primeira metade de 2023, estima-se que a inflagdo estabilize deixando dessa
forma de pressionar a economia, a qual se prevé venha a retomar o seu crescimento
gradual na Primavera atingindo a estabilidade e o seu passo habitual em 2024.

Segundo dados do INE, o PIB em 2022 registou um crescimento de 6,7%, menos 0,1% do
que a previsdo do Banco de Portugal. Estimasse, no entanto para 2023, um
abrandamento significativo, para 1,5%, refletindo a redugdo dos contributos do consumo
privado e das exportacGes de servicos. O contributo do investimento aumenta, situando-
seem 0,2 pp, e 0 das exportacdes de bens diminui ligeiramente para 0,3 pp.

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

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

202112021 2022 2023 2024 2025|2021 2022|2021 2022 2023 2024
i) 2 P ® 2] ® )] (]
Produto Interno Brute 10|55 68 15 20 19|55 67|49 63 26 20
Consumo privado 63547 59 02 08 11 |47 55|45 52 12 15
Consumo publico 8846 20 19 12 09 |46 20|41 22 -09 -02
Formacdo bruta de capital fixo 203|187 13 29 54 43 (87 08 |64 50 76 50
Procura interna 103056 43 09 18 17 (56 40|50 48 21 19
Exportagbes 4161|135 177 43 37 39 |135 179 |131 134 58 36
Importagdes 461133 11,1 30 2 34 (133 108 [128 95 45 34
Emprego (numero de individuos)® 12 23 00 02 O1 (|19 23 (21 17 04 02
Emprego (horas trabalhadas)® 31 32 38 19 01|31 51|45 58 20 02
Taxa de desemprego ® 66 59 59 59 59 |66 58|66 56 54 54
Balanga corrente e de capital (% PIB) 06 -06 1,7 17 22|06 06 |07 04 22 10
Balanca de bens e servigos (% PIB) 27 -22 08 03 01 |-27 -19 (-26 -35 -22 -17
indice harmanizado de pregos no consumidor 09 81 58 33 21(09 78 |09 59 27 20
Bens energéticos 75 243 36 36 00|75 245 |75 188 45 00
Excluindo bens energéticos 04 67 60 33 23|04 64|04 48 25 22

Fontes: Banco de Portugal e INE. | Notas: (p) - projetado, pp - pontos percentuais, % — percentagem. Dala de fecho de dados das projecdes
macroecondmicas: 28 de novembro. Para cada agregado apresenta-se a projecao correspondente 3o valor mais provavel condicional ao conjunto
de hipdteses consideradas. (a) De acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b) Em percentagem da populacio ativa.

Quadro 1 — Projeces do Banco de Portugal: 2022-2025

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

2. SECTOR |IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

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

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

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

- Acesso ao crédito;

- Perspetivas de uma recessao;

- Contexto geopolitico incerto;

- Incerteza quanto aos valores de inflacdo.

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

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

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

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

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

O sector do investimento continua a sua tendéncia crescente, tendo atingido em 2022 o
valor de 3,3MME, um acréscimo de 10% acima de 2021 (excluindo grandes portfélios).

Destacamos aqui o sector da Logistica, com 700M£ e a Hotelaria com um maximo
histérico de 1.000 M€.

A expectativa para 2023 é que o investimento se mantenha elevado, em concreto para o
sector do retalho, mesmo com a Logistica e os Hoteis a registarem um crescimento
inferior a 2022.

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

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

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

3. ACTIVIDADE DO FUNDICENTRO

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

Evolucdo do Valor Liquido do Fundo nos dltimos trés anos (em euros):
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Valor Liquido de Inventario 2020 2021 2022
Global 19 853 889,70 | 20988 807,12 | 26530310,39
Por UP 4 395,3708 4 646,6254 5 873,4360

A atividade desenvolvida em 2022, reflete-se nos seguintes dados:

e 1 escritura assinada relativa 8 de uma loja do Lote 6;

e 21 CPCV’s formalizados relativamente ao Lote 10— Unique Benfica, no ano do seu
lancamento;

e 1 CPCV assinado relativamente a ultima fragdo do Lux Prime Lote 12 Benfica

O Resultado do Exercicio foi de 5.522.202,80 euros, tendo por essa via um impacto direto
no Capital do fundo, o qual ascende a 26.530.310,39 euros.

Salienta-se que atualmente o prazo de duragdo do Fundo é de 5 de junho de 2025, apos
deliberagdo da Assembleia de Participantes datada de 12 de janeiro de 2022.

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

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

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

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

De modo a garantir que o justo valor dos imdveis em carteira é aferido de forma
independente e com a competéncia e diligéncia devidos, a funcdo de avaliacdo é realizada
por peritos avaliadores, externos e registados para o efeito na CMVM, cumprindo as )
regras de pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de imdveis impostas pela 1l
legislacdo nacicnal em vigor, aplicdvel aos organismos de investimento coletivo. /
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Quadro com todos os iméveis detidos pelo Fundo

Avaliad et 2 Avaliador Valor Avaliaca i 2
Identificacdo Codigo va |a e Valor Avaliagao | Cadigo i g A"a Sl Médias das Avaliacdes
BENFICA NOVO
: I 1371452 P 13 598 900, i
Aoyt PAI/2014/051 526,00 Al{2011/081/003 NC 00,00 13 656 713,00
MONLT gTPEE?E'RO PAI/2014/051 P 268 470,00 PAI/2011/0066 NV 229390,45 248 930,23
MONLT STPEESE'RO PAI/2014/051 P 219 810,00 PAI/2011/0066 NV 190 181,39 204 995,70
MONLT;TPEE;‘E'RO PAI/2014/051 P 218 630,00 PAI/2011/0066 NV 197 920,54 208 275,27
MONLTSTPEE:E'RO PAI/2014/051 P 237 140,00 PAI/2011/0066 Y 231735,39 234 437,70
MONESTPEEEE'RO PAI/2014/051 ”» 227 330,00 PAI/2011/0066 NV 199 855,32 213 592,66
MONE CE)":EESE'RO PAI/2014/051 P 277 390,00 PAI/2011/0066 NV 262 604,19 269 997,10
MO'EETEEEE'RO PAI/2014/051 P 672 590,00 PAI/2011/0066 NV 650 328,00 661 459,00
MOT_BETEE:;EIRO PAI/2014/051 P 672 590,00 PAI/2011/0066 NV 650 328,00 661 459,00
MOTLETEEI';E'RO PAI/2014/051 P 64 270,00 PAI/2011/0066 NV 57 267,61 60 768,81
MO'\IJ_LET:ElREE'RO PAI/2014/051 P 32 190,00 PAI/2011/0066 NV 28 633,81 30 411,90
MOTLET:EZZE'RO PAI/2014/051 P 106 600,00 PAI/2011/0066 NV 112 643,06 109 621,53
MO'\IJ_LETEE;;E'RO PAI/2014/051 P 111 730,00 PAI/2011/0066 NV 112 643,06 112 186,53
MOTLETEEZF;EERO PAI/2014/051 P 204 060,00 PAI/2011/0066 NV 184 377,04 194 218,52
Mor‘igisi'fmo PAI/2014/051 P 194 750,00 PAI/2011/0066 NV 180 507,47 187 628,73
MONLLETEEZZEIRO PAI/2014/051 P 223 860,00 PAI/2011/0066 NV 192116,18 207 988,09
MO'TLETEEZZE‘RO PAI/2014/051 P 223 860,00 PAI/2011/0066 NV 192 116,18 207 988,09
MO"{LETEZEE’RO PAI/2014/051 P 223 860,00 PAI/2011/0066 NV 192 116,18 207 988,09
MO“{LET:EE}T'RO PAI/2014/051 P 262 910,00 PAI/2011/0066 NV 231 680,54 247 295,27
MO'\&EETEZZE'RO PAI/2014/051 »P 268 450,00 PAI/2011/0066 NV 232 889,78 250 669,89
MONTIO E
Alf2011 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 247 305,66 241 256,
AFONSEIROLOTE3 i e /2011/081/00 NC 56,60
el Dt PAI/2011/0066 Y, 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTE4 : : i
MENEEE PAI/2011/0066 Y, 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTES # ’ i
MONIUDE PAI/2011/0066 NV 235207,54 | PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTEG ? : J
MENTHOE PAI/2011/0066 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTE? 2 ’ )
RN PAI/2011/0066 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTES ]
MONTIID PAI/2011/0066 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTEY ; : :
MOKTIOE PAI/2011/0066 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTEL0 ! : i

3

)
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e o Avaliador 2 Avali Valor Avaliaga S A
Identificagdo Codigo 2 : Valor Avaliagdo | Codigo e llla dop 200 l\irallacao Médias das Avaliagoes
MONTIIO E
AFONSEIHOLGTELY PAI/2011/0066 NV 235 207,54 PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
i PAI/2011/0066 NV 235207,54 | PAI/2011/081/001 NC 247 305,66 241 256,60
AFONSEIROLOTE12 ; ' J
MONTILE PAI/2011/0066 NV 394 162,75 PAI/2011/081/001 NC 407 646,69 400 904,72
AFONSEIROLOTE13 i * :
MONTHOE PAI/2011/0066 NV 394 162,75 PAI/2011/081/001 NC 407 646,69 400 904,72
AFONSEIROLOTE14 g 4 :
AdcbllE R PAI/2011/0066 NV 394 162,75 PAI/2011/081/001 NC 407 646,69 400 904,72
AFONSEIROLOTE15 : ¥ ]
MONTIO E
PAI/2011/0066 %
AONERROLOTEE 72011/ N 394 162,75 PAI/2011/081/001 NC 407 646,69 400 904,72
MONTIO E
394 162,75 PAI
AFONSEIROLOTEL7 | AV/2011/0066 Ny : /2011/081/001 NC 407 646,69 400 904,72
BENFICA LOTE 3 PAI
3 PAI/2014/051 P 379 280,00 590,0 i
FRACCAOD L Al/2014/0 /2011/0060/01 LV 397 0 388 435,00
BENFICA U-2829 o
BENFICA LOTE 3 PAI/2014/051 P 305 170,00 LV 324 200,00 314 685,00
FRACCAO C /2011/0060/01
BENFICA LOTE 3 PAI
= PAI/2014/051 p i 223 200,00 d
FRACCAO J Alf2014/ J 236 430,00 /2011/0060/01 LV 229 815,00
BENFICA LOTE 3 PAI
5 p 125 200,00 0
FRACCAO K PAI/2014/051 : Jo0iiMerojo Lv 141 000,00 133 100,00
BENFICA NOVO o
ESTADIO - Comercio PAI/2014/051 P 191 350,00 LV 217 740,00 204 545,00
2011 '
LOTE 4 Fragdo B / #3000/
BENFICA NOVO i
ESTADIO - Comercic PAI/2014/051 P 143 440,00 LV 160 700,00 152 070,00
LOTE 4 Fragdo C /2011/0060/01
BENFICA NOVO i
ESTADIO - Comercio PAI/2014/051 p 191 350,00 LV 217 740,00 204 545,00
LOTE 4 Fracdo D g e L
BENFICA NOVO b
ESTADIO - Comercio PAI/2014/051 P 90 620,00 LV 95 860,00 93 240,00
LOTE 4 Fragdo E /2011/0060/01
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
P 16 000,00 { 4
TR cin iy PAI/2014/051 /2011/0060/01 LV 17 256,00 16 628,00
LOTE 4 Fragdo EE
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
Rl PAI/2014/051 P 15 370,00 /2011/0060/01 LV 17 880,00 16 625,00
LOTE 4 Fragdo EG
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
14/051 P 15 370, LV 17 880, §
Estacionamento PAl(2014 0,00 /2011/0060/01 80,00 16 625,00
LOTE 4 Fragdo EH
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
1554
R R PAI/2014/051 P 14 790,00 /2011/0060/01 LV 5540,00 15 165,00
LOTE 4 Fracdo El
BENFICA NOVO
ESTADIO - pPAl
Estacahamants PAI/2014/051 Jp 15 470,00 /2011/0060/01 Lv 18.300,00 16 885,00
LOTE 4 Fracdo EJ
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAl
PAI/2014/051 p X 18 660,00 4
B /2014/05 J 16 110,00 /2011/0060/01 Lv 17 385,00

LOTE 4 Fragdo EM
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i i Fai i Valor Avaliaca
Identificagdo Cadigo Ava!:ador Valor Avaliagdo | Codigo Aual;la ok gL l‘lm 24cd0 Médias das Avaliagdes
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
P 1537 LV 17 880,0
i MRS B PAI/2014/051 J 5370,00 /2011/0060/01 ,00 16 625,00
LOTE 4 Fracdo EO
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 JP 14 710,00 Lv 15 180,00 14 945,
Estacionamento EH0 ! /2011/0060/01 24300
LOTE 4 Fracao EP
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 Jp 15 160,00 Lv 17 040,00 16 100,00
Estacionamento / / d /2011/0060/01
LOTE 4 Fragdo EQ
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 JP 23 190,00 Lv 26 160,00 24 675,00
Estacionamento / / /2011/0060/01
LOTE 4 Fragdo ER
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 P 22 300,00 Lv 23 580,00 2 ;
Estacionamento Nty /2011/0060/01 g Haa
LOTE 4 Fragdo ES
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
P 14 Lv 14 580
A CIAREEAS PAI/2014/051 J 660,00 /2011/0060/01 ,00 14 620,00
LOTE 4 Fragdo ET
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
14/051 P 14 770,00 LV 15 420,00
Estacionamento i) . ’ /2011/0060/01 i 1503200
LOTE 4 Fragdo EU
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 P 16 190,00 LV 14 700,00 15 445,00
Estacionamento / / 4 /2011/0060/01 0
LOTE 4 Fragdo EV
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
157 Lv 13 632
Bt s b PAI/2014/051 P 5 790,00 /2011/0060/01 ,00 14 711,00
LOTE 4 Fragdo EW
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
Al/2014/051 1P 16 070,00 Lv 14 556,00 .
Estacionamento SN A0 /2011/0060/01 e
LOTE 4 Fragdo EX
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
1/2014/051 1P 14 740,00 Lv 15 300,00 20,
Estacionamento PAlEOLY) /2011/0060/01 15 020,00
LOTE 4 Fragdo EY
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 1P 14 660,00 Lv 14 220,00 14 440,
Estacionamento / / /2011/0060/01 0,00
LOTE 4 Fracdo EZ
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
14 Lv 14 820,0
Estacionamento PAN2014/051. 4 s /2011/0060/01 ,00 14740,00
LOTE 4 Fragdo FA
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
201 1 P 15 570,00 LV 15 552,00 i
Estacionamento PAI/2014/05 / 4 /2011/0060/01 15561,00
LOTE 4 Fragdo FC
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI \J
2014/051 P 15 310,00 LV 17 640,00 7 \
Estacionamento PAI/2014/05 ! i /2011/0060/01 i et
LOTE 4 Fracdo FD
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i Avali : £ Avaliad Valor Avaliacd
Identificacdo Cédigo valllador Valor Avaliagdo | Cadigo o :Ia ! S I\:a 5690 Médias das Avaliacoes
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 P Lv 17 880,0
Estacionamento [R8/C . 1587040 /2011/0060/01 00 16 625,00
LOTE 4 Fragdo FE
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
Eatisnar At PAI/2014/051 IP 15 150,00 /2011/0060/01 LV 16 980,00 16 065,00
LOTE 4 Fragdo FF
BENFICA NOVO
ESTADIO - PAI
PAI/2014/051 P
Estacionamento Alf2014/05 . 14 660,00 /2011/0060/01 v 13 428,00 14 044,00
LOTE 4 Fragdo FG
BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE 6 - PAI/2005/002 NSA 553 106,20 PAI/2011/0066 NV 513 952,00 533 529,10
Fracgdo A Comercio
BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE 6 - PAI/2005/002 NSA 312 750,00 PAI/2011/0066 NV 301 275,00 307 012,50
Fracgdo B Comercio
BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE 6 - PAI/2005/002 NSA 427 275,60 PAI/2011/0066 NV 394 854,00 411 064,80
Fracgdo D Comercio
ALBUFEIRA BREJOS PAI/2011/081/001 NC 7 966 000,00 PAI/2011/0066 NV 7 464 800,00 7 715 400,00
BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE 12 - PAI/2011/0066 NV 1492 260,00 PAI/2014/051 ip 1423 710,00 1457 985,00

Fraccdo Al

5. APLICAGAO DO RESULTADO DO FUNDO

Em 2022, o Resultado Lliquido, conforme ja referido, e como consta das
apresentadas, foi de 5.541.503,27 euros.

contas

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

6. PERSPECTIVAS PARA O EXERCICIO DE 2023

No ano de 2023, o Fundo ira continuar a desenvolver atividades com vista a valorizacdo

dos seus ativos, nomeadamente através de:

e Lote 10 — Urbanizagdo Benfica Sul (Lisboa) — Iniciada a comercializacdo em 9
2022, prevemos manter o excelente ritmo de contratos promessa registado
em 2022;

il

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentro ‘Fj/, /

o
l
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e lote 12 — Lux Prime (Benfica - Lishoa) — No 12 trimestre de 2023 ser3
formalizada a venda da ultima fraccdo;

e lote 3, 4, 6 e Lote 8 — Lux Prime (Benfica - Lishoa) — Comercializacdo e
arrendamento das ultimas unidades;

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

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

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

7. ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 e a conclusdo do relatdrio, ndo ocorreram factos
relevantes com influéncia nas contas do exercicio.

Lisboa, 15 de marco de 2023

O Conselho de Administracdo da Libertas — SGOIC SA

frfenste L pn~

Fernando Valente de Almeida

Pascgaﬁlﬁg?{alves

f\;;ZC;(_,UL%lé,,u,L,@,é__m

Antonio Re-b/eio de Sousa

oot Ve

Ruben Raposo

Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Fundicentro
Relatdrio e Contas 2022
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LIBERTAS - SGOIC, SA

Av. Liberdade 129 6B - Lisboa
Matric.Conserv.Reg Com, de Lishoa
Capital Social 660,000 Euros

N.* Contribuinte 502 857 609

FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS
(EUROS)

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS 2022 2021
OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS
Subserigio de unidades de participacio 0 0
Ourros rec. s/unidades do Fundo 0 0
PAGAMENTOS
Resgates/Reembolsos de unidades de participagio 0 0
Rendimenros pagos aos participantes 0 0 0 0
Fluxo das operagdes sobre as unidades do funda 0 0
OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS
Alienacio de ativos imobilidrios 503 000! 1039 500
Rendimentos de activos imobilidrios 72514 40 77
Adiantamentos por conta de venda de acrivos imob. 2185701 437 000
Ourros recebimentos de activos imaobilidrios 0] 2763275 4665 1541943
PAGAMENTOS
Aquisicio de activos imobilidrios
Adiantamentos por conta de compra de activos imob.
Despesas correntes (FSE) com activos imob. 58 685 25675
Comissdes em activos imob. 167 466 125 506
Aquisicio de participacoes em sociedades imabilidrias 0 0
Ourtros pagamentos de activos imobilidrios 20643072 2869223 1016615 1167 797
Fluxo das operagdes sobre ativos imaobilidrios -105 948 374 140
OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS
RECEBIMENTOS
Respates/Reembolsos de unidades de particip
Rembolso de titulos 4 0
PAGAMENTOS
Subscrigoes de unidades de participacio 0] ]
Fluxo das aperagies da carteira de titulos
OI’ERA(;(-)ES A PRAZO E DE DIVISAS
RECEBIMENTOS
Juros e praveitos similares recebidos
Outros recchimentos op a prazo ¢ de divisas 0 0
PAGAMENTOS
Juros ¢ custos similares pagos
Ourros pagamentos op a prazo e de divisas 0 0
Fluxo das operagies a prazo e de divisas 0 0
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
RECEBIMENT(S
Juros de depdsitos bancarios
Emprestimos contraidos 300 000 4400 000
Outros recebimentos correntes 14178 514178 2218] 4402218
PAGAMENTOS
Emprestimos contraidos 4310 047
Comissio de gestio 270 351 49 196
Comissao depdsito 10 028 9001
Juros devedores de depdsitos bancirios 4603 165 783
Impostos e taxas 66 772 78 966
QuLos pagamentos correntes 31038 382793 205154) 4818147
Fluxo das operagdes de gestio corrente 131 385 -415929
Saldo dos fluxos monetirios do periodo 25 437 -41 783
Disponibilidades no inicio do pedodo 298 612] 340395
Disponibilidades no fim do periodo 324 049 298 612

O Conselho de Administragio O Contabilista Certificado




Dezembro 2022

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO

/Libertas
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NOTA INTRODUTORIA

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

iniciado a sua atividade em 4 de Dezembro de 2001.

Trata-se de um Fundo de lavestimento Imobilidrio Fechado constituido por subscri¢ao particular, prorrogavel
inicialmente pot prazos sucessivos de cinco anos a partir de 2 de Novembro de 2011, prorrogavel por perfodos
compreendidos entre pelo menos um e o médximo de 5 anos, desde que aprovado pelos participantes ¢ pela
CMVM. Em deliberagio da Assembleia de Participantes de 23 de novembro de 2020, foi por esta aprovado

protrogar a dutacio 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 setembto e com as
alteracGes 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 Gestdo do Fundo, este é essencialmente composto 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 (deposito) asseguradas pela Caixa Geral de

Depésitos S.A.

Anteriormente, o Fundo era gerido pela Tundimo — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio,

S.l‘i.

As notas que se seguem respeitam a numeragio sequencial definida no Plano Contabilistico dos Organismos de
Investimento Coletivo (OIC). As notas cuja numeragdo se encontre ausente, ndo sio apliciveis ou a sua

apresentacio nao ¢ relevante para a leitura das demonstracdes financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstragoes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do OIC, mantidos de
acotdo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissdo do

Mercado de Valores Mobilirios, e regulamentacao complementar emitida por esta entidade.

a) Especializacio de exercicios

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

reconhecidos 4 medida que sio gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

b) Comissdes

i) Comissdes de Gestdo

Fundo Fundicentro
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A comissio de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneracio dos servicos de gestdo do seu

patrimoénio que lThe sao prestados pela Sociedade Gestora.

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

registadas na rubrica “Comissoes” (Notas 16 e 19).
ii) Comissao de deposito

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

prestados pelo depositirio.

Segundo o Regulamento de Gestio esta comissdo ¢ cobrada anualmente ¢ calculada por aplicacio de uma taxa

de 0,05% a0 ano, calculada sobre o valor liquido global do Fundo, sendo registada na rubrica “Comissdes” (Notas

16 e 19).
c) Ativos imobilidrios

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

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

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

nomeadamente a alteracio da classificacio do solo;

d) Previamente 2 qualquer aumento ou redugdo de capital, com uma antecedéncia nio superior a seis meses,
relativamente a data de realizacio do aumento ou reducio;

e) Previamente a fusdo e cisdo de organismos de investimento imobilidtio, caso a dltima avaliacio dos imdveis
que integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada hd mais de seis meses relativamente 4 data de

produgio de efeitos da fusio;

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

superior a seis meses, relativamente a data de realizacdo da liquidacio.

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

avaliadores nos seguintes termos:

a) Previamente ao inicio do projeto;

b) Com uma periodicidade minima de 12 meses e semptre que ocorram circunstancias suscetivéﬁ)

alteragdes significativas no valor do imdvel;

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

de trés meses.

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

significativo ficam sujeitas ao regime aplicavel aos projetos de construgio,

4 - Sem prejuizo do disposto na alinea d) do n.” 8, os iméveis sdo valotizados pela média simples dos valores

atribuidos pelos dois peritos avaliadores de iméveis.

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

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

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

7 - Em derrogacio do disposto no n.° 4, os iméveis sdo valorizados pelo respetivo custo de aquisicao, desde o
momento em que passam a integrar o patrimonio do organismo de investimento coletivo e até que ocorra uma

avaliagdo exigida de acordo com o previsto nos n°s1 e 2.
8 - Sio definidos por regulamento da CMVM:
a) Os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacio dos iméveis;

b) As condigbes de divulgacio dos rtelatérios de avaliagio, bem como do seu envio a CMVM;
c) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliagio e requalificacio de imdveis; e

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

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

valias” do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienacio de iméveis 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 participagio € calculado dividindo o valor liquido do patriménio do Fundo, pelo
numero de unidades de participagio subscritas. O valor liquido do patriménio corresponde ao somatério das
rubricas do Capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participagio, variagbes patrimoniais, resultados /

transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.
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Dado tratar-se de um Fundo Fechado, s6 haverd novas subscrigdes em situagoes de aumento de capital do Fundo.
O valor de subsericio 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, s6 ocorrerio resgates em caso de deliberagio de reducio de
capital ou de oposicio de alguns participantes face a situagées de prorrogacio do prazo do Fundo. O valor de
reembolso das unidades de participacio seri calculado com base no preco em vigor no dia em que o resgate scja
solicitado, com excegdo dos casos de oposicio a prorrogacio do prazo do Fundo, em que sera considerado o
valor da unidade de participacdo na data em que termine o petiodo de duragio inicial do Fundo, como se esse

prazo nido tivesse sido protrogado.

e) Taxa de supervisio

A taxa de supervisio cobrada pela Comissiao do Mercado de Valores Mobiliarios constitui um encargo do Fundo,
sendo calculada por aplicacao de uma taxa mensal sobre o valor liquido global do Fundo no tdltimo dia de cada

més. A taxa mensal em vigor € de 0,0026%, sendo registada na rubrica “Comissdes” (Nota 16 e 19).
g > gt

f) Distribui¢do de resultados

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

distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes.

A distribuicio de rendimentos incide sobre parte dos proveitos liquidos correntes, 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 ¢ de resultados transitados.

A periodicidade da distribuigio de rendimentos é trimestral. Em cada trimestre, os rendimentos a distribuit serio
iguais a percentagem dos resultados clegfveis gerados definida em Assembleia de Participantes convocada para o

efeito.

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

de que seja titulat.

g) Ajustamentos para rendas vencidas

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

base a expetativa de recebimento.

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

passivo.
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s AVALIACOES

Em 31 de Dezembro de 2022 as avaliagbes dos iméveis tém a seguinte composicio:

IMOVEIS Area Vtal(fr do I‘\;:::gd;; Valizz:
{m2) imavel ;R Poténcial
avaliagio

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Urbano Brejos 35040 7715400 7715 400 1]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot | 5013 248 930 248 930 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 60 769 60 769 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 30412 30412 0|
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2887 204 996 204 996 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 24 1 000 109 622 109 622 0f
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 112 187 112 187 0
Prédio Urbano Mont. Pereira Lot 26 2 448 194 219 194 219 0
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 27 2050 187 629 187 629 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 3 000 207 988 207 988 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3 000 207 988 207 988 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 3 3150 208 275 208 275 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3 000 207 988 207 988 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 3600 247 295 247 295 )
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 32 3780 250 670 250 670 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 4 3Nz 234 438 234 438 0]
Prédio Utbano Mont. Perciro Lot. 5 3433 213593 213 593 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 3412 269 997 269 997 0)
Prédia Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 241 257 241 257 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 241 257 241 257 0)
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 13 387 400 905 400 905 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 400 905 400 905 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 15 387 400 905 400 905 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 400 905 400 905 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 400 905 400 905 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passcio Ribeinnho Lote 4 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 5 387 241 257 241 257 (
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lore 6 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 7 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 8 387 241 257 241 257 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 241 257 241 257 0

Subtotal 15 320 484] 15 329 484 0
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUGAO
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 10 835 13656713 13656 713 0]

Subtotal [ 13656 73] 13 656 713] 0|
TERRENOS URBANIZADAS ARRENDADAS ‘

Subtotal [ of of 0
CDNTRU(;OES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont Perciro Lot 12 1 687 661 459 661 459 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 13 1 687 661 439 661 459 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - A 286 533 529 533 529 0)

Subtotal 1856 447I 1 856 447| 0
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 C 63 314 685 314 685 il
Prédio Urbane Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 ] 52 229 815 229 815 0]
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 3 - 36 K 41 133 100 133 100 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 1. 146 388 435 388 435 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - B 66 204 545 204 545 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - C 46 1532 070 152 070 )
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - D 66 204 545 204 5345 Q)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - E 26 93 240 93 240 Q)
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - ER 15 24 675 24 675 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - ES 13 22 940 22 940 0
Prédio Urbano Benfica Nove Estadio Lote 4 - EE 17 16 628 16 628 )
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EG 15 16 625 16 625 0
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - EH 15 16 625 16 625 )
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EL 13 15165 15 165 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - HJ 15 16 885 16 885 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EM 17 17 385 17 385 il
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EO 15 16 6235 16 625 0
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - EP 13 14 945 14 945 U
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EQ 14 16 100 16 100 U
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - BT 12 14 620 14 620 0)
Prédio Urbano Benfica Nove Estidio Lote 4 - BU 13 15 095 15 095 0)

Subtatal 1944 748] 1944 748 0
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CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (wansporte) 1944748 1944 748 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 15 445 15 445 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EW 16 14 711 14711 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 15 313 15313 0l
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EY 13 15 020 15 020 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EZ 12 14 440 14 440 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Listidio Lote 4 - FA 12 14 740 14 740 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - I'C 16 15 561 15 561 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 16 475 16 475 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FE 15 16 625 16 625 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FF 14 16 065 16 065 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FG 12 14 044 14 044 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Hstidio Lote 6 - B 147 307 013 307 013 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - D 269 411 065 411 065 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 12 - AJ 42 1 457 985 1 457 985 0
Subtotal 4289249 4289 249 0

Total 35131 893] 35 131 893 0

2- CAPITAL DO FUNDO

O capital do Fundo ¢ de 4 517 000 Euros, a que correspondem 4 517 unidades de participagio no valor unitirio

de 1.000 BEuros.

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

No inido Distribuigio Resultados No fim
Desaicio Saldo em Subsaighes  Resgates de Outros Saldo em
31.12.2021 - Resultados Periodo 31.12.2022
Valor base 4517 000 4517 000
Diferenca em subs. resgates -17 593 438 -17 593 438
Resultados distribuidos
Resultados acamulados 32930328 1134 917 34 065 245
Resultados do pedodo 1134917 -1 134917 5541 503 5541 503
20 988 807 5 541 503 26 530 310
N° Unidades de partidpagio 4 517 4 517
Valor Unidade Partidagio 4 646.6254 5 873.4360

3- INVENTARIOS

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

|~
/R /
L2

UL
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e — Acca | Custo | Data Aval. j Valor | DataAval.| Valor lor do I:SS::::' S
(m2) | Aquisigiio 1 | Aval.l 2 Aval, 2 imavel |
| avaliagio |
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Urbano Brejos 35 040 7797 574 20/10/2022 7 464 800 20/10/2022 7966 000 7715400 7715 400 -82 174
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot. | 5013 359 248 20/10/2022 229 390 20/10/2022 268 470 248 930 248 930 <110 318
Prédio Urbano Mont, Perciro Lot 15 1210 77970 20/10/2022 57 268 20/10/2022 64 270 60 769 60 769 -17 201
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 34177 20/10/2022 28 634 20/10/2022 32190 30412 30412 -3 765
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2 887 232 356 20/10/2022 190 181 20/10/2022 219 810 204 996 204 996 -27 360
Prédio Urbane Mont, Pereiro Lot 24 1 000 93510 20/10/2022 106 600 20/10/2022 112 643 109 622 109 622 16112
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 97 849 20/10/2022 111 730 20/10/2022 112 643 112 187 112187 14 338
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 2448 192 801 20/10/2022 184 377 20/10/2022 204 060 194 219 194 219 1418
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 175 647 20/10/2022 180 507 20/10/2022 194 750 187 629 187 629 11 982
Prédio Urbano Mont, Perciro Lot 28 3000 229 631 20/10/2022 192 116 20/10/2022 223 860 207 988 207 988 -21 643
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3 000 229 631 20/10/2022 192 116 20/10/2022 223 860 207 988 207 988 -21 643
Prédio Urbano Ment, Perciro Lot 3 3150 234 172 20/10/2022 197 921 20/10/2022 218 630 208 275 208 275 -25 897
Prédio Urbano Mont, Perciro Lot 30 3000 229 631 20/10/2022 192 116 20/10/2022 223 8al 207 988 207 988 221 643
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 3 600 257 381 20/10/2022 231 681 20/10/2022 262910 247 295 247 295 -10 085
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 32 3780 288 258 20/10/2022 232 890 20/10/2022 268 450 250 670 250 670 -37 388
Prédio Urbano Ment. Pereiro Lot, 3312 262 426 20/10/2022 231 735 20/10/2022 237 140 234 438 234 438 227 988
Prédio Urbano Mont, Pereiro Lot. 5 3433 255564 20/10/2022 199 855 20/10/2022 227 330 213 593 213 593 -41 972
Prédio Urbano Mont, Percivo Lot. 7 3412 290 679 20/10/2022 262 604 20/10/2022 277 390 269 997 269 997 -20 682
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 220 407 10/06/2022 235208 10/06/2022 247306 241 257 241 257 20 850/
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 220 407 10/06/202 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 12 387 220 407 10/06/2022 235208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850,
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 13 387 396 739 10/06/2022 394 163 10/06/2022 407 647 400 905 400 905 4166
Prédio Urbano Pas Ribeirinho Lote 14 387 396 736 10/06/2022 394 163 10/06/2022 407 647 400 905 400 905 4 168
Prédio Urhano Passcio Ribeirinho Lote 15 387 396 736 10/06/2022 394 163 10/06/2022 407 647 400 905 400 205 4 168
Prédio Urbana Passeio Ribeirinho Lote 16 387 396 736 10/06/2022 394 163 10/06/2022 407 647 400 905 400 905 4168
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 396 736 10/06/2022 394 163 10/06/2022 407 647 400 905 400 905 4 168
Prédio Urbuano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 220 407 10/06/2022 235 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850/
Prédio Urbano Passeio Ribeininho Lote 4 387 220 407 10/06/2022 235208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 220 407 10/06/2022 235 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 220 407 10/06/2022 235208 10/06/2022 247306 241 257 241 257 20 850
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 7 387 220 407 10/06/2022 235 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20) 850
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 8§ 387 220 407 10/06/2022 235 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 220 407 10/06/2022 235 208 10/06/2022 247 306 241 257 241 257 20 850
Subtotal 15 526 258] [ 14 809 a11] [15 849 556]15 329 484] 15 329 484] -196 774
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUQ[\O
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 10 835 4708 230 20/10/2022 13 598 900 20/10/2022 13 714 526 13 656 713 13 656 713 8948 454
Subtotal 4708 230] [13 598 900] [ 13714 526] 13 656 713] 13 656 713] 8 948 484
TERRENOS URBANIZADAS ARRENDADAS
Subtotal o] | 0] [ o] o] o] 0
CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 1 687 417 290 20/10/2022 650 328 20/10/2022 672 590 661 459 661 459 244 169
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 13 1 a87 411 399 20/10/2022 650328 20/10/2022 672 590 661 459 661 459 249 860
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 6 - A 286 303 652 20/10/2022 513952 20/10/2022 553 106 533 529 533 520 229 877
Subtotal 1132 541] | 1814 608] 1898 286] 1856 447] 1856 447] 723 906
CONTRUGOES ACABADAS NAQO ARRENDADAS
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 C 63 188 314 20/10/2022 305170 20/10/2022 324 200 314 683 314 685 126 371
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 | 52 157 851 20/10/2022 223200 20/10/2022 236 430 229 815 229 815 71 964
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 K 41 63 878 20/10/2022 125 200 20/10/2022 141 000 133 100 133 100 69 222
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 3 - 36 L 146 390 592 20/10/2022 379 280 20/10/2022 397 590 388 435 388 435 -2 157
Prédio Urbano Benfica Navo Esrddio Lote 4 - B 66 126 800 20/10/2022 191 350 20/10/2022 217 740 204 545 204 545
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - C 46 90 800 20/10/2022 143 440 20/10/2022 160 700 152 070 152 070
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - D 066 126 800 20/10/2022 191 350 20/10/2022 217 740 204 543 204 545
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - E 26 54 800 20/10/2022 90 620 20/10/2022 95 860 93 240 93 240
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ER 15 14 000 20/10/2022 23 190 20/10/2022 26 160 24 673 24675 10 675
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ES 13 14 000 20/10/2022 22300 20/10/2022 23 580 22 940 22 940 8 940
Prédio Urbano Benfica Novo E: io Lote 4 - EE 7 8000 20/10/2022 16000 20/10/2022 17 256 16 628 16 628 8628
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EG 15 8 000 20/10/2022 15370 20/10/2022 17 880 16 625 16 625 8 625
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EH 15 8000 20/10/2022 15370 20/10/2022 17 880 16 625 16 625 8 625
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EI 13 8000 20/10/2022 14790 20/10/2022 15 540 15 163 15 165 7 165
Predio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - 1] 15 8000 20/10/2022 15470 20/10/2022 18 300 16 885 16 885 8 885
Prédio Urbano Benfica Navo Estddio Lote 4 - EM 17 8000 20/10/2022 16 110 20/10/2022 18 66O 17 385 17 385 9 185
Prédio Urhano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EO 15 8000 20/10/2022 15370 20/10/2022 17 880 16 625 16 625 8625
Predio Urhano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EP 13 8000 20/10/2022 14710 20/10/2022 15 180 14 945 14945 6 945
Predio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EQ 14 8000 20/10/2022 15 160 20/10/2022 17 040 16 100 16 100 § 100
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ET 12 8000 20/10/2022 14 580 20/10/2022 14 660 14 620 14 620 6 620
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EU 13 8000 20/10/2022 14 770 20/10/2022 15420 15093 15 095 7095
Subtotal 1315 835] [ 1862 800] [ 2026 696] 1944 748] 10944 748] 528 913

oy &
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| | | et
AT Arca | Custo Data Aval. | Valor : Data Aval. | Valar Valor do :l?:::sd;: o,
(m2) | Aquisigio 1 Avall1 | 2 | Aval.2 | imével res.fel s
| i | i avaliagio
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (eransporee) 1315 835 13862 800 2026 696 1944 748 1944 748 628 913
Prédio Urbano Bentica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 8 000 20/10/2022 14700 20/10/2022 16 190 15 445 15 445 7445
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lore 4 - EW 16 8000 20/10/2022 13632 20/10/2022 15790 14711 14711 6711
Preédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EX 17 8000 20/10/2022 4 5356 20/10/2022 16 070 15313 15313 7313
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EY 13 8000 20/10/2022 14740 20/10/2022 15 300 15 020 15 020 7 020
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EZ 12 8 000 20/10/2022 14 220 20/10/2022 14 660 14 440 14 440 6 440,
Prédio Urbano Ben Novo B o Lote 4 - FA 12 8000 20/10/2022 14 660 20/10/2022 14 820 14 740 14 740 6 740
Prédio Urbane Benfica Novo L 16 8000 20/10/2022 15552 20/10/2022 15570 15 561 15 561 7 561
Prédio Urbano Benfica Nove Estadio Lote 4 - FD 15 £000 20/10/2022 15310 20/10/2022 17 640 16 475 16 475 8475
Prédio Urbano Benfiea Novo Estadio Lote - FE 15 8000 20/10/2022 15370 20/10/2022 17 880 16 625 16 625 8 625
Prédio Urbano Benfica Novo o Lote 4 - FF 14 8000 20/10/2022 15 1530 20/10/2022 16 980 16 065 16 065 8 065
Prédio Urbane Benfica Nova Estadio Lote 4 - FG 12 8000 20/10/2022 13428 20/10/2022 14 660 14 044 14 044 & 044
Prédio Urbane Benfica Novo Estadio Lote 6 - B 147 148 849 20/10/2022 301 275 20/10/2022 312750 307 013 307013 158 163
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - D 269 282 813 20/10/2022 394 854 20/10/2022 427276 411 065 411 065 128 252
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 12 - AJ 42 640 019 20/10/2022 1423710 20/10/2022 1492260 1 457 985 | 457 985 817 966
Subtotal 2475 516 4143 957 4434 542| 4 289 249| 4289 249 1813 733
Total 23 842 545 34 366 876 35 896 910 35 131 893| 35 131 893 11 289 349

O Fundo regista as valorizagbes com base nas avaliagdes efetuadas por peritos avaliadores independentes,

registados junto da CMVM.

No final do exercicio de 2016, foi constituido o direito de usufruto (gestio e utilizagio temporaria), a favor da

Santa Casa da Misericérdia e da Junta de Freguesia de Sao Domingos de Benfica, sobre dois terrenos do Fundo,

a saber, o Lote 10 da Urbanizacdo Sul e o Lote 12 da Urbanizaciao Benfica Stadium. O direito de usufruto foi

constituido por um petiodo 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 reavaliacdes e alienagoes verificadas durante os exercicios de 2022 e 2021 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios

Perdas

Ganhos

7 - DISPONIBILIDADES

Menos-valias poténciais

Menos-valias efetivas

Mais-valias poténciais

Mais-valias efetivas

2022 2021
504 636 124 061
0 0
504 636 124 061
6 180 023 1649 114
293 409 195 305
6473 431 1 844 419
5968 796 1720 358

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

2022 e 2021 foi o seguinte:

Fundo Fundicentro
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2022
Descticio 31/12/2021 31/12/2022
Depdsitos 4 Ordem 298 612 324 049
Depositos a Prazo
298 612 324 Q49

8- DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

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

2022 2021
Devedores por rendas vencidas -16 392 -3711
-16 392 -3 711

De acordo com os contratos de arrendamento para fins nio habitacionais celebrados em 29 de Qutubro de 2015
com a LUSUS & TANUS, Lda. e JCF Portugal, Lda., o Fundo integrava dois iméveis arrendados com renda

mensal (cada imavel) de 3 750 euros.

Em 2019, encontravam-se em divida 107 500 euros (53 750 euros para cada imével), o que representa mora de
15 meses de renda para cada imovel, 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 4 entrega das chaves dos armazéns, sendo que o

Fundo suspendeu a emissao das faturas de renda a pattir desse momento.

O fundo intentou uma agao judicial contra a LUSUS & TANUS, Lda. ¢ JCF Portugal, Lda, por falta de pagamento

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

A 31 de Dezembro de 2022 o saldo da rubrica devedores por rendas vencidas é referente aos contratos de
arrendamento com as seguintes sociedades: Fremantlemedia Portugal, SA, As Coisas pelo Nome, I.da e Fluxo

Contemporaneo Lda

10 - GARANTIAS PRESTADAS

Nao existem dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo Fundo.

11 - AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER

4
Em 31 de Dezembro de 2022 nio existem saldos nas rbricas de ajustamentos por dividas a receber. ) Lgf

Conforme mencionado na Nota 8, o Fundo moveu uma a¢do judicial para reclamacio dos valotes em divida dos

inquilinos Lusus &Tanus, Lda e JCF Portugal Lda. Em Agosto de 2021, com a extingio do processo judicial

declarando a incobrabilidade da divida, o ajustamento que existia até entio, foi desreconhecido. %
o

)
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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 tributacio
dos organismos de investimento coletivo (OIC). O imposto passou a incidir sobre as mais-valias obtidas pelos
titulares de unidades de participagao no momento do resgate e sobre os rendimentos distribuidos dessas unidades

de participacao.

A luz deste regime fiscal passou a aplicar-se como regra o método de tributacio « saida» em sede de Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) ou de Imposto sobre 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 sio 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 legislacio nacional:
Determinagio do lucro tributavel

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

normas contabilisticas apliciveis a essas entidades.

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

das financas.

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

que lThes deram C)figﬁ',[n.

Nos termos do n° 3 do artigo 22° do EBF nao sio dedutiveis, para efeitos de determinagio do lucro tributavel,

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

A do Codigo do IRC.

Nio sao dedutiveis para efeitos de determinagio do lucro tributivel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissoes de deposito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisicio ou alienacio de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de mediacio e os impostos que lhes digam respeito, os astos com
despes as de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobre o valor dos
imoveis, as despesas de conservacao e manutencio dos imoveis que integrem o seu patrimdnio, bem como os

gastos com juros e outros encargos financeiros, na medida em que os capitais alheios a que respeitem se destinem
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a financiar a aquisicao, manuten¢do ou conservacao dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacio do lucro tributdvel.

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

que revertam a favor dos OIC.

As mais-valias e menos-valias resultantes da alienacio de iméveis adquiridos na vigéncia das regras até 30 de
Junho de 2015 sio tributadas nos termos da redagio anterior do artigo 22° do EBF, na proporgio correspondente
a0 periodo de detengdo daqueles ativos até aquela data, sendo a parte remanescente tributada nos termos da

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

A matéria coletivel € obtida através da dedugio ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nio
hajam ainda sido deduzidos, com inicio apds 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 coletdvel aplica-se a taxa geral do IRC prevista no n° 1 do artigo 87° do Codigo do IRC.

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

estadual.

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

2022 2021
Impostos directos:
Imposto sobre o rendimento 0 0
0 0
Impostos indirectos:
Imposto selo 18 780 21037
IMI 54 601 57 709
73 381 78 746
73 381 78 746

Em 31 de Dezembro de 2022, a rubrica de Imposto do Selo inclui a montante de 11 132,77 curos relativo ao
imposto previsto na Verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto 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 2021, este montante foi de 10 019,41

Euros.

A entrada em vigor do Orgamento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isengio de imposto
{

do selo sobre a comissdo de gestdo e sobre a comissio de banco depositirio que vigorava até entio. Desta forma, /<
a0 montante da Comissao de gestio e da Comissio de anco Depositario acresce 4% de Imposto do Selo. v
13
L /
.// / / x
13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS _ @
As responsabilidades com e de terceiros sao as seguintes: > 7 ) 9
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Tipo de responsabilidade

Operagoes a prazo de venda de iméveis:
- Benfica Lote 4

- Benfica Lote 6

- Benfica Lote 10

- Benfica Lote 12

- Passeio Ribeirinho Lote 13

Valores Cedidos em Garantia:

- Garantia CGD - CML

Montantes

2022 2021
2 084 500 2 084 500
81 950 81 950
13 241 818 0
1 856 350 1 702 350
560 000 440 000
17 824 618 4 308 800
31 437 31 437
31 437 31 437
17 856 056 4 340 238

Relativamente aos Adiantamentos por venda de iméveis, existem alguns contratos-promessa de venda de ativos

do Fundo nomeadamente no Passeio Ribeirinho, cujos Adiantamentos ascendem a cerca de 1 393 100 euros, que

denotam alguma antiguidade, que tém sido objeto de diligéncias com vista i respetiva regularizacio.

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

2 data de 31 de dezembro de 2022,

14 - CONTAS DE TERCEIROS — ACTIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

Contas de Terceiros

Devedores por rendas vencidas

Terceiros, saldos devedores:
Caugdes
Retencoes efetuadas por terceiros

Pagamentos antecipados

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

pagamento foi adiantado.

2022 2021

16 392 3711

16 392 3711
2287 2287

0 0

12 742 12 810
15029 15 097
31422 18 808

/

¢

=
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15 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — ACTIVO

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

2022 2021

Despesas com custo diferido:
Custo diferido de ativos imobilidrios 216 417 55 792
Rendas 0 0
Seguros antecipados 876 818
Comissoes de Mediagio 261 549 29792
Outras 0 0

478 843 86 403

478 843 86 403

O saldo apresentado em despesas com custo diferido relativo a construcoes ascende ao valor de 216417 euros

em 31 Dezembro 2022 ¢ estd relacionado com gastos com o projeto referente ao Lote 10 — Benfica.

De acordo com os procedimentos instituidos pela Libertas, os valores serdo reconhecidos nas rubricas de Ativos
Imobilidrios apés a obtengdo das respetivas avaliagbes, que permitirio incorporar os encargos de construcio

incorridos pelo Fundo, e posteriormente valorizar a catteira 4 média simples das avaliacées obtidas.

A rubrica de gastos diferidos referente a comissoes de mediagio tem a seguinte decomposicio:

2022 2021
Gastos diferidos de comissoes de mediacio:
Comissoes de mediacio Lote 10 - Benfica 231 757 0
Comissoes de mediagao Lote 12 - Benfica 29 792 29 792
261 549 29 792

16 - CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVOS

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

- d%
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Comissoes e outros encargos a pagar:
Comissdo de gestio

Comissao de deposito

Sector Pablico Administrativo:

Imposto sobre rendimento - Imp. Retido
Outros Credores:

Outros (1)

Emprestimos Nao Titulados:
- Crédito Hipotecirio - CGD (2)

- Libertas Investimentos SA (3)

Adiantamentos por venda iméveis:
- Passcio Ribeirinho
- Benfica Novo Estidio

2022 2021
16 576 12 808
11 146 10 028
2122 22 836
1200 0
173 263 244 827
174 463 244 827
500 000 0
4 400 000 4 400 000
4900 000 4 400 000
1393 100 1513 100
2845761 685 630
4 238 861 2198 750
9341 046 6 866 413

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

(2) Contratos de financiamento com a CGD. Montante contratado de 12.850.000,00 Euros, montante em

divida a 31.12.2022 500.000,00 Euros

(3) Financiamento concedido pela Libertas Investimentos SA.

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

IRS Prediais

Fornecedores Conta Cotrente

Fornecedores faturas em recegio e conferéncia Tote 4 - Benfica
Fornecedores faturas em rececio e conferéncia Lote 6 - Benfica
Fornecedores faturas em rececio e conferéncia Lote 8 - Benfica

Fornecedores faturas em rececio e conferéncia Lote 10 - Benfica

Fornecedores faturas em receciio ¢ conferéncia Lote 12 - Benfica

2022 2021
1200 0
155 393 192 790
4001 40 225
1348 4 387
3569 257
597 0
8 356 7 168
174 463 244 827

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

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

Através de uma alteracio ao contrato de abertura de crédito com hipoteca e fianca datado de 21 de novembro /(/

de 2019, foram alteradas algumas cldusulas, designadamente, o prazo do empréstimo até 31 de dezembro de 2020 {

¢ a taxa de juro para 2.75% + Euribor 12 meses.

Em Dezembro de 2021 o Fundo liquidou o empréstimo, na totalidade.

1

P

9

e
s
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Em Maio de 2022 o Fundo celebrou um contrato de empréstimos com a CGD num valor contratual de

12 850 000,00 Euros em que o valor em divida a 31 de dezembro de 2022 era de 500.000,00 Euros.

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

17 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

2022 2021
Acaésdmos de austos:
Imposto de Selo Dec Lei 7/2015 3321 2631
Custos com consttudio imoveis 29 332 29 332
IMI 26 435 25746
Outros custos a pagar 24 504 1411
Taxas 847 548
34 440 59 668
Receitas com proveitos diferidos
De ativos imobiliarios 10411 11 311
10 411 11 311
94 851 70979

Os acréscimos de gastos com comissoes de mediacio decompoem-se da seguinte forma:

2022 2021
Cutos de obra Lote 4 - Benfica 5335 5335
Cutos de obra Lote 6 - Benfica 12 454 12 454
Cutos de obra Lote 8 - Benfica 507 507
Cutos de obra Lote 12 - Benfica 11 036 11036
29332 29 332

18-  JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Hsta rubrica tem a seguinte composicio:

2022 2021 4
Juros e custos equiparados suportados: \ K
Juros emprestimos 4 603 106 057 - ( J /17

4603 106 057 Q,

(s
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19- COMISSOES

Esta rubrica tem a seguinte composic¢io:

2022 2021
Em activos imobilidrios

Comissdo de intermediacio 31058 106 543
31 058 106 543

Outras, de Operacoes correntes
Comissio de gestio 163 708 147 231
Comissio de depdsito 11 146 10 028
Taxa de supervisao 6 957 6223
181 811 163 481
212 869 270 024

20- FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

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

decomposicio:
2022 2021

Agua 1144 1542
Electriddade 2792 2166
Seguros 1177 1328
Condominio 14620 13 090
Conservagio 608 5118
Reparagdes 144 887 142 597
Vigilinda e Seguranca 1176 1146
Higiene e limpeza 0 98
Auditotia 5166 5166
Avaliacio de Adivos 10 061 9336
Trabalhos Espedalizados 1728 7334
Contendoso e notardado 7449 2205
Arrendamento 9 200 9 600
Publiddade e marketing 0 1562
Outros 19 803 0

219 810 202 289

Os honoririos referentes a revisao legal de contas de 2022 ascendem a € 4 200 acrescido de IVA 4 taxa legal em

vigor.

Fundo Fundicentro
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21- RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2022 2021
Rendimentos de Activos Imobiliarios:
Rendimentos de Activos Imobilidrios: 77 582 42 200
77 582 42 200

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

para arrendamento do Lote 13 do Monte Perciro. O contrato tem a duracao de 9 meses, podendo ser renovivel,

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 fracdo A encontra-se arrendada ao inquilino As Coisas pelo Nome, Lda

pelo petiodo de 7 anos, renovivel. A fragio C encontra-se arrendada ao inquilino Branco Vaz, Lda, pelo periodo

de 7 anos, renovavel.

No ano de 2022, o fundo celebrou um contrato de arrendamento do Lote 12 do Monte Pereiro com a sociedade
Fluxo Contemporineo Lda e também celebrado um novo contrato em abril de 2022 com a Fremantlemedia
Portugal, SA, referente a0 arrendamento do Lote 13 do Monte Pereiro. O contrato de arrendamento com a

sociedade Branco Vaz, L.da terminou, tem sido esta fracido vendida.

22 - OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2022 2021
Custos e perdas correntes:
Despesas bancirias 13512 51517
13512 5517
-13512 -5517

No exercicio de 2022, incorreu em despesas bancdrias adicionais pela abertura e andlise do dossier relativo a

contratacdo do empréstimo bancirio referido na Nota 16,

23-  OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS
Divulgacio das remuneragdes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadores e 6rgios do conselho /(/
de administragdo, conforme disposto no art.” n.° 2 do artigo 161° do RGOIC. 19

O Montante total das remuneragoes do exercicio econdmico, pagas pela sociedade gestora do Fundo aos seus

colaboradores:

Fundo Fundicentro
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31/12/2022 31/12/2021

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

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

refere-se a0 Conselho de Administracao.

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

31/12/2022 31/12/2021

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

A politica de remuneragio do Conselho de Administracio da Sociedade ¢ definida pela Comissio de
Investimento e Risco, a qual inclui também o subsidio de refei¢io, que no perfodo em analise ascende a 2.644,88

curos.

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

24-  EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2022 e a presente data nio ocorreram outros factos relevantes com influéneia nas

contas do exercicio.

Lisboa, 15 de Marco de 2023

O Conselho de Administracdo O Contabilista Certificado

Feene Lynv— B v
\»ZU L c,yda\l(-i (0L (y

\
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opinido

Auditdmos as demonstracdes financeiras anexas de FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
FUNDICENTRO (o Fundo), gerido pela Libertas, SGOIC, S.A. (a Sociedade Gestora), que compreendem o balango
em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total de 35.966.207 euros e um total de capital do fundo de
26.530.310 euros, incluindo um resultado liquido de 5.541.503 euros), a demonstra¢do dos resultados e a
demonstragdo de fluxos monetdrios relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracGes
financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
0s aspetos materiais, a posi¢do financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO,
gerido pela Libertas, SGOIC, S.A.,, em 31 de dezembro de 2022, e o seu desempenho financeiro e fluxos
monetarios relativos ao periodo findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilirio.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na seccdo “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracGes
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.

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

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

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

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

CASCAIS, PEGA MAGRO & ROQUE, SROC LDA

CAPITAL SOCIAL: 45.000 € | NIPC 503 253 316 | CMVM: 20161443 | OROC: 125 @
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e adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

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

O orgdo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo de preparagio e
divulgagdo da informacdo financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢ées financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracdes financeiras como um
todo estdo isentas de distor¢Ses materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranca razodvel € um nivel elevado de seguranca mas n3o é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetard 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 decisBes econémicas 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¢io material das demonstracdes 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 ndo detetar uma distor¢do material devido a fraude é maior do que o risco de n3o
detetar uma distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagdo,
omissdes intencionais, falsas declaragées ou sobreposicdo ao controlo interno;

* obtemos uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, 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 drgdo de gestao;

® concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo érgéo 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 divulgagBes relacionadas incluidas nas demonstragdes
financeiras ou, caso essas divulgagdes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas
conclusbes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até 3 data do nosso relatério. Porém,
acontecimentos ou condi¢8es futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;
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e avaliamos a apresentagdo, estrutura e conteldo global das demonstragdes financeiras, incluindo as
divulgagBes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes e acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada;

e comunicamos com os encarregados da governagdo, incluindo o érgio de fiscalizacdo da Sociedade
Gestora, entre outros assuntos, o dmbito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado
durante a auditoria;

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

e declaramos ao drgdo 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 aplicavel, as respetivas
salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacdo constante do relatério de
gestdo com as demonstragdes financeiras e a prontncia sobre as matérias previstas no n.2 8 do artigo 161.2 do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestio

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis em vigor e a informagdo nele constante é coerente com as demonstrag@es financeiras auditadas, ndo
tendo sido identificadas incorre¢8es materiais.

Sobre as matérias previstas non.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:

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

* Aadequada avaliagdo efetuada pela entidade responsavel pela gestao dos ativos e passivos do Fundo,
em especial no que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de mercado
regulamentado e de sistema de negocia¢do multilateral e aos ativos imobiliarios;

* O controlo das operagdes com as entidades referidas no n.2 1 do artigo 147.2 do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;
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e O cumprimento dos critérios de valorizac3o 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 operag8es realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de negociagdo
multilateral;

e O controlo dos movimentos de subscri¢do e de resgate das unidades de participacdo;
®  Ocumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos ndo financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas ndo identificdmos situacBes materiais a relatar.

Lisboa, 15 de margo de 2023

Cascais, Péga Magro & Roque, SROC Lda.

Representada por:
Domingos Ferngndes Cascais, ROC n2 1265

Registado na CMVM com o n.2: 20160876
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