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Fundicentro — Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado

Relatério de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2025

Senhores Participantes,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as
contas do Fundicentro — Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, respeitante
ao exercicio de 2025, para vossa apreciacao.

As contas foram auditadas pela DFK & Associados, Sociedade de Revisores
de Oficiais de Contas, Lda.
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1. ENQUADRAMENTO

Enguadramento Econdmico Global em 2025: Entre a Estabilizagdo e a Incerteza

De acordo com as projecbes do Fundo Monetério Internacional (FMI) e do Banco
Mundial, o ano de 2025 aponta para um crescimento econémico global de 3,2%. Este
cenario sugere uma "aterragem suave" apos o ciclo de aperto monetario. No entanto, o
crescimento permanece desigual, condicionado pela fragmentacdo geoecondmica e pela
persisténcia de conflitos no Médio Oriente e na Ucrania. Os bancos centrais, incluindo a
Reserva Federal (Fed) e o BCE, iniciaram um ciclo de descida gradual das taxas de juro, a
medida que a inflagdo global converge para os 3,5% (FMI).

e Europa: AZona Euro apresenta uma recuperagao timida, com o PIB a crescer 1,5%
(Jornal de negdcios), impulsionado pela recuperagdo do consumo privado e pela
queda da inflagao.

e EUA: A economia norte-americana mantém-se resiliente, embora com uma
desaceleragdo para 2,2% (jornal Publico), refletindo o impacto desfasado das
politicas restritivas.

¢ China: O crescimento foi de apenas 5% (Banco BPI), devido a crise no setor
imobiliario e ao envelhecimento demografico, apesar dos pacotes de estimulo do
governo.

e Setores Estratégicos: A Inteligéncia Artificial generativa e a infraestrutura de
energia verde consolidam-se como os principais destinos de investimento direto
estrangeiro.

Cenadrio Econémico Portugués em 2025: Impulso pelo Investimento e Consumo

Em 2025, de acordo com o jornal Observador, a economia portuguesa registou um
crescimento do PIB de 1,9%. Este desempenho é superior a média da Zona Euro, sendo
sustentado pelo maior consumo das familias e investimento publico, nomeadamente na
habitacdo, via fundos europeus (PRR) e politicas orcamentais favoraveis beneficiando de
condigBes financeiras mais favoraveis.

¢ Financgas Publicas: A trajetéria de reducdo da divida publica permanece firme, de
acordo com uma nota do Banco de Portugal, em 2025, o peso da divida publica
no PIB teve uma reducdo para 89.7%. Portugal mantém uma posicdo de
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excedente orcamental ou equilibrio proximo de zero, reforcando a confianga
internacional.

e Inflagdo: De acordo com o Instituto Nacional de Estatistica (INE), a taxa de inflagdo
em Portugal — medida pela variagdo média anual do indice de Precos no
Consumidor (IPC) — fixou-se em 2,3% no conjunto do ano de 2025.

Este resultado confirma uma trajetéria de estabilizagdo, situando-se abaixo dos
2,4% observados no ano anterior (2024), e demonstra a convergéncia da
economia portuguesa para a meta de estabilidade de precos definida pelo Banco
Central Europeu (BCE), que aponta para uma inflagdo de 2% no médio prazo.

e Setor Externo: O turismo continua a bater recordes de receitas, embora o
crescimento das exportacGes de bens enfrente desafios devido a estagnagdo
industrial de parceiros como a Alemanha.

e Mercado de Trabalho: O ano de 2025 confirmou a manutengdo de uma situagao
proxima do pleno emprego em Portugal. De acordo com os dados definitivos do
Instituto Nacional de Estatistica (INE), a taxa de desemprego fixou-se numa média
anual de 6%.

Contudo, a escassez de mdo-de-obra qualificada permanece como um desafio
estrutural significativo, com particular incidéncia nos setores da construcdo e da
tecnologia. Esta pressdao no mercado de trabalho reflete a dificuldade de alinhamento
entre a oferta disponivel e as necessidades de competéncias especificas exigidas pelas
empresas.

2. SECTOR |IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Em 2025, o mercado imobilidrio portugués consolidou a sua trajetéria de crescimento,
impulsionado pela inversdo da politica monetaria do Banco Central Europeu e pela maior
previsibilidade econdmica. Segundo dados da Confidencial Imobiliario e do INE, o volume
de transagOes deverd superar as 155.000 unidades até ao final do ano, refletindo um
aumento de aproximadamente 5% face a 2024. O preco médio de venda da habitagdo
fixou-se em cerca de 2.780 €/m?, continuando a trajetéria de valorizagdo, embora a um
ritmo mais sustentado.

Para enfrentar o desafio da acessibilidade, o governo reforcou a estratégia do programa
"Construir Portugal". Além da reclassificagdo de solos rusticos, 2025 ficou marcado pela
plena operacionalizacdo da isengdo de IMT e Imposto do Selo para jovens até aos 35 anos,
o que dinamizou o segmento de primeira habitacdo. No entanto, a pressao sobre o stock
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disponivel mantém-se elevada, com o tempo médio de venda a diminuir nas principais
areas metropolitanas.

A oferta habitacional deu sinais de recuperacdo mais robusta, com o licenciamento a
crescer cerca de 6% (estimativa baseada nos dados do AICCOPN), beneficiando da
simplificacdo administrativa (simplex urbanistico) e da reducdo do IVA para reabilitagao
em projetos de habitacdo acessivel.

No que toca aos Fundos de Investimento Imobiliario (Flls), a APFIPP (Associacdo
Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensbes e Patrimoénio) reportou que os ativos
sob gestdo mantiveram uma rentabilidade sélida. Embora a base comparativa de 2024
tenha sido extraordinaria devido a reavaliages de ativos, a rentabilidade média em 2025
estabilizou em torno dos 6,5% a 8%, num ambiente de taxas de juro mais baixas que
favorece a valorizacdo das unidades de participacdo.

Desempenho Setorial em 2025:

e Segmento Residencial: O setor beneficiou diretamente da queda da Euribor, que
estimulou a procura por crédito a habitagdo. No primeiro semestre de 2025, o
valor das habita¢Ges transacionadas cresceu 12% em termos homélogos, com um
destaque crescente para as cidades periféricas de Lisboa e Porto, devido a
procura por precos mais competitivos.

o Segmento Comercial (Escritérios e Logistica): O mercado de escritérios em Lisboa
e Porto atingiu niveis de absorcdo recorde, focados em edificios com certificagdo
de sustentabilidade (ESG). O investimento em imobilidrio comercial (CRE) devera
fechar o ano proximo dos 1.800 milhGes de euros, com a logistica a ganhar peso
devido a expansdo do e-commerce ibérico.

e Segmento Hoteleiro: Mantém-se como o "asset class" preferido dos investidores
institucionais. Com o turismo a crescer 4,5% em dormidas em 2025, o RevPAR
(receita por quarto disponivel) subiu 7%, incentivando a conversdo de imoveis
histdricos e o investimento em novos resorts no Algarve e Alentejo.

Em conclusdo, o mercado imobilidrio portugués em 2025 demonstra uma maturidade
resiliente. A descida das taxas de juro atuou como um catalisador para a procura,
enguanto o lado da oferta comegou, finalmente, a reagir as medidas legislativas. O
setor reafirma-se como um porto seguro
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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.

Evolugdo do Valor Liquido do Fundo nos ultimos trés anos (em euros):

27921406,25| 29662432,62| 3498004135
6 181,4050 6 566,8436 77440871

A atividade desenvolvida em 2025, reflete-se nos seguintes dados:

e 39 escrituras de vendas assinadas;
e 1 CPCV formalizado, relativo ao Lote 10 — Unique Benfica;
e 1 Escritura de compra de um conjunto de lotes no Montijo

O Resultado do Exercicio foi de 5317 608,73 euros, tendo por essa via um impacto direto
no Capital do fundo, o qual ascende a 34 980 041,35 euros.

Salienta-se que atualmente o prazo de duracao do Fundo é de 5 de junho de 2027, apds
deliberagdo da Assembleia de Participantes datada de 6 de dezembro de 2024.

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

O processo de Avaliagdo de Ativos tem como objetivo garantir a correta avaliagdo de
imoveis dentro dos prazos estabelecidos, tendo em conta as caracteristicas técnicas e
fisicas dos mesmos e as condi¢des 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 partir de 1 de janeiro de 2024 passa a ser
regulado através dos artigos 30.2, 31.2, 34.2 a 36.2 do Regulamento da CMVM n.2
07/2023 (RRGA).

A carteiras da SIC é composta, atualmente, somente por imdveis.

De modo a garantir que o justo valor dos imodveis em carteira é aferido de forma
independente e com a competéncia e diligéncia devidos, a fungdo de avaliagdo é realizada
por peritos avaliadores, externos e registados para o efeito na CMVM, cumprindo as/\ 9
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regras de pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de imdveis impostas pela
legislagao nacional em vigor, aplicavel aos organismos de investimento coletivo.
Quadro com todos os imoveis detidos pelo Fundo

i = b Valor . : Médias das
Identificagéo Cédigo Avaliagio| Cédigo Valor Avaliagéo Il Avaliagdes

Prédio Urbano Passeio Rlbejmnho Lote 3 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288 500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbglrlnho Lote 4 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rxbe_lrlnho Lote 5 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe.mnho Lote 6 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe'lrmho Lote 7 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288 500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbglrlnho Lote 8 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbglrlnho Lote 9 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288 500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe'lrlnho Lote 10 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe!rlnho Lote 11 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288 900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe}nnho Lote 12 - 1 Terrenos(s) PAI20050002 288500 | PAI20140051 289 300 288900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe!rlnho Lote 13 - 1 Terrenos(s) PAI20140051 266 300 | PAI20050002 475 500 470900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbefrlnho Lote 14 - 1 Terrenos(s) PAI20140051 266 300 | PAI20050002 475 500 470900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe!rlnho Lote 15 - 1 Terrenos(s) PAI20140051 466 300 | PAI20050002 475 500 470900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe}rlnho Lote 16 - 1 Terrenos(s) PAI20140051 466 300 | PAI20050002 475 500 470900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Passeio Rlbe_lrlnho Lote 17 - 1 Terrenos(s) PAI20140051 466 300 | PAI20050002 475 500 470900
Urbanizado(s)

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 295 331 | PAI20050002 316 008 305670

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 65956 | PAI20050002 73735 69 846

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20050002 39 501 | PAI20040012 42504 41003

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 24 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 119 585 | PAI20050002 131670 125628

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 123 288 | PAI20050002 131670 127479

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 213 685 | PAI20050002 237 006 225 346

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 208 213 | PAI20050002 237 006 222610

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 227 562 | PAI20050002 237006 232284

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 227 562 | PAI20050002 237006 232284

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 227 562 | PAI20050002 237 006 232284

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 269 293 | PAI20050002 296 258 282776

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 32 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 274 388 | PAI20050002 296 258 285323

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 1 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20050002 260 680 | PAI20040012 271540 266110

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 223913 | PAI20050002 237 006 230460

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 3 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 227 529 | PAI20050002 237006 232268

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 4 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 257210 | PAI20050002 263 340 260275

Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 5 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 233 515 | PAI20050002 237 006 235261

Prédio Urbano Brejos PAI20140051 8009 730 | PAI20050002 8508 000 8258 865

Quinta Velha, Montijo, Art. 309 PAI20050002 94 489 | PAI20140051 103 690 99 089

/
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Identificagdo Cédigo AV;II?aI:;o i Cédigo Valor Avaliagdo Il le‘f;ii:::::
Rua dos Gregos, Montijo, Art 262 PAI20050002 94 489 | PAI20140051 103 690 99 089
Quinta Velha, Montijo, Art. 311 PAI20050002 115486 | PAI20140051 126 730 121108
Quinta Velha, Montijo, Art. 8692 PAI20050002 419 950 | PAI20140051 460 850 440 400
Quinta Velha, Montijo, Art. 315 PAI20050002 188 978 | PAI20140051 207 380 198179
Quinta Velha, Montijo, Art. 317 PAI20050002 141 733 | PAI20140051 155 540 148 637
Quinta Velha - Fébrica, Montijo - Art. 307 PAI20050002 1049 875 | PAI20140051 1152120 1100998
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - B PAI20110066 359800 | PAI20140051 366 100 362950
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - A PAI20110066 593500 | PAI20140051 623 300 608 400
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 715 886 | PAI20050002 737 352 726 619
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 13 - 1 Terrenos(s) Urbanizado(s) PAI20040012 715 886 | PAI20050002 737 352 726 619
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ER PAI20110066 25200 | PAI20050002 27 829 26 515
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ES PAI20110066 24800 | PAI20050002 27 445 26123
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EE PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EG PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EH PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19 125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - El PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EJ PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19 125 18063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EM PAI20110066 17000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EO PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EP PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EQ PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19:125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ET PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EU PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EV PAI20110066 17000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EW PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EX PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - EY PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EZ PAI20110066 17000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - FA PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estéddio Lote 4 - FC PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FD PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FE PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19 125 18063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - FF PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - FG PAI20110066 17 000 | PAI20050002 19125 18 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 -36- C PAI20110066 333000 | PAI20050002 338094 335547
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 3 - 36 -J PAI20110066 241000 | PAI20050002 259 659 250330
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 3 - 36 - K PAI20050002 132 689 | PAI20110066 136 000 134 345
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - B PAI20110081 550 000 | PAI20050002 589 800 569 900
Prédio Urbano Benfica Novo Estddio Lote 4 - E PAI20050002 102 325 | PAI20110066 103 000 102 663
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3-36- L PAI20110066 362 000 | PAI20050002 419 706 390853
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FB PAI20040012 17792 | PAI20110066 18 000 17 896
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - D PAI20110081 888 500 | PAI20140051 926 399 907 450 0
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Identificagao Cédigo Av!l?;:;o i Cédigo Valor Avaliacdo Il rf;:::;::
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - A PAI20140051 472804 | PAI20110081 547 200 510002
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - R PAI20110081 913 660 | PAI20140051 935 180 924 420
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AD PAI20110081 752 400 | PAI20140051 786 156 769 278
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - T PAI20140051 1081077 | PAI20110081 1122740 1101 908
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - W PAI20110081 888 500 | PAI20140051 926 399 907 450
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AL PAI20110081 1273 140 | PAI20140051 1278391 1275765
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AM PAI20140051 1089995 | PAI20110081 1130140 1110067

5. APLICAGAO DO RESULTADO DO FUNDO

Em 2025, o Resultado Liquido, conforme ja referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 5317 608,73 euros.

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

6. PERSPECTIVAS PARA O EXERCICIO DE 2026

No ano de 2026, o Fundo ira continuar a desenvolver atividades com vista a valorizacdo
dos seus ativos, nomeadamente através de:

e |ote 10 — Urbanizacdo Benfica Sul (Lisboa) — Iniciada a comercializacdo em
2022, prevemos a conclusdo de comercializagdo no decorrer de 2026;

e Lotes 3,4 e 6 —Comercializacdo e arrendamento das Ultimas unidades;

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

e Passeio Ribeirinho (Montijo) — Lancamento do projeto residencial no
decorrer de 2026;

e Montijo Marginal — Projecto complementar ao Passeio Ribeirinho a
desenvolver em fase posterior;

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

Entre 31 de Dezembro de 2025 e a presente data, ndo ocorreram factos relevantes com
influéncia nas contas do exercicio.

Lisboa, 11 de marco de 2026

O Conselho de Administracdo da Libertas — SGOIC SA

i) Lu y

AntonlO/R/beIo de Sous

/
Pascoal Ggngalves

(Led-ew (lafsre

Ruben Raposo
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LIBERTAS -

SGOIC, SA.

Avenida da Libertdade, 129 6° - Liboa
Matric.Conserv.Reg.Com. de Lisboa
Capital Social 600.000 Euros

N.° Contribuinte 508 536 790

FUNDICENTRO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO

DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS Data: 31/12/2025
(valores em EUROS)
CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
CODIGO DESIGNACAO 2025 2024 CODIGO DESIGNACAO 2025 2024
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS
711 +718 De operagdes correntes 0.00 202 758.54
719 De operagoes extrapatrimoniais 0.00 0.00
COMISSOES
723 Em Activos Imobilidrios 861 892.93 0.00 JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS
724 +..+ 728 Outras, de Operagdes Correntes 239974.25 243 594.99 811 +818 Outros, de Operacdes Correntes 7176.05 0.00
729 De operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00
RENDIMENTO DE TITULOS
822...825 Da Carteira de Titulos ¢ Part. Em Soc. Imobil. 0.00 0.00
GANHOS OPER.FINANCEIRAS ¢ VAL. IMOB.
PERDAS OPER.FINANCEIRAS de ACT. IMOB. 832 Participagdes em Soc. Imobiliarias 1637 059.85 2193107.29
732 Na Carteira de Titulos e Participagdes 0.00 0.00 833 Em Activos Imobiliarios 7905 558.64 1119 165.09
733 Em Activos Imobiliarios 2985 044.59 131131285 839 Em operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00
731+738 Outras em Operagdes Correntes 0.00 0.00
739 Em operagdes extrapatrimoniais 0.00 0.00 REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
852 Provisdes para encargos 0.00 0.00
IMPOSTOS
7411+7421 Impostos sobre o Rendimento 0.00 0.00 86 RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIAR. 132 693.39 520278.70
7412+7422 Impostos Indirectos 75 280.45 7168298 87 OUTROS PROV. GANHOS CORRENTES 0.00 0.00
7418+7428 Outros Impostos 0.00 0.00
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (B) 968248793 |  3832551.08
PROVISOES DO EXERCICIO
751 Ajustamentos de dividas a receber 0.00 0.00
752 Provisdes para Encargos 0.00 0.00
76 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 205 373.06 240 686.44 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
77 OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 562.34 5300.99
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES (A)] 4 368 127.62 2075 336.79 883 Ganhos de exercicios anteriores 0.00 836.89
884...888 Qutros ganhos eventuais 3248.42 9137.62
TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS (D) 324842 997451
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS
781 Valores Incobraveis 0.00 0.00
782 Perdas Extraordinarias 0.00 0.00
783 Perdas de exercicios anteriores 0.00 6958.83
784...788 Outras Perdas Eventuais 0.00 19 203.60
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS (C) 0.00 2616243
66 RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se > 0) 5317 608.73 1741 026.37 66 RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se < 0) 0.00 0.00
TOTAL 9 685 736.35 3 842 525.59 TOTAL 9 685 736.35 3 842 525.59
Resultados da Carteira de Titulos 0.00 0.00 Resultados Eventuais 324842 (16 187.92)
Resultados de Activos Imobilidrios 3985941.45 87 444.50 Resultados antes de Imposto s/ o Rendimento. 5317 608.73 174102637
Resultados das Operagdes Exirapatrimoniais 0.00 0.00 Resultados Liquidos do Periodo 5317 608.73 1741 026.37
Resultados Correntes 531436031 175721429

O Conselho de Administragiao

O Contabilista Certificado
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LIBERTAS - SGOIC, SA.
Avenida da Libertdade, 129 6° - Liboa
Matric.Conserv.Reg.Com. de Lisboa
Capital Social 600.000 Euros

N.° Contribuinte 508 536 790

FUNDICENTRO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO

BALANCO Data: 31/12/2025
(valores em EUROS)
ACTIVO PASSIVO
2025 2024
CODIGO DESIGNACAQ Bruto Mv/Af mvy/ad Liguido Liquido CODIGO DESIGNACAO 2025 2024
ACTIVOS IMOBILIARIOS
31 Terrenos 17 659 286.55 1787 934.01 130 453.55 19316 767.01 16 246 959.16 CAPITAL DO FUNDO
32 Construgdes 8484 837.71 3697 634.84 0.00 12 182 472.55 30456 381.54 61 Unidades de Participagdo 4 517 000.00 4517 000.00
34 Adiantamentos por compra de imév. 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 62 Variagdes Patrimoniais (17 593 438.28) (17 593 438.28)
TOTAL DE ACTIVOS IMOBILIARIOS 26 144 124.26 5485 568.85 130 453.55 31499 239.56 46 703 340.70 64 Resultados Transitados 42 738 870.90 40 997 844.53
65 Resultados Distribuidos 0.00 0.00
CARTEIRA TIT. PARTICIPACOES
22 Participagdes sociedades imobil. 31687.73 3830 167.14 0.00 3861 854.87 2224 795.02
24 Unidades de Participagdo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
TOTAL DA CARTEIRA TITULOS E PARTIC. 31687.73 3830167.14 0.00 3 861 854.87 2224 795.02 66 (DR) Resultados Liquidos do Periodo 5317 608.73 1741 026.37
TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO 34 980 041.35 29 662 432.62
CONTAS DE TERCEIROS
412 Devedores por Rendas Vencidas 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 AJUSTAMENTOS E PROVISOES
413 +..+419 Outras Contas de Devedores 8479.84 0.00 0.00 8479.84 7 872.05 47 Ajustamentos de Dividas a Receber 0.00 0.00
TOTAL DOS VALORES A RECEBER 8479.84 0.00 0.00 8479.84 7 872.05 48 Provisoes Acumuladas 0.00 0.00
TOTAL PROVISOES ACUMULADAS! 0.00 0.00
DISPONIBILIDADES CONTAS DE TERCEIROS
12 Depositos a ordem 488 215.98 488 215.98 63 818.04 422 Rendimentos a Pagar a Participantes 0.00 0.00
13 Depositos a prazo e com pré-aviso 0.00 0.00 0.00 423 Comissdes e outros encargos a Pagar 0.00 0.00
TOTAL DAS DISPONIBILIDADES 488 215.98 0.00 0.00 488 215.98 63 818.04) 424 +...+429 Outras Contas de Credores 22 198.78 5854 837.78
432 Emprestimos Nao Titulados 0.00 0.00
44 Adiantamentos por venda de Imoveis 799 350.00 14 654 719.82
TOTAL DOS VALORES A PAGAR 821 548.78 20 509 557.60
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
51 Acréscimos de Proveitos 0.00 0.00 0.00 ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
52 Despesas com Custo diferido 57 034.98 57 034.98 1283 318.07 53 Acréscimos de Custos 101 882.59 100 171.19
58 Outros Acrescimos e Diferimentos 0.00 0.00 0.00 56 Receitas com Proveitos Diferidos 11 352.51 10 982.47
59 Contas Transitorias Activas 0.00 0.00 0.00 58 Outros Acrescimos ¢ Diferimentos 0.00 0.00
TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIM. ACTIVOS 57 034.98 0.00 0.00 57 034.98 1283 318.07 59 Contas Transitorias Passivas 0.00 0.00
TOTAL dos ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS 113 235.10 111 153.66
TOTAL DO PASSIVO 934 783.88 20 620 711.26:
TOTAL DO ACTIVO 26 729 542.79 9 315 735.99 130 453.55 35914 825.23 50 283 143.88 TOTAL DO PASSIVO E DO CAPITAL DO FUNDO 35914 825.23 50 283 143.88
Total do Numero de Unidades de Participagao 4517 4517 Valor Unitario da Participagao 7 744.0871 6 566.8436
O Conselho de Administra¢io O Contabilista Certificado
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LIBERTAS - SGOIC, SA

Av. Liberdade 129 6B - Lisboa
Matric.Conserv.Reg.Com. de Lisboa
Capital Social 600.000 Euros

N.° Contribuinte 502 857 609

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO

DEMONSTRACAO DOS FLUX0OS MONETARIOS

(EUROS)
DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS 2025 2024
OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS
Alienacio de ativos imobilidrios 0 0
Rendimentos de activos imobilidrios 135776 135412
Adiantamentos pot conta de venda de activos imob. 13 710 806 6118 371
Outros recebimentos de activos imobiliarios 0| 13846582| 1393219 7647003
PAGAMENTOS
Aquisi¢io de activos imobilidrios 0 0
Adiantamentos por conta de compra de activos imob. 0 0
Despesas correntes (FSE) com activos imob. 84928 104 880
Comisses em activos imob. 459 397 146 384
Aquisicdo de participagdes em sociedades imobiliarias 0 0
Outros pagamentos de activos imobilidtios 12438 211 12982537 3455837] 3707 100
Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios 864 045 3939903
OPERACOES A PRAZO E DE DIVISAS
RECEBIMENTOS
Juros e proveitos similares recebidos 0 0
Outros recebimentos op a prazo e de divisas 0 0 0 0
PAGAMENTOS
Juros e custos similares pagos 0 202 882
Outros pagamentos op a prazo e de divisas 0 0 0 202 882
Fluxo das operagdes a prazo e de divisas 0 -202 882
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
RECEBIMENTOS
Juros de depésitos bancarios 7176 123
Emprestimos contraidos 0 0
Outros recebimentos correntes 0 7176 0 123
PAGAMENTOS
Emprestimos contraidos 0 3500 000
Comissio de gestio 309 375 184 450
Comissio depdsito 311 14519
Juros devedotes de depdsitos bancatios 0 0
Impostos e taxas 106 570 79 003
Outros pagamentos correntes 30 568 446 824 25487] 3803459
Fluxo das operagdes de gestio corrente -439 648 -3 803 336
Saldo dos fluxos monetirios do periodo 424 398 -66 315
Disponibilidades no inicio do perfodo 63 818 130 132
Disponibilidades no fim do perfodo 488 216 63 818

O Conselho de Administragido
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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 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 subscri¢io particular, prorrogavel
inicialmente por prazos sucessivos de cinco anos a partir de 2 de Novembro de 2011, prorrogavel por periodos
compreendidos entre pelo menos um e o maximo de 5 anos, desde que aprovado pelos participantes e pela
CMVM. Em deliberagio da Assembleia de Participantes de 6 de dezembro de 2024, foi por esta aprovado
prorrogar a duracio do Fundo até 5 de junho de 2027.

O Fundo enquadra-se no novo Regime de Gestao de Ativos, publicado no Decteto-Lei n.° 27/2023 de 28 de
Abril de 2023, que entrou em vigor em 24 de Novembro de 2023.

Este Decreto-Lei veio revogar o Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC), publicado
na Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, republicado pelo Decteto-Lei n.° 144/2019, de 23 de setembro e com as
alteragdes 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 do Regulamento de Gestio do Fundo, este serd essencialmente composto por valores

imobilidrios e ativos liquidos previstos no Regulamento de Gestido, ou outros legalmente autorizados.

O Fundo ¢ administrado, gerido e representado, desde Dezembro de 2010, pela Libertas — SGOIC, S.A.
(Sociedade Gestora), sendo as fun¢Ses de entidade depositaria (depésito) asseguradas pela Caixa Geral de

Depésitos S.A.

Anteriormente, o Fundo era gerido pela Fundimo — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario,

S.A.

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, nio sio aplicaveis ou a sua

apresenta¢ao nio ¢ relevante para a leitura das demonstragées financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstragoes 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, ¢ regulamentacio complementar emitida por esta entidade. %/

a) Especializagio de exercicios

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

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

b) Comissdes 9 ri /
K
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i) Comissdes de Gestdo

A comissio de gestdo constitui um encatgo do Fundo, a titulo de remuneracio dos setvicos de gestio do seu

patriménio que lhe sdo 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 cotresponde 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 comissio mensal de 0,005%) calculada diatiamente. As comissées sio

registadas na rubrica “Comissdes” (Notas 16 e 19).
ii) Comissio de deposito

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

prestados pelo depositatio.

Segundo o Regulamento de Gestio esta comissdo é cobrada anualmente e calculada por aplica¢io de uma taxa
de 0,05% 20 ano, calculada sobre o valor liquido global do Fundo, sendo registada na rubrica “Comissdes” (Nota

19).
c) Ativos imobiliarios

As Regras de periodicidade da avaliagio e valotizagdo de iméveis sdo 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 situagdes:
a) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos organismos de investimento imobilidrio abertos,
com a periodicidade correspondente 4 periodicidade do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente a sua aquisi¢io e alienagdo, nio podendo a data de referéncia da avaliacio do imével ser supetior
a seis meses relativamente a data do contrato em que ¢ fixado o preco da transagio;
c) Sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteracoes significativas no valor do imével,

nomeadamente a alteracio da classificagio do solo;

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

relativamente a data de realizacio do aumento ou redugio;

e) Previamente a fusio e cisdo de organismos de investimento imobilidrio, caso a ultima avaliagio dos iméveis
que integrem oS respetivos patriménios tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data de

producio 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 realizagdo da liquida¢o.

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

avaliadores nos seguintes termos:

a) Previamente ao inicio do projeto;

FUNDICENTRO - FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO



Anexo as Demonstracdes Financeiras | Dezembro 2025

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

alteracdes significativas no valor do imével;

¢) Em caso de aumento e redugio de capital, de fusio, de cisdo ou de liquida¢do, com uma antecedéncia maxima

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitacio e as obras de melhotamento, ampliagio e requalificagio 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 imdveis sio valorizados pela média simples dos valores

atribuidos pelos dois petitos avaliadotes de imdveis.

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

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

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

7 - Em derrogacio do disposto no n.° 4, os imdveis sio valotizados pelo respetivo custo de aquisicio, desde o
momento em que passam a integrar o patriménio do organismo de investimento coletivo e até que ocorra uma

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

b) As condi¢des de divulgacio dos relatérios de avaliagdo, bem como do seu envio a CMVM;
¢) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliacio e requalificagio de imdveis; e

d) Regras especificas de valorizagio para os projetos de constru¢do
Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2025, 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 e Perdas em Operagdes Financeiras e Valores Imobiliarios — Em ativos
imobiliatios” da demonstracdo dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-

valias” do ativo.

As mais ou menos-valias geradas na alienacio de iméveis sio refletidas na demonstracio dos resultados do

exercicio em que os mesmos sio vendidos, sendo determinadas com base na diferenca entre o valor de venda e

9,

O valor de cada unidade de participagdo é calculado dividindo o valor liquido do patriménio do Fundo, pelo 6

o seu valor de balanco nessa data.

d) Unidades de participagio

numero de unidades de participagdo subsctitas. O valor liquido do patriménio corresponde ao somatério das

rubricas do Capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participacio, vatiagGes patrimoniais, resultados

transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio. q
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Dado tratar-se de um Fundo Fechado, s6 havera novas subscri¢des em situacdes de aumento de capital do Fundo.
O valor de subscrigio das unidades de participacao resultantes do aumento de capital, correspondera ao prego

em vigor no dia de liquidagio do pedido de subscricio.

Igualmente por se tratar de um Fundo Fechado, s6 ocotrerdo tesgates em caso de deliberacio de reducio de
capital ou de oposicio de alguns participantes face a situagdes de prorrogacio do prazo do Fundo. O valor de
reembolso das unidades de participagio serd calculado com base no preco em vigor no dia em que o resgate seja
solicitado, com excegdo dos casos de oposicio a protrrogacio do prazo do Fundo, em que sera considerado o
valor da unidade de participagio na data em que termine o petiodo de duragio inicial do Fundo, como se esse

prazo nio tivesse sido prorrogado.

e) Taxa de supervisio

A taxa de supervisio cobrada pela Comissdo do Metrcado de Valores Mobilidtios constitui um encargo do Fundo,
sendo calculada por aplicacio de uma taxa mensal sobte o valor liquido global do Fundo no dltimo dia de cada

més. A taxa mensal em vigor é de 0,0026%, sendo tegistada na rubrica “Comissdes” (Nota 19).

f) Distribuigdo 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 distribui¢dao de rendimentos incide sobre parte dos proveitos liquidos cotrentes, 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 distribuicdo de rendimentos é trimestral. Em cada trimestre, os rendimentos a distribuir serdo
iguais a percentagem dos resultados elegiveis gerados definida em Assembleia de Participantes convocada para o

efeito.

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

de que seja titular.

g) Ajustamentos para rendas vencidas

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

base a expetativa de recebimento.

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

passivo.
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1- AVALIACOES
Em 31 de dezembro de 2025 esta rubrica tem a seguinte composicio:
IMOVEIS dees, | Vilorda t{;:::sd;): Valia
(m2) imével . . | Poténcial
avaliagio
TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Urbano Brejos 35040 8258865 8258 865 0
Prédio Urbano Mont. Peteiro Lot. 1 5013 266 110 266 110 0
Prédio Urbano Mont Pereiro Lot 15 1210 69 846 69 846 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 41 003 41 003 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2 887 230 460 230 460 0|
Prédio Urbano Mont. Pereito Lot 24 1000 125 628 125 628 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 127 479 127 479 0|
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 2448 225 346 225 346 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 222 610 222 610 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 3000 232284 232 284 [
Prédio Urbano Mont. Peteiro Lot 29 3000 232 284 232 284 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 3 3150 232268 232 268 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 232 284 232 284 0)
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 3 600 282776 282776 0]
Prédio Urbano Mont. Peteiro Lot 32 3780 285 323 285 323 0|
Prédio Urbano Mont. Peteiro Lot. 4 3312 260 275 260 275 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 5 3433 235 261 235 261 0]
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 3412 305 670 305 670 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 288 900 288 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeitinho Lote 11 387 288 900 288 900 0|
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 288 900 288 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 13 387 470 900 470 900 0)
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 470 900 470 900 0]
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 15 387 470 900 470 900 0)
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 470 900 470 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 470 900 470 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 288 900 288 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 387 288 900 288 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 288 900 288 900 0f
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 288 900 288 900 0]
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 7 387 288 900 288 900 0|
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 8 387 288 900 288 900 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 288 900 288 900 0
Quinta Velha - Fabrica, Mondjo - Art. 307 2932 1100998 1100998 0]
Quinta Velha, Montijo, Art. 309 154 99 089 99 089 0]
Quinta Velha, Mondjo, Art. 311 175 121 108 121 108 0|
Quinta Velha, Mondjo, Art. 315 98 198 179 198 179 0
Quinta Velha, Mondjo, Art. 317 162 148 637 148 637 0
Quinta Velha, Mondjo, Art. 8692 632 440 400 440 400 0
Rua dos Gregos, Montjo, Art 262 46 99 089 99 089 0
Subtotal 19 316 767| 19 316 767] 0|
CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 1687 726 619 726 619 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 13 1687 726 619 726 619 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - A 286 608 400 608 400 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - B 147 362 950 362 950 0)
Subtotal 2424 588 2424 588 0)
CONTRUGCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 C 63 335 547 335 547 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 J 52 250 330 250 330 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 K 41 134 345 134 345 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 L 146 390 853 390 853 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - B 66 569 900 569 900 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - E 26 102 663 102 663 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ER 15 26 515 26 515 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ES 13 26 123 26 123 [
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EE 17 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EG 15 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EH 15 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EI 13 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EJ 15 18 063 18 063 0]
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EM 17 18 063 18 063 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EO 15 18 063 18 063 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EP 13 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EQ 14 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ET 12 18 063 18 063 0|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EU 13 18 063 18 063 0)
Subtotal 2034 961] 2034 961 0|

e
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" Média dos )
IMOVEIS Ara | Valords | eads] a8
(m2) imé6vel L. Poténcial
avaliagao

CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (transporte) 2034961 2034961

Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 18 063 18 063 0f
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EW 16 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 18 063 18 063 0)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EY 13 18 063 18 063 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EZ 12 18 063 18 063 0f
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FA 12 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FC 16 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 18 063 18 063 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FE 15 18 063 18 063 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FF 14 18 063 18 063 0f
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FG 12 18 063 18 063 0]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FB 13 17 896 17 896 0]
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - A 101 510 002 510 002 0f
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AD 125 769 278 769 278 0]
Prédio Utbano Benfica Lote 10 - AL 176 1275765 1275765 0f
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AM 149 1110067 1110 067 0f
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - D 149 907 450 907 450 0]
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - R 149 924 420 924 420 0]
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - T 149 1101908 1101908 0f
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - W 149 907 450 907 450 0|
Subtotal 9 757 885| 9 757 885 0
Total 31499 240| 31499 240 0|

2- CAPITAL DO FUNDO

O capital do Fundo ¢é de 4 517 000 Euros, a que cotrespondem 4 517 unidades de patticipagio no valor unitirio

de 1.000 Euros.

O movimento no capital do Fundo durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foi o seguinte:

=

2025
No inicio T No fim
Descri¢ao Saldo em Subscri¢oes  Resgates dlzllsit:ilu:;;;)s Outros R;Seﬁ;a;;)s Saldo em
31.12.2024 31.12.2025
Valor base 4517 000 4517 000
Diferenca em subs. resgates -17 593 438 -17 593 438
Resultados distribuidos
Resultados acumulados 40997 845 1741 026 42738 871
Resultados do petiodo 1741 026 -1741026 5317 609 5317 609
29 662 433 5317609 34980 041
N? Unidades de participagio 4517 4517
Valor Unidade Particiacio 6 566.8436 7 744.0871

y A

N
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3- INVENTARIOS

Em 31 de dezembro de 2025 esta rubrica tem a seguinte composi¢io:

] Média dos
IMOVEIS Area | Custo p o aval 1] VAT AV 1 a Aval, 2| V0T Aval | Valordo s de | Ajustamento
(m2) | Aquisi¢ao 1 2 imével L
avaliagdo

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Utbano Brejos 35040 7797574 17/10/2025 8009730 17/10/2025 8508000 8258865 8258865 461 291
Prédio Utbano Mont. Peeiro Lot. 1 5013 359248 16/10/2025 260680 16/10/2025 271540 266110 266 110 93138
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 77970 16/10/2025 65956 16/10/2025 73735 69 846 69 846 8125
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 34177 16/10/2025 39501 16/10/2025 42504 41003 41003 6825
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2887 232356 16/10/2025 223913 16/10/2025 237006 230460 230460 -1 896
Prédio Urbano Mont. Peteiro Lot 24 1000 93510 16/10/2025 119585 16/10/2025 131670 125628 125628 32118
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 97849 16/10/2025 123288 16/10/2025 131670 127479 127479 29 630
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 2448 192801 16/10/2025 213685 16/10/2025 237006 225346 225346 32 545,
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 175647 16/10/2025 208213 16/10/2025 237 006 22610 222610 46963
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 3000 229 631 16/10/2025 227562 16/10/2025 237006 232284 232284 2653
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3000 229631 16/10/2025 227562 16/10/2025 237006 232284 232284 2653
Prédio Urbano Mont, Pereiro Lot. 3 3150 234172 16/10/2025 227529 16/10/2025 237 006 232268 232268 1905
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 229631 16/10/2025 227562 16/10/2025 237 006 232284 232284 2653
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 31 3600 257381 16/10/2025 269293 16/10/2025 296258 282776 282776 25395
Prédio Utbano Mont. Perciro Lot 32 3780 288258 16/10/2025 274388 16/10/2025 296258 285323 285323 2935
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 4 3312 262426 16/10/2025 257210 16/10/2025 263 340 260275 260275 2151
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot. 5 3433 255564 16/10/2025 233515 16/10/2025 237006 235261 235261 20 304
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 3412 200679 16/10/2025 295331 16/10/2025 316008 305670 305670 14990
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 220 407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288900 68 493,
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 220 407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288900 68 493
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288 900 68 493
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 13 387 396739 06/06/2025 466300 06/06/2025 475 500 70900 470 900 74 161
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 396 736 06/06/2025 466300 06/06/2025 475500 470900 470 900 74 164
Prédio Utbano Passcio Ribeirinho Lote 15 387 396 736 06/06/2025 466300 06/06/2025 475500 470900 470900 74 164
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 396736 06/06/2025 466300 06/06/2025 475500 470900 470 900 74 164
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 396 736 06/06/2025 466300 06/06/2025 475500 470900 470 900 74 164
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288900 68 493
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288900 68 493
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 220407 06/06/2025 2885300 06/06/2025 289 300 288900 288900 68 493
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 220 407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288 900 68 493
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 7 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288 900 68 493
Prédio Utbano Passcio Ribeirinho Lote 8 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288 900 68 493
Prédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 220407 06/06/2025 288500 06/06/2025 289 300 288900 288 900 68 493
Quinta Velha - Fabrica, Montijo - Ast. 307 2932 1073000 11/06/2025 1049875 11/06/2025 1152120 1100998 1100998 27998
Quinta Velha, Montijo, Art. 309 154 96570 11/06/2025 94489 11/06/2025 103 690 99 089 99 089 2519
Quinta Velha, Montijo, Art. 311 175 118030 11/06/2025 115486 11/06/2025 126 730 121108 121 108 3078
Quinta Velha, Montijo, Att. 315 98 185119 11/06/2025 188978 11/06/2025 207 380 198179 198179 13 060
Quinta Velha, Montijo, Art. 317 162 139490 11/06/2025 141733 11/06/2025 155540 148637 148637 9147
Quinta Velha, Montijo, Art. 8692 632 429200 11/06/2025 419950 11/06/2025 460 850 440400 440 400 11 200
Rua dos Gregos, Montijo, Art 262 46 91620 11/06/2025 94489 11/06/2025 103 690 99 089 99 089 7 469
Subtotal [ 17659 287 [ 18826 003] [ 19807531] 19316 767] 19 316 767] 1657 480)
CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 1687 417290 16/10/2025 715886 16/10/2025 737352 726619 726619 309 329
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 13 1687 411599 16/10/2025 715886 16/10/2025 737352 726619 726619 315020
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - A 286 303652 17/10/2025 593500 17/10/2025 623 300 608400 608 400 304 748
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - B 147 148 849 17/10/2025 359800 17/10/2025 366 100 362950 362950 214 101
Subtotal [ 1281390 [ 2385072 [ 2464 104] 2424 588] 2424 588] 1143 198
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 C 63 188 314 17/10/2025 333000 17/10/2025 338 094 335547 335547 147 233
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 | 52 157851 17/10/2025 241000 17/10/2025 259 659 250330 250 330 92 479)
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 K 41 63878 17/10/2025 132689 17/10/2025 136000 134345 134345 70 466/
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 L 146 390592 17/10/2025 362000 17/10/2025 419706 390853 390853 261
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - B 66 344400 16/05/2025 550000 16/05/2025 589 800 569900 569 900 225 500
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - E 26 54800 17/10/2025 102325 17/10/2025 103000 102663 102663 47 863
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ER 15 14000 17/10/2025 25200 17/10/2025 27829 26515 26515 12513
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ES 13 14000 17/10/2025 24800 17/10/2025 27445 26 123 26123 12123
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EE 17 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EG 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EH 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063,
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EI 13 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EJ 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EM 17 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Utbano Benfica Novo Estadio Lotc 4 - EO 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063}
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EP 13 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EQ 14 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ET 12 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EU 13 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18 063 18 063 10 063
Subtotal [ 1315 835 [ 1958 014] [ 2111908] 2034 961] 2034 961] 719 126
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) Area | Custo Valor Aval. Valoravil.| Vatonde: | iadds)
IMOVEIS . Data Aval. 1 Data Aval. 2 L. valores de | Ajustamento
(m2) | Aquisi¢io i 2 imovel L
avaliagdo
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (transporte) 1315 835 1958 014 2111908 2034961 2034 961 719 126
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EV 18 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EW 16 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EY 13 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19 125 18063 18 063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EZ 12 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FA 12 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FC 16 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063|
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FE 15 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18 063 18 063 10 063|
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FF 14 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18063 10 063
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FG 12 8000 17/10/2025 17000 17/10/2025 19125 18063 18 063 10 063]
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FB 13 13000 22/08/2025 17792 22/08/2025 18 000 17 896 17 896 4 896
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - A 101 447 868 06/06/2025 472804 06/06/2025 547 200 510002 510002 62 134
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AD 125 589 841 06/06/2025 752400 06/06/2025 786156 769278 769278 179 437,
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AL 176 1013932 06/06/2025 1273140 06/06/2025 1278391 1275765 1275765 261 834
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - AM 149 842238 06/06/2025 1089995 06/06/2025 1130 140 1110067 1110067 267 829
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - D 149 683 575 06/06/2025 888500 06/06/2025 926399 907450 907 450 223 874
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - R 149 688 834 06/06/2025 913660 06/06/2025 935180 924420 924420 235 587
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - T 149 836 751 06/06/2025 1081077 06/06/2025 1122740 1101908 1101908 265 157
Prédio Urbano Benfica Lote 10 - W/ 149 683 575 06/06/2025 888500 06/06/2025 926 399 907450 907 450 223 874
Subtotal | 7203 44 | 9522881 [ 9992888 9757885 9757885 2554437
Total | 26144 124 | 30733 956 [ 32264 523] 31499 240[ 31499 240] 5 355 115

O Fundo regista as valorizagdes com base nas avaliacbes efetuadas por petitos 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 Sio Domingos de Benfica, sobre dois terrenos do Fundo,

a saber, o Lote 10 da Urbaniza¢do Sul e o Lote 12 da Urbanizacio Benfica Stadium. O direito de usufruto foi

constituido por um perfodo de dois anos, podendo, no entanto, set 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.

Em novembro de 2025, o Fundicentro procedeu a compra do Mundet Montijo pela quantia total de

2.000.000,00 Euros. O prédio denominado por Quinta de Santo Amaro ¢é repartido por sete artigos,

nomeadamente: Artigo 262.°, 307.°, 309.°, 311.°, 315.°, 317.° ¢ 8.692.°.

Com base nas reavalia¢es e aliena¢des verificadas durante os exercicios de 2025 e 2024 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

Perdas e Ganhos em Ativos Imobiliarios

Perdas

Ganhos

Menos-valias poténciais

Menos-valias efetivas

Mais-valias poténciais

Mais-valias efetivas

2025 2024
2806 339 1311313
178 705 0
2985 045 1311313
3444 868 1119165
4 460 691 0
7905 559 1119165
4920514 -192 148

v/
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4- INVENTARIO DA CARTEIRA DE TiTULOS
Em novembro de 2023, o Fundicentro celebrou o contrato de aquisi¢ao de 15 000 agSes da Preciouscipher , SA,
correspondente a 15,00 % do capital da participada, ¢ cessdo contratual dos créditos a LF.I. — Investimentos

Financeiros e Imobilidrios, SGPS, S.A, correspondentes a prestagées suplementares.

Descrigio Quantidade | D™ | Diisa | Cota6A0  Maise Menos|  Juros 1o Global
| Aquisi¢io | i Euros i Valias | decorridos |
PARTICIPACOES EM SOCIEDADES IMOBILIARIAS
Preciouscipher - Sic, Imobiliaria Fechada, S.A - Acdes 15000  17/11/2023 EURO 257.4070 3830 167 0 3861 103]
Preciouscipher - Sic Imobilidria Fechada, S.A - Prestacoes Suplementares 17/11/2023 EURO 0 0 750)
Total I [ 3830167 of 386185

De acordo com o Regulamento de gestio do OIC, que estava em vigor em 31 dezembro de 2023, em concteto
na alinea 5) do ponto 9 (Limites ao Investimento), a Entidade Gestora nio podia, relativamente ao conjunto de
OIC que administra, adquirir mais de 25% das unidades de participacdo/a¢oes de um Organismo de Investimento
Alternativo Imobilidrio (OIA Imobilidtio), regra que deixou de estar presente na nova legislacio que regula a
atividade dos OIC (RGA e RRGA). Entretanto, ja em 2024, o Regulamento de gestio do OIC foi atualizado
deixando de incluir aquela limitagdo a detencio de participagdes em OIC/OIA geridos pela mesma Entidade
Gestora, em linha com o atual RGA. Salientamos que, em 31 de dezembro de 2023, este OIC detém em carteira,
juntamente com um outro OIA Imobilidrio gerido pela LIBERTAS — SGOIC, SA, mais de 25% de uma

Sociedade de Investimento Coletivo (SIC).

7 - DISPONIBILIDADES

O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante os exetcicios findos em 31 de dezembro de 2025

e 2024 foi o seguinte:

2025
Descricio 31/12/2024 Aumentos Reducdes 31/12/2025
Depésitos 3 Ordem 63818 [0 - 488 216
Depésitos a Prazo
63 818 488 216

8- DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

A 31 de dezembro de 2025 a rubrica de Devedotes por rendas vencidas nio apresenta saldo.

10 - GARANTIAS PRESTADAS

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

11 - AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER

{

Em 31 de dezembro de 2025 nio existem saldos nas ribricas de ajustamentos por dividas a receber.
)i

T

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO



Anexo as Demonstracoes Financeiras | Dezembro 2025

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 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 tributagio «a saida» em sede de Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Singulates (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 imobiliario.

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 imobili4rio, 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 tributivel dos OIC cotresponde 20 resultado liquido do periodo, apurado segundo as

normas contabilisticas aplicaveis a essas entidades.

Contudo, sdo excluidos da determinagio do lucro tributivel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valias, referidos, respetivamente, nos artigos 5%, 8° ¢ 10° do Cdédigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pais, territério ou regido sujeito a um regime fiscal
claramente mais favoravel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsivel pela drea

das financas.

Esta exclusio 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 néo 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 perdas
associados a varia¢es cambiais, 0s quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas categorias e, de
acordo com o normativo contabilistico aplicivel aos OIC, devem ser contabilizados conjuntamente com os ativos

que lhes deram origem.

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

A do Cédigo do IRC.

Nio sio dedutiveis para efeitos de determinacio do lucro tributavel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissOes de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisicio ou alienacio de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de media¢do e os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despesas de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobte o valor dos
imoveis, as despesas de conservacio e manutencio dos imoveis que integrem o seu patriménio, bem como os

gastos com juros e outros encargos financeiros, na medida em que os capitais alheios a que respeitem se destinem

’Fq 9’3
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a financiar a aquisi¢do, manutencdo ou consetrvagio dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacdo do lucro tributavel.

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

que revertam a favor dos OIC.

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

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

A matéria coletavel é obtida através da dedugdo ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nao
hajam ainda sido deduzidos, com inicio apés a aplicagio do presente regime, aplicando-se o disposto non.° 1 e

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

As entidades abrangidas pelo tegime de tributacdo dos OIC estio isentas da derrama municipal e da derrama

estadual.

Em 31 de Dezembro de 2025 e 2024, os impostos suportados apresentam a seguinte decomposicio:

2025 2024
Impostos directos:
Imposto sobre o rendimento 0 0
0 0
Impostos indirectos:
Imposto selo 25 390 23954
IMI 49 890 47729
75 280 71 683
75 280 71 683

Em 31 de dezembro de 2025, a rubrica de Imposto do Selo inclui a2 montante de 16 231,91 euros relativo ao
imposto previsto na Verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo, sobte o Valor Global Liquido do Fundo,
de acordo com o Dec. Lei 7/2015 de 13 de janeiro. Em 31 de dezembro de 2024, este montante foi de 11 968,51

Euros.

A entrada em vigor do Or¢amento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio tevogar a isencdo de imposto
do selo sobre a comissio de gestio ¢ sobre a comissido de banco depositatio que vigorava até entdo. Desta forma,

20 montante da Comissio de gestio e da Comissio de anco Depositirio acresce 4% de Imposto do Selo.
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13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sdo as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2025 2024
Operagbes a prazo de venda de iméveis:
- Benfica Lote 10 1814 500 13029 635
- Passeio Ribeirinho Lote 13 0 540 000
1 814 500 13 569 635
Valores Cedidos em Garantia:
- Garantia CGD - CML 31437 31437
31 437 31437
1845937 13 601 072

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

a data de 31 de dezembro de 2025.

14 - CONTAS DE TERCEIROS - ACTIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposi¢io:

2025 2024
Terceiros, saldos devedores:
Caugdes 0 2287
Retengles efetuadas por terceiros 0 0
Pagamentos antecipados 8 480 5585
8 480 7872
8 480 7872

Em 31 de dezembro de 2025, a rubrica de pagamentos antecipados ¢ composta por saldos de fornecedores cujo

pagamento foi adiantado.

15-  ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — ACTIVO

Em 31 de dezembro 2025 e 2024, estas tubricas tém a seguinte composi¢ao:

2025 2024

Despesas com custo diferido:
Custo diferido de ativos imobiliarios 28 033 852 846
Rendas 0 0
Seguros antecipados 1104 878
Comissoes de Mediagio 27 898 429 594
Outras 0 0

57 035 1283 318

57 035 1283318
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O saldo apresentado em despesas com custo diferido relativo a construcdes ascende ao valor de 28.033 curos em

31 dezembro 2025 e esta relacionado com gastos com o projeto referente ao Mundet Montijo.

De acordo com os procedimentos instituidos pela Libertas, os valores serdo reconhecidos nas rubricas de Ativos
Imobiliarios ap6s a obtencdo das respetivas avaliacGes, que permititio incorporar os encargos de construgio

incorridos pelo Fundo, e posteriormente valorizar a carteira 2 média simples das avaliagdes obtidas.

A rubrica de gastos diferidos referente a comissées de media¢io tem a seguinte decomposi¢io:

2025 2024
Gastos diferidos de comissGes de mediagio:
Comissoes de mediacio Lote 10 - Benfica 27 898 429 594
27 898 429 594

16 - CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVOS

Em 31 de dezembro 2025 e 2024, estas rubricas tém a seguinte composi¢io:

2025 2024
Sector Publico Administrativo:
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 167 203
Outros Credores:
Outros (1) 22031 5854 635
22199 5854 838
Adiantamentos por venda iméveis:
- Benfica Novo Estadio 799 350 14 654 720
799 350 14 654 720
821 549 20509 558

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

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

2025 2024
Fornecedores Conta Corrente 22031 5854 635
22031 5854 635

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 alteragdo ao contrato de abertura de crédito com hipoteca e fianca datado de 21 de novembro [ ;
de 2019, foram alteradas algumas clausulas, designadamente, o prazo do emptéstimo até 31 de dezembro de 2020 oé/

e a taxa de juro para 2.75% + Euribor 12 meses. 16

Em dezembro de 2021 o Fundo liquidou o empréstimo, na totalidade.
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Em maio de 2022 o Fundo celebrou um contrato de empréstimos com a CGD num valor contratual de
12850 000,00 Euros em que o valor em divida a 31 de dezembro de 2023 era de 3.500.000,00 Euros. Em

novembro de 2024 o Fundo liquidou este empréstimo.

Para este empréstimo foram prestadas garantias reais.

17 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

2025 2024
Acréscimos de custos:

Imposto de Selo Dec. Lei 7/2015 4371 3735
Custos com construcdo imoveis 33 548 32749
Auditotia 2768 2 460
I 26 256 25730
Outros custos a pagar 1309 1336
Comissoes 32721 33389
Taxas 910 772
101 883 100 171

Receitas com proveitos diferidos
De ativos imobiliatios 11 353 10982
11 353 10 982
113 235 111 154

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

2025 2024
Custos de obra Lote 4 - Benfica 415 415
Custos de obra Lote 6 - Benfica 31 826 31 826
Custos de obra Lote 8 - Benfica 507 507
Custos de obra Lote 10 - Benfica 800 0
33548 32749

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO



Anexo as DemonstracGes Financeiras | Dezembro 2025

18- JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Esta rubrica tem a seguinte composi¢io:

2025 2024
Juros e proveitos equiparados:
Juros de depésito a ordem 7176 0
7176 0
Juros e custos equiparados suportados:

Juros emprestimos 0 202759

Juros mora 0 0

0 202 759

7176 -202 759

19-  COMISSOES
Esta rubrica tem a seguinte composi¢io:
2025 2024
Em activos imobilidrios
Comissao de intermediacio 861 892.93 0
861 892.93
Outras, de Operagbes correntes

Comissio de gestio 212 394 220 046
Comissio de depésito 16 560 14 520
Taxa de supervisio 11 020 9028
239 974 243 595
1101 867 243 595
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20- FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de dezembro 2025 e 2024, a rubrica de gastos com fornecimentos e servi¢os externos apresenta a seguinte

decomposicio:
2025 2024

Agua 4010 567
Electricidade 8413 2573
Seguros 8145 1473
Condominio 23 544 54738
Conservagiao 1320 8 654
Reparagdes 136 322 131550
Vigilancia e Seguranca 1003 1338
Higiene e limpeza 116 1759
Auditoria 5535 4674
Avaliacio de Activos 10 277 10 221
Trabalhos Especializados 966 4234
Contencioso e notatiado 1603 5199
Publicidade e marketing 0 12084
Taxas, licengas e alvaras 1654 226
Outros 2 465 1397

205 373 240 686

Os honoririos referentes a revisio legal de contas de 2025 ascendem a € 2 768 acrescido de IVA a taxa legal em

vigot.

21 - RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposigio:

2025 2024
Rendimentos de Activos Imobilirios:
Rendimentos de Activos Imobilidrios: 132 693 520 279
132 693 520 279

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 ano de 2022, o fundo celebrou um contrato de arrendamento do Lote 12 do Monte Pereiro com a sociedade
Fluxo Contemporaneo Lda e também celebrado um novo contrato em abril de 2022 com a Fremantlemedia
Portugal, SA, referente ao arrendamento do Lote 13 do Monte Pereiro. O contrato de arrendamento com a;

sociedade Branco Vaz, L.da em 2021, terminou, tendo sido esta fragao vendida.

Em abril de 2023, terminou o contrato de arrendamento com a sociedade Fluxo Contemporineo, Lda, sendo
que esta fra¢do fol novamente arrendada, em novembro, a entidade Gestavia, Unip, Lda. Em maio de 2023 o

Fundo celebrou contrato de arrendamento da fracio B do Lote 6, com a sociedade Matercare, Lda.

No dia 13 de junho de 2024 o fundo Fundicentro revogou o Contrato de Promessa de Compra e Venda com a

Dollar Land (Portugal) Gestao Imobiliaria, S.A. celebrado a 10 de abril de 2003, onde o fundo prometeu vender
/\

/
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os Lotes 3a 7, 13 e 14, sito no Sitio das Nascentes, no concelho do Montijo. O Fundicentro devolveu 2 Dollar
Land as quantias recebidas a titulo de reforco de sinal no montante de 1.000.000,00 Euros. O fundo obteve um

rendimento de 393.100,00 Euros resultante da revoga¢io deste contrato.

No ano de 2025, apenas houve atualizacoes no valor dos arrendamentos, nomeadamente ao arrendamento do

Lote 12 e Lote 13 do Passil.

22 -  OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposi¢io:

2025 2024
Custos e perdas correntes:
Despesas bancarias 562 5301
562 5301
-562 -5 301

23-  OUTRAS DIVULGAGCOES OBRIGATORIAS
Divulgagio das remuneragGes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadotes e 6trgios do conselho
de administragao, conforme disposto no art.® n.° 2 do artigo 161° do RGOIC.

O Montante total das remuneragdes do exercicio econémico, pagas pela sociedade gestora do Fundo aos seus

colaboradores:

31/12/2025 31/12/2024
Remunera¢iao dos 6rgios sociais 46 410.68 71 231.15
Remunerac¢io do pessoal 149 082.67 136 148.51
195 493.35 207 379.66

Em 31 de Dezembro 2025 e 2024, o montante das remuneracgoes atribuidas aos membros dos 6rgios sociais

refere-se ao Conselho de Administracio.

A remuneragio do Conselho de Administracio é individualizada da seguinte forma:

31/12/2025 31/12/2024
Dr. Fernando Amaro Valente de Almeida 37 152.60 54 346.15
Dr. Rubén José de Almeida Martins Raposo 17.720.20 16 885.00
54 872.80 71231.15

A politica de remuneragio do Conselho de Administracio da Sociedade é definida pela Comissio de %

Investimento e Risco, a qual inclui também o subsidio de refei¢io, que no petiodo em anilise ascende a
3.448,20 euros.

Durante o exercicio de 2025 nio se verificaram altera¢Ges significativas da politica de remuneracio adotay
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24 - EVENTOS SUBSEQUENTES
Entre 31 de dezembro de 2025 e a presente data ndo ocotreram outtos factos relevantes com influéncia nas

contas do exercicio.

Lisboa, 14 de marco de 2026

O Conselho de Administragdo O Contabilista Certificado
7 Z
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas de FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FECHADO (o OIC), gerido pela Libertas, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, SA (a Entidade Gestora), que compreendem o balangco em 31 de dezembro de 2025 (que
evidencia um total de 35.914.825 euros e um total de capital do OIC, de 34.980.041 euros, incluindo um
resultado liquido de 5.317.609 euros), a demonstragao dos resultados, e a demonstracao dos fluxos
monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstragcoes financeiras que

incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em
todos os aspetos materiais, a posicao financeira de FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FECHADO em 31 de dezembro de 2025, o seu desempenho financeiro e os fluxos
monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente

aceites em Portugal para os Organismos de Investimento Imobiliario.

Bases para a opiniao

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

demais requisitos éticos nos termos do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para proporcionar

uma base para a nossa opiniao.

Edificio Zenith, Rua Dr Antonio Loureiro Borges n2 9/9A 102 Arquiparque, Miraflores, 1495-131 Oeiras, Portugal
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Responsabilidades do 6rgao de gestao pelas demonstragoes financeiras

O orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

- preparacao de demonstragoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicao
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de acordo com os principios

contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Organismos de Investimento Imobiliario);
- elaboracao do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagdo e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagao de

demonstragoes financeiras isentas de distor¢oes materiais devido a fraude ou erro;
- adocao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliagcdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as

matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes financeiras
como um todo estéo isentas de distor¢cées materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde
conste a nossa opiniao. Seguranca razoavel € um nivel elevado de seguranga mas nao € uma garantia de
que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre uma distor¢ao material quando exista.
As distorcoes podem ter origem em fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou
conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores

tomadas com base nessas demonstracoes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais € mantemos

ceticismo profissional durante a auditoria e também:

- identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstracoes 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 nao detetar uma distorcdo material devido a fraude € maior do que o risco de nao
detetar uma distorcao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagao,

omissoes intencionais, falsas declaracoes ou sobreposicao ao controlo interno;
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- obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas nao para expressar uma

opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do OIC;

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

- concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo orgao de gestao da Entidade Gestora do OIC, do
pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condigoes que possam suscitar duvidas significativas sobre
a capacidade da OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza
material, devemos chamar a atencao no nosso relatério para as divulgacoes relacionadas incluidas nas
demonstracoes financeiras ou, caso essas divulgagcoes nao sejam adequadas, modificar a nossa opinido.
As nossas conclusoes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatorio. Porém,

acontecimentos ou condicoes futuras podem levar a que a OIC descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das demonstracoes financeiras, incluindo as
divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as transagboes e acontecimentos

subjacentes de forma a atingir uma apresentacao apropriada;

- comunicamos com o0s encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC, incluindo o 6rgao de
fiscalizagao, entre outros assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusées
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado

durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagcdo da concordancia da informacgao constante do relatorio
de gestao com as demonstracoes financeiras e a pronuncia sobre a matéria prevista no n.2 5 do artigo 27.2

do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, que concretiza o Regime da Gestao de Ativos.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatoério de gestao

Em nossa opiniao, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis em vigor e ainformacgéo nele constante é coerente com as demonstragoes financeiras auditadas

e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre o OIC, nao identificamos incorregcées materiais.
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Sobre a matéria prevista no n.2 5 do artigo 27.2 do Regulamento da CMVM n.2 7/2023,

que concretiza o Regime da Gestao de Ativos

Nos termos do n.2 5 do artigo 27.2 do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, que concretiza o Regime da
Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliacao

dos ativos que integram o patrimonio do OIC.

Sobre a matéria indicada nao identificamos situacoes materiais a relatar.

Miraflores, 11 de marco de 2026

VA

DFK & Associados, Sociedade de Revisofes Oficiais de Contas, Lda.
(SROC n.2 149, registada na CMVM com o n.2 20161460)
representada por Vitor Manuel Mendes Santos

(ROC n.2 939 registado na CMVM com o n.2 20160556)
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