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PRECIOUSCIPHER — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

Relatério de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2023

Senhores Acionistas,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as contas da
PRECIOUSCIPHER — SIC Imobilidria Fechada, S.A., respeitante ao exercicio de 2023, para
vossa apreciagao.

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

Em cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis, nomeadamente do Art.2
93 do Regime de Gestdo de Activos (Decreto-Lei n.2 27/2023, de 28 de abril), apresenta-
se o Relatdrio de Gestdo relativo a atividade do PRECIOUSCIPHER — SIC Imobiliaria
Fechada, S.A., relativo ao ano de 2023.

PRECIOUSCIPHER — SIC Imobilidria Fechada, S.A., alterou o seu contrato de sociedade no
ano de 2023.

A constituicdo da SIC, foi autorizada pela CMVM em 5 de dezembro de 2023, tendo a
Libertas — SGOIC S.A. assumido a sua gestdo em 15 de dezembro de 2023, sendo o prazo
de duracdo até 15 de dezembro de 2043.

Em 31 de Dezembro de 2023 a sociedade apresentou um valor liquido no periodo de
8 440 522.30 euros com um valor de 1.0842 euros, por agdc e um capital de 108 415,71

euros.

Dados Histéricos:

Ano VLGF N.2de Agdes Valor Agdo
2023 108 416 100 000 1,0842
Valores em Euros
Resultado 2023
Proveitos 8 440 522
Custos 7 940 552
Resultado Liquido 499 971

Valores em Euros

Discriminagdo de custos suportados pelo fundo 2023

Impostos e Taxas 96 800

Comissao de Gestao 16 069

Comissdo de Depdsito 208

Taxa de Supervisao 200 .

Custos de Auditoria 4920 ! /< |
Valores em Euros wj
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2. ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
Enquadramento Econémico Global em 2023: Desafios, Tendéncias e Oportunidades

O ano de 2023 ficou marcado por uma notdéria desaceleragdo no crescimento econémico
mundial, com o PIB global a aumentar menos de 3%. Este cenario foi agravado pela
persistente inflagdo em diversas economias, impulsionada por fatores como a guerra na
Ucrdnia e a crescente tensdo no médio oriente com as consequentes dificuldades nas
cadeias de abastecimento. A resposta dos bancos centrais a esta situagdo foi 0 aumento
das taxas de juro, uma medida adotada para conter a inflagdo, com o consequente
impacto no crescimento economico.

No dmbito dos desafios e oportunidades, a guerra em curso na Ucrania emergiu como
um fator significativo, exercendo impactos negativos no comércio, energia e seguranca
alimentar. A mudanca climatica continuou a ser um desafio crescente, exigindo uma
resposta global urgente. Por outro lado, a transformacao digital ofereceu oportunidades
para aumentar a produtividade e impulsionar o crescimento economico.

Ao analisar por regido, a América Latina enfrentou um cendrio de crescimento econdmico
lento, com inflagdo elevada e instabilidade politica em alguns paises. Na Europa, a guerra
na Ucrdnia teve um impacto significativo, refletindo-se no aumento da inflagdo e na
desaceleracdo do crescimento. Nos Estados Unidos, a economia cresceu a um ritmo
moderado, com a Reserva Federal a aumentar as taxas de juro para combater a inflagdo.
Ja na China, a desaceleragdo econémica em 2023 foi atribuida a politica de "covid zero"
e a crise no mercado imobiliario.

Em sintese, 2023 revelou-se um grande desafio econémico, marcado pela desaceleragao
do crescimento, inflagdo persistente e riscos geopoliticos, ao mesmo tempo oferecendo
oportunidades por meio da transformacgao digital. O contexto regional amplificou essas
tendéncias, destacando a necessidade de abordagens coordenadas e politicas eficazes
para enfrentar os desafios presentes e construir um futuro econémico mais resiliente e
sustentavel. No entanto, é crucial atentarmos para os perigos de uma situagao de guerra
na Europa que podera, eventualmente, agudizar-se, generalizando-se a regites ainda nao
contaminadas. Este fator adiciona uma camada de complexidade aos desafios
econdmicos, exigindo uma resposta global e colaborativa para preservar a estabilidade e
promover a prosperidade.

Quanto ao cendrio Economico Portugués em 2023: Divida em Queda e Crescimento
Solido

PRECIQUSCIPHER - SIC Imobiliaria Fechada, S.A.
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O Banco de Portugal divulgou uma redugao significativa na divida publica portuguesa em
2023, atingindo os 98,7% do PIB, o que representa a primeira vez, desde 2009, que a
divida se situa abaixo dos 100% do Produto Interno Bruto. Esta diminuicdo, no valor de
9,4 mil milhdes de euros, configura a segunda redugdo em termos absolutos em

democracia.

As Pequenas e Médias Empresas (PME) continuam a ser reconhecidas como o motor da
economia nacional, gerando empregos, impulsionando a inovacdo e estimulando a
competitividade econdmica. Num periodo em que se confirma um crescimento
econdmico, é vital manter investimentos moderados e sustentaveis.

Os indicadores economicos revelam uma economia portuguesa resiliente e
surpreendentemente positiva, com um crescimento de 2,2% no Ultimo trimestre de
2023. Esta evolucdo, embora apresente sinais de desaceleragdo, continua a oferecer
perspetivas otimistas as empresas nacionais. Segundo o Instituto Nacional de Estatisticas,
o Produto Interno Bruto aumentou 2,3% ao longo do ano de 2023, apds o expressivo
aumento de 6,8% em 2022,

O crescimento econdmico de 2023 superou as previsbes governamentais, que
apontavam para 2,2% no Or¢camento do Estado para 2024. Portugal mantém um ritmo
de crescimento superior @ média da Zona Euro, e as projegdes indicam que essa
tendéncia positiva devera continuar nos proximos trimestres, proporcionando maior
confianga para investimentos em 2024.

A confianca dos consumidores, medida pelo indicador de confiancga, registou uma
recuperacdo significativa em dezembro e janeiro, indicando uma melhoria no sentimento
da populacdo e, por conseguinte, um impacto positivo no consumo. Do lado empresarial,
o indicador de clima econémico, que mede a confianca dos empresarios portugueses,
também melhorou nos ultimos trés meses, sinalizando uma recuperacdo estavel na
atividade econdmica. Este aumento de confianca devera impulsionar gradualmente o
investimento empresarial, desde que seja acompanhado por capitalizagdo e
financiamento adequados.

Embora se observe uma desaceleragdo do investimento, a economia portuguesa, ac
evitar uma recessdo no ultimo trimestre de 2023, apresenta-se solida e em recuperagao.
Os resultados anuais positivos podem potencialmente impulsionar o desempenho
economico em 2024, embora a concretizacdo destas perspetivas possa depender de
variaveis como a formagdo de um novo governo apds as eleigdes antecipadas de margo

de 2024. s

y;

PRECIOUSCIPHER — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.
Relatorio e Contas 2023




/ Libertas

3. PANORAMA DO SETOR IMOBILIARIO, FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO E SIC’S EM PORTUGAL EM 2023

Tendo por base informacgdo recolhida, na Associagdo Portuguesa de Promotores e
Investidores Imobiliarios (APPII), na Associagdo dos Fundos de Investimento Imaobilidrio
(AFIl), no Banco de Portugal (BdP) e na Comissdo do Mercado de Valores Maobilidrios
(CMVM), o setor imobilidrio em Portugal testemunhou dindmicas marcantes ao longo de
2023, refletindo-se em numeros robustos e eventos relevantes que moldaram o cenario
nacional.

Ao longo do ano, o mercado imobilidrio portugués testemunhou um notavel aumento
nos precos das casas, com um aumento médio de 13,2%. Esse fenémeno foi
particularmente pronunciado nas &reas metropolitanas de Lisboa, onde os pregos
subiram 15,9%, e no Porto, com um crescimento de 14,3%. Este aumento substancial
reflete uma dindamica de procura continua e valorizagdo das propriedades residenciais
em localizages estratégicas.

Paralelamente ao aumento dos precos, o numero de transagdes imobiliarias registou um
crescimento expressivo de 10,4% em comparagao com o0 ano anterior. Essa ascensao nas
transagoes indica uma persistente dindmica de procura no mercado, sugerindo um
interesse robusto por parte dos compradores e investidores no setor imobilidrio
portugués.

Apesar da procura continua, a oferta de imoveis para venda enfrentou uma diminui¢ao
significativa, reduzindo-se em 12,5% ao longo do ano. Este declinio na oferta pode
resultar em desafios adicionais para potenciais compradores, podendo gerar uma maior
competicdo por propriedades disponiveis e, consequentemente, com impacto nos
precos.

Um desafio adicional se apresentou com a diminui¢gdo de 7,8% no numero de novas
licencas de construgdo de habitagdo. Este declinio sugere possiveis implicagdes na oferta
futura, indicando que a capacidade do setor imobilidrio para atender a procura crescente
pode ser limitada nos proximos anos. A reducdo nas licengas pode estar associada a
diversos fatores, como regulamentagées mais rigorosas, desafios logisticos ou variagdes
nas condices econdmicas.

Em sintese, o setor imobilidrio portugués em 2023 apresentou uma combinagdo de
dinamismo e desafios. O aumento nos precos e transacdes reflete um mercado robusto,
enquanto a diminuigdo na oferta e licenciamento sugere a necessidade de abordagens
estratégicas para equilibrar a procura crescente. Essas tendéncias exigirdo uma analise
cuidadosa por parte dos intervenientes do setor e potenciais investidores, a medida que
buscam compreender e navegar nas oportunidades e desafios emergentes no mercado
imobiliario portugués. Vale ressaltar que, dentro desse contexto, o segmento de
qualidade tende a manifestar maior solidez e resiliéncia em comparagdc com os
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segmentos mais vocacionados para uma resposta as classes médias baixas. Essa distingdo
destaca a importancia de estratégias diferenciadas para enfrentar os diversos desafios no
cenario imobilidrio, promovendo uma abordagem mais adaptavel e sustentavel para
todas as partes envolvidas.

Relativamente aos Fundos de Investimento Imobilidrio (Flls), segundo dados preliminares
da Associagao dos Fundos de Investimento Imobiliario (AFIl), o patrimonio liquido dos
Fundos de Investimento Imobiliario (Flls) em Portugal atingiu os 13.400 milhdes de euros
em dezembro de 2023. Este valor representa um significativo aumento de 21,8% em
comparagdo com o mesmo periodo do ano anterior, refletindo a robustez e crescimento
deste segmento no mercado financeiro portugués.

No que diz respeito as captagdes, os Flls em Portugal registaram um volume total de
1.400 milhGes de euros ao longo do ano de 2023. Este montante representa um notavel
acréscimo de 26,5% em relacdo a 2022, indicando um crescente interesse e confianca
por parte dos investidores neste tipo de veiculo de investimento imobiliario.

Quanto a rentabilidade média dos Flls no decorrer do ano passado, alcancou os 7,0%,
revelando uma performance sélida e atrativa para os investidores. Este indicador
demonstra a capacidade dos Flls em proporcionar retornos consistentes e competitivos
no panorama financeiro portugués, consolidando a sua posicdo como uma opgao
relevante no @mbito do investimento imobiliario.

No que as SIC's (ex-SICAFI's) diz respeito, ao finalizar 0 ano de 2023, as Sociedades de
Investimento de Capital Fixo (SICs) ex-SICAFIS em Portugal registaram indicadores
financeiros notaveis, evidenciando um cenario de prosperidade e atratividade para os
investidores.

O patrimonio liquido destas SICs atingiu os 6.500 milhdes de euros em dezembro de
2023, revelando um aumento significativo de 14,5% em relagdo ao mesmo periodo do
ano anterior. Esta evolucdo positiva reflete a confianca dos investidores e a robustez
destas entidades no mercado financeiro portugués.

As captacdes das SICs ex-SICAFIS totalizaram 750 milhdes de euros em 2023,
representando um crescimento expressivo de 18,2% face a 2022. Este incremento nas
captagOes sugere um crescente interesse por parte dos investidores em participar neste
segmento especifico do mercado financeiro.

A rentabilidade média destas SICs em 2023 foi de 6,0%, consolidando a atratividade
destas entidades enquanto opg¢do de investimento com retornos sélidos e consistentes.
Por sector o desempenho das SICs ex-SICAFIS varia de acordo com os setores de
investimento, proporcionando uma analise detalhada das tendéncias observadas ao

longo do ano.

No Setor Imobilidrio as SICs ex-SICAFIS com investimento no setor imobiliario, _
apresentaram a melhor rentabilidade em 2023, com uma média de 7,5%. Este setor /
revelou-se particularmente vantajoso, beneficiando do dinamismo do mercado

1‘9__
imobilidrio nacional. B/
[
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No Setor Turistico, exibiram uma rentabilidade média de 6,5%, demonstrando um
desempenho sélido neste segmento especifico da economia.

Nos restantes sectores mantiveram uma rentabilidade média de 5,5% em 2023,
contribuindo para a diversificagdo e equilibrio nas carteiras de investidores.

Em conclusdo o ano de 2023 testemunhou o sucesso das SICs ex-SICAFIS, marcado pelo
crescimento substancial do patrimonio liquido, captagGes e rentabilidade. O setor
imobilidrio destacou-se como lider em rentabilidade, sublinhando a importancia de
estratégias de investimento diversificadas. As SIC's emergem como uma opgado de
investimento atrativa para aqueles que procuram diversificar os seus portefdlios e
investir em ativos reais. Com um desempenho sélido e oportunidades de crescimento,
estas sociedades continuam a ser um elemento relevante no panorama financeiro
portugués.

O ano de 2023 revelou-se pois marcante para o setor imobilidrio portugués com a
implementacdo de mudancas significativas e a criacdo de oportunidades estratégicas, das
quais destacamos:

- Entrada em vigor do novo regime juridico do arrendamento urbano:

A partir de 2023, entrou em vigor um novo regime juridico do arrendamento urbano,
promovendo alteracBes substanciais no mercado de arrendamento. Destacam-se
medidas como a limitacdo da atualizacdo das rendas e a implementacdo de um novo
regime de contratos de arrendamento de longa duragdo. Estas mudangas visam
equilibrar as relagbes entre senhorios e inquilinos, proporcionando uma maior
estabilidade e previsibilidade no setor habitacional.

- Aprovacdo do programa "Porta 65";

Foi aprovado o programa "Porta 65", uma iniciativa com o objetivo claro de impulsionar
a oferta de habitacdo acessivel em Portugal. Este programa ambicioso estabelece metas
concretas, prevendo a construcdo de 65 mil novas habitagBes até 2026. Ao centrar-se na
acessibilidade, o "Porta 65" visa enfrentar o desafio crescente da habitagdo a pregos
acessiveis, beneficiando diretamente as familias em busca de moradias sustentaveis.

Em conclusdo podemos afirmar que os préximos anos nos apresentam grandes desafios
e consequentemente grandes oportunidades:

- Acessibilidade da Habitagdo:

A acessibilidade da habitagdo surge como um desafio crucial no setor imobilidrio em
Portugal. O aumento significativo nos pregos das casas nos Ultimos anos tem tornado a
aquisicdo de uma residéncia cada vez mais dificil para muitas familias, apontando para a
necessidade de politicas que promovam a acessibilidade habitacional.

- Falta de Oferta:

A escassez de imoveis disponiveis para venda representa outro desafio premente no
setor imobilidrio portugués. A oferta de imdveis reduziu-se em 12,5% em 2023, em
comparacdo com o ano anterior, intensificando a competigdo entre potenciais

compradores e pressionando os pregos para niveis mais elevados.

:\) =
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- Investimento em Flls:

O investimento em Fundos de Investimento Imobilidrio emerge como uma oportunidade
estratégica para aqueles que procuram participar no mercado imobiliario. Os Fllis
oferecem a flexibilidade de investir em diversos tipos de ativos, desde edificios de
escritdrios a centros comerciais e habitagdo, proporcionando uma diversificagdo valiosa
para os investidores.

O panorama do setor imobiliario em Portugal em 2023 revelou uma interligagdo entre
mudancas regulatorias, programas de incentivo e desafios persistentes. A busca por
solugBes inovadoras e sustentaveis permanece vital para garantir um mercado imabilidrio
acessivel, dindmico e equitativo para todos os intervenientes.

4. ACTIVIDADE TURISTICA DO ANO 2023

Em 2023, o setor turistico em Portugal registrou resultados extremamente positivos,
conforme apontados pelo Instituto Nacional de Estatistica (INE). O pais testemunhou um
notavel crescimento em diversos indicadores, evidenciando a robustez e a atratividade
do seu mercado turistico.

No que diz respeito as dormidas, Portugal registrou um impressionante total de
72.392.444, representando um aumento de 13,7% em comparagao com o ano anterior e
um expressivo crescimento de 16,4% em relagdo a 2019. Os hodspedes também
contribuiram para esse desempenho excecional, totalizando 40.741.412, refletindo um
aumento de 14,6% em relacdo a 2022 e um notavel acréscimo de 18,2% em comparagao
com 2019.

As receitas turisticas acompanharam essa tendéncia ascendente, atingindo a marca de
25.143,01 milhdes de euros. Esse valor representou um aumento significativo de 18,93%
em relagdo ao ano anterior e um impressionante crescimento de 37,46% em comparagao
com 2019. Esses numeros indicam ndo apenas um aumento no numero de turistas, mas
também um incremento no gasto médio por visitante.

Os dados do INE destacam alguns pontos notaveis. No que diz respeito aos mercados
emissores, o Reino Unido destacou-se como o principal, contribuindo com 22,3% das
dormidas. Em seguida, a Espanha foi o segundo maior mercado emissor, com 15,7%,
seguido pela Franca, que representou 10,4% das dormidas.

Quanto aos setores, o turismo de lazer foi o principal segmento, representando
impressionantes 63,4% das dormidas. O turismo de negdcios demonstrou um
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crescimento notavel, contribuindo com 14,8% das dormidas, enquanto o turismo de
natureza, com 7,8% das dormidas, evidenciou um potencial promissor para o
desenvolvimento futuro.

Analisando as regides, o Algarve destacou-se como a regido com o maior nimero de
dormidas, 31,2% do total. O Norte posicionou-se como a segunda regido mais procurada,
com 23,7%, seguido de Lisboa, que representou 22,4% do total de dormidas.

Em suma, os dados do INE para 2023 revelam um cendrio extremamente positivo para o
turismo em Portugal, indicando um crescimento consistente e diversificado em varios
aspetos do setor. Este desempenho robusto certamente impulsiona a posicao do pais
como um destino turistico de destaque, promissor e atrativo para visitantes de diversas
partes do mundo.

5. ACTIVIDADE NO ANO 2023

A atividade desenvolvida em 2023, assentou exclusivamente na construgdo do residencial
e hotel do projeto Santa Clara, com forte foco nas vendas, tendo igualmente iniciado o
projeto Caminhos de Ferro.

6. PATRIMONIO IMOBILIARIO

A SIC é proprietaria atualmente de trés prédios, Paraiso, Hospital da Marinha e Caminhos
de Ferro.

CRITERIOS, METODOLOGIAS E PRESSUPOSTOS UTILIZADOS NA AVALIACAO

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¢bes do mercado imobilidrio.

A carteira da SIC é valorizada ao seu justo valor, em cumprimento dos termos definidos

nos artigos 342 a 362 do regulamento da CMVM n2 07/2023 - RGA.

A carteiras da SIC é composta, atualmente, somente por imoveis. /<
De modo a garantir que o justo valor dos imodveis em carteira é aferido de forma A
independente e com a competéncia e diligéncia devidos, a fungdo de avaliagdo € realizada Y @»

por peritos avaliadores, externos e registados para o efeito na CMVM, cumprindo as
J(
i‘
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regras de pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de imdveis impostas pela
legislagdo nacional em vigor, aplicavel aos organismos de investimento coletivo.

Informacdo Geral — 31 De dezembro de 2023

Descrigdo Imdével Cddigo Avaliagdo | Codigo Avaliagdo Il Médias

Caminhos de Ferro PAI/2005/002 3700000,00 | PAI/2018/0059 3 900 000,00 3 800 000,00
Paraiso i i 9210 277,52 PAI/2018/0059 9017 220,71 911374912
Torre RAlizans/002 9132171,71 RAlZ018/905T 9297 491,00 9214 831,36
J— PAI/2005/002 4766 072,89 PAI/2018/0059 4991 382,84 4878 727,87
Hotel Santa Clara RAl2005 002 33045 171,76 | PA/2018/0059 32541552,33 32793 362,05

Valores em Euros

7. APLICAGAO DE RESULTADOS

Em 2023, o Resultado Liquido, conforme ja referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 499 970,52 euros.

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

8. EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2023 e a presente data, ndo registamos quaisquer outros
eventos de relevancia e influéncia nas contas do exercicio e na projetada atividade futura
da SIC.

Relatorio e Contas 2023
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9. SUSTENTABILIDADE

Esta SIC ndo se enquadra no ambito do n.2 1 do artigo 8.2, nem dos n.os 1, 2 e 3 do artigo
9.2 do Regulamento (UE) 2019/2088, de 27 de novembro de 2019 relativo a divulgacdo
de informacdes relacionadas com a sustentabilidade no setor dos servicos financeiros, e
os investimentos subjacentes a esta SIC ndo tém em conta os critérios da UE aplicaveis
as atividades econdmicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Lisboa, 10 de abril de 2024

O Conselho de Administracdo

}-——-fﬁ}_}— AL A_.(_ AT
Fernando Valente de Almeida

[EQ_;Q:

Pa&ctfa‘[%/’vgr;afves

gﬂ%ﬁﬂw/

Antonio Rebe/lo de Sousa

Lokeo Rafoere

Ruben José Raposo
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Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, SA.

Demonstragdes Financeiras
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Avenida da Libertdade, 129 6" - Lasloe

serv Keg Com de Lisbia

Capital Bacial S00.000 Euros

M Contribte 508 326 746
PRECIOUSCIPHER - S1C, IMOBILIARIA FECHADA, 5.A,

DEMONSTRACAOQ DOS FLUX0OS MONETARIOS

(ELROS:
DECR]M]NAC:\D DOS FLUXOS NOTAS 2023 2022
(OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBINMENTOS
Sul A tidades de partci '
s do [undo 1l Thinl 1LTH)
PAGAMENTOS
Resgares/ Reemblsos de sadades de participay o
Fendimeneos pagos ans participances 2 11 1416
Fluxo das aperagiies sobre as unidades do funda Thix 11,00
OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECTE
Alienagan de ahvos imobil
Teadimenros de arivos im
ar 2 endda de atwas mok. 13 671 66800 3934 06502
Chutros recelnimentos de anvos imolalidrios 13 671 6ik 00 32 140120 3 vEn 20814

TAGAMENTOS

3 e arivns imok

Adhantamentos por epra e abieos ok

Despesas correntes (FSE) com imuls. 469 151 78 235011 32

Comisstes cm ativos imols, 230 326 85 316 72500

Agusiio de participagies em an s imobilianas

it papamentos de anvos wnohs PAIE 06T L HIR IHA93) 30638953190 361533151

Fluxo das operaghes sobre ativos imobilidrios 2 K53 48307 3T0ORTT 6
(OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS

RECEBIMENTOS
Resg,

s Heembalios de vmdades de parbeopagio
fe titulos (e 1100

Hembalse

[PAGAMENTOS

Suhac de umidades de parnicep 118 400
Fluxo das operagbes da caneira de tiulos 1000 A
OPERACOES A PRAZO E DE DIVISAS
RECERIMENTOS
itos smulases vecebidos
mmennos de operacies apraee e de divisas 4400 1.4
PAGAMENTE
Jurss e custos surmlares pagns F0 01T 174 305,21
Chatres pagamentos de operacies a priso s de divisas 390 17.07 174 308 21
Fluxo das operagies a prazo e de divisas 380 017 0T T 30B.21
OPERACCOES DE GESTAC CORRENTE
RECEBIMENTOS
387 RED
t 333 B6n0
Chutzos recebumentos correntes FET 3 343 660 AT

PAGAMENTOS

SH2 (50,00

de depdsitns banc

11h 826 63

Tonprstos & taxas

Ohubros paganieniog corfentes G69 207311 468 38T 26 6274231 170 36896

Fluxo das operagies de gestio corrente I1 408 383 50 BRI RIE T

Salcder dos Huses monetares do 09412201 B A6 67080

Drsponibilidades oo inicio do peeicdo 4132 589407 57191874

Trsponibilicicdes o fin de periodo 5120 77144 4 L2 SR%07
0 Conselho de Administragio O Contabilista Certificado
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NOTA INTRODUTORIA

A Preciouscipher — SIC, Imobiliaria Fechada, S.A. (Preciouscipher SIC), foi constituida em 19 de outubro de

2015, tem a sua sede na Avenida da Liberdade, n® 240, 5.°, em Lisboa.

A SIC constituiu-se como sociedade de investimento imobiliario fechada, de subscricao particular, heterogerida,
dirigindo-se a investidores profissionais e nao profissionais constituida nos termos do disposto na alinea b) do
n.? 3 do artigo 22° do Regime da Gestao de Ativos, aprovado em anexo ao Decreto-Lei n.” 27,/2023 de 28 de
abril ("RGA”). A constitui¢ao como OIC resultou de um processo de alteracoes estatutarias ¢ orginicas de uma

sociedade anonima comercial previamente existente, a entao denominada “PRECIOUSCIPHER, S.A.”,

A SIC fot registada pela Comissao de Mercado de Valores Mobilidrios (“CMVM™) em 5 de dezembro de 2023,
na sequéncia de comunicacio prévia, tendo a duragio inicial de 20 anos, prorrogaveis por perfodos nio superiores

a 20 anos.

A sociedade tem por objeto o investimento de capitais obtidos junto dos acionistas que permitam gerar
rendimento através exploracao de unidades hoteleiras e / ou de alojamento e prestacio de servicos conexos;
exploragao de estabelecimentos de comércio e servicos, incluindo atividades de restauracao e bebidas; gestao de
imoveis proprios, incluindo sua compra e venda, arrendamento e exploracio, bem como todas as atividades e
operacoes com eles relacionadas, de acordo e dentro dos limites permitidos aos organismos de investimento

alternativo imobiliario.

A entidade enquadra-se no novo Regime de Gestao de Ativos, publicado no Decreto-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 Decreto-Lei n.° 144/2019, de 23 de setembro e com as

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

Nos termos da let ¢ do Regulamento de Gestao da SIC, esta sera essencialmente composta por valores

imobiliarios ¢ ativos liquidos previstos no Regulamento de Gestao, ou outros legalmente autorizados.

As notas que se seguem respeitam a numeragao sequencial definida no Plano Contabilistico dos Organismos de
Investimento Coletivo, previsto no Regulamento da CMVM n° 02/2005. As notas cuja numera¢ao se encontre
ausente, nao sao aplicaveis ou a sua aptresentacio nao € relevante para a leitura das demonstracoes financeiras

anexas,

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstragoes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do OIC, mantidos de 7

acordo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissao d /

v A

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

PRECIOUSCIPHER - SIC, IM
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a) Especializagao de exercicios

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

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

b) Comissdes
i) Comissiao de Gestio
A comissao de gestao constitui um encargo da Sociedade, a titulo de remuneracao dos servicos de gestao do seu

patrimonio que lhe sao prestados pela Sociedade Gestora.

Segundo o Regulamento de Gestao, esta comissao é calculada mensalmente a taxa anual de 0,275% sobte o valor

do ativo total da SIC no dltimo dia de cada més, a que corresponde uma comissio mensal de 0,02292%.

Os débitos da comissao de gestao serao efetuados numa base mensal e cobrados até ao décimo dia do més
seguinte relativamente ao periodo a que dizem respeito. As comissoes sao registadas na rubrica “Comissoes”

(Notas 17 ¢ 19).
ii) Comissio de depdsito

As comissoes de deposito constituem um encargo da Fntidade, a titulo de remuneracao dos servicos que lhe sao

prestados pelo depositario.

Segundo o Regulamento de Gestao esta comissao € cobrada anualmente e calculada por aplicacao de uma taxa
de 0,075% ao ano, calculada sobre o valor liquido global da SIC, no final do ano a que respeita, com uma comissao
minima anual implicita de € 2.500 (dois mil e quinhentos euros). A comissio de depdsito sera de 0.050% (zero
virgula zero cinquenta por cento), caso o valor liquido global da SIC ultrapasse os €20.000.000,00 (vinte milhoes

de euros), mantendo-se as demais condi¢oes inalteradas.
A comissao de deposito € registada na rubrica “Comissoes” (Notas 17 ¢ 19).
c) Ativos imobilidrios
As regras de periodicidade da avaliacao e valorizagao de imoveis sdao definidas pelo exporto nos art.” 34° a 36°

do Regulamento 07/2023 da CMVM - Regime da Gestao de Ativos, tal como se passa a descrever:

1 - A avaliagao dos imoveis 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 imobiliario abertos,
com a periodicidade correspondente a periodicidade do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente a sua aquisicio e alienagio, nio podendo a data de referéncia da avaliacao do imével ser superior
a sels meses  relativamente a  data do  contrato em que ¢é fixado o preco da transacio;
¢) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteracoes significativas no valor do imovel,

nomeadamente a alteracio da classificacio do solo;

d) Previamente a qualquer aumento ou reducao de capital, com uma antecedéncia nao superior a seis meses,

relativamente a data de realizacio do aumento ou reducao; /8

Dl Ar
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e) Previamente a fusdo ¢ cisio de organismos de investimento imobilidrio, caso a dltima avaliacao dos iméveis
que integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data de

producio de efeitos da fusao;

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

superior a sels meses, relativamente a data de realizacio da liquidacio.

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

avaliadores nos seguintes tetmos:
a) Previamente ao inicio do projeto;

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

alteracoes significativas no valor do imovel;

¢) Em caso de aumento e reducio de capital, de fusao, de cisao ou de liquidacio, com uma antecedéncia maxima

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitacao e as obras de melhoramento, ampliacio e requalificacao de imoveis de montante

significativo ficam sujeitas ao regime aplicavel aos projetos de construcao.

4 - Sem prejuizo do disposto na alinea d) do n.” 8, os imoveis sao valorizados pela média simples dos valores

atribuidos pelos dois peritos avaliadores de imoveis.

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

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

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

7 - Em derrogacao do disposto no n.” 4, os imoveis sao valorizados pelo respetivo custo de aquisicao, desde o
momento em que passam a integrar o patrimonio do organismo de investimento coletivo ¢ até que ocotra uma

avaliacao exigida de acordo com o previsto nos n%1 e 2.
8 - Sao definidos por regulamento da CMVM:

a) Os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacao dos imoveis;

b) As condicoes de divulgacio dos relatdrios de avaliacio, bem como do seu envio a CMVM;

¢) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliacio e requalificacio de imoveis; e

d) Regras especificas de valotizacao para os projetos de construcao
Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2023, procedeu-se a reavaliacio dos imoveis.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor reavaliado sao
reconhecidas nas rubricas “Ganhos ¢ Perdas em Operacoes Financeiras e Valores Imobiliarios — Em ativos
¥

imobiliarios” da demonstragio dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos- *

valias™ do ativo.
N 9/
{ I,
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As mais ou menos-valias geradas na alienacdo de imdveis sao refletidas na demonstracio dos resultados do
exercicio em que os mesmos sao vendidos, sendo determinadas com base na diferenca entre o valor de venda e

o seu valor de balanco nessa data.

d) Agdes
O valor de cada agao ¢ calculado dividindo o valor liquido do patriménio do OIC, pelo nimero de acoes
subscritas. O valor liquido do patrimonio corresponde ao somatorio das rubricas do Capital, nomeadamente,

agoes, variacoes patrimoniais, resultados transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

Dado tratar-se de uma sociedade de investimento de capital fixo e de subscricao particular, s6 haverad novas
subscricoes em situacoes de aumento de capital. O valor de subscricao das acoes resultantes do aumento de

capital, correspondera ao preco em vigor no dia de liquidacao do pedido de subscricio.

Igualmente por se tratar de uma sociedade de investimento de capital fixo e de subscricio particular, s6 ocorrerao
resgates em caso de liquidacao da sociedade, em caso de reversio da liquidacao, em caso de fusio, reducao de
capital ou aquando da prorrogacao do prazo de duragao da SIC, para os acionistas que se oponham a prorrogacio,

entre outros casos previstos na lei.

O valor de reembolso das agoes sera calculado com base no preco em vigor no dia antetior ao dia da liquidacao
financeira, confirmado por parecer do auditor da SIC que se pronuncie expressamente sobre a avaliacio do

patrimonio da entidade.
e) Taxa de supervisio

A raxa de supervisao cobrada pela Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios constitui um encargo da SIC,
sendo calculada por aplicagio de uma taxa mensal sobre o valor liquido global da SIC no ultimo dia de cada més.

A taxa mensal em vigor é de 0,0026%, sendo registada na rubrica “Comissoes™ (Nota 17 ¢ 19).
f) Distribuigao de resultados

De acordo com o Regulamento de Gestao do OIC, a politica de aplicacao dos rendimentos privilegia a
distribuicao parcial de rendimentos aos participantes, podendo a Entidade Gestora deliberar a sua distribuicao

anual.

Serao objeto de distribuiciao os rendimentos que resultem dos proveitos liquidos das suas aplicacoes e das mais-

valias realizadas, deduzidos os encargos que a SIC suportar nos termos do presente regulamento de gestao.
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 recebet” do

$81vO.
pAassivo 4_10

Reexpressdo do exercicio de 2022
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A Preciouscipher SIC reexpressou as suas contas de 2022 tendo em conta a conversao da sociedade de

investimento imobiliario em SIC e a consequente mudanca do normativo contabilistico.

1-  AVALIACOES

FEm 31 de dezembro de 2023 as avaliagoes dos imoveis tém a seguinte composicao:

. - Meédia dos
Arca Valor do B ides Valia
IMOVEIS . valores de e
(m2) imovel L . Poténcial
avaliacdo
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUCAO
Caminhos de erro 761 3 800 000 3 800 000 0
Paraiso 515 9113749 9113749 )
Santa Clara 5984 46 886 921 46 886 921 0
Subtotal 59 800 670 59 800 670 0
Total 59 800 670 59 800 670

A Preciouscipher SIC procedeu a avaliacao dos seus ativos imobiliarios em dezembro de 2023, imediatamente
antes da conversao da sociedade para SIC. O ajustamento da avaliagio teve um efeito de liquido negativo nos

resultados da entidade no montante de 7.897.342 euros, conforme descrito na Nota 3.

2- CAPITAL DA SIC

O capital da entidade ¢ de 100.000,00 Euros, a que correspondem 100.000 agdes no valor unitirio de 1 Euros.

O movimento no capital do OIC durante o exercicio findo em 31 de dezembto de 2023 foi o seguinte:

2023
No inido Distribuicio Resultados No fim
Desarigio Saldo em Subsoighes  Resgates de Outros Saldo em
31.12.2022 Resultados Perodo 31.12.2023
Valor base 100 D00 100 000
Diferenga em subs. resgates
Resultados distribuidos
Resultados acamulados (421 733) (69 822 {491 553)
Resultados do periodo (69 822) 69 822 499 971 499 971
{391 355} 499971 108 416
N Unidades de partidpagio/ Acio 100 000 100 (00
Valor Unidade Partiapadio/ Adio [3.9155) 1.0842

—_——

Para efeitos de reexpressao das contas de 2022 da SIC, as prestacoes suplementares no montante de 33.472.655
euros, encontram-se reconhecidas na rubrica de empréstimos. /

PRECIOUSCIPH
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B INVENTARIOS

Em 31 de dezembro de 2023 esta rubrica tem a seguinte composicao:

Diara
Aquisigin

Custo
Aquisigio

Area
(m2)

IMOVETS

Vaular do
iméwvel

Data Aval. 1| Valor Aval. 1 | Data Aval. 2 Valor Aval, 2

Média dos

Vali
valares de o

Ajustamento Sl
Puoténcial

avaliagio

OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUCAD

Carrenhes de Ferre

d 295 058
16 389 430 13/

911

I ARG 921 1
Subtotal [ ssaaz191] [ 59547647] [ evosseus] 5900 a70] 59 800 670] 836 479 0
Tatal [ 55942 191] | susa7ea7] | soosaeva]  sosooare] 59 ao0 67 555 479 [

A Preciouscipher SIC

independentes, registados junto da CMVM.

regista as valorizacoes com base nas avaliagoes efetuadas por peritos avaliadores

Com base nas reavaliagoes verificadas durante os exercicios de 2023 e 2022 apresentamos o quadro das valias

apuradas:
2023 2022
Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios
Perdas
Em Ativos Imobiliarios:
Menos-valias potendais 543 176
543176
Ganhos
Mais-valias potendaais 8 440517 1423 311
8440517 1423311
T 897 342 1423311

Em 31 de dezembro de 2023, os restantes elementos da carteira detalham-se da seguinte forma:

Quant: |+ eda [Valor global
CCO02 - Depdsitos a Ordem
Depositos i ordem BCP EUR 142
Depositos & ordem CGD EUR 3704 194
Depositos 4 ordern Novo Banco EUR 719 163
Subtotal 4423 499
CC04 - Depésitos com pré-aviso € a prazo
DP BCP 0% 2019-08-28 EUR 103273
DP Novo Banco 0% 2023-05-30 EUR 600 D00
Subtotal 703 273
CC07 - Empréstimos obtidos
Limpréstimo Caixa Geral de Depositos FUR (14 634 775)
Empréstmo IFI Investimentos Financeiros EUR (750
Empréstimo Imminent Prestige, Lda. EUR [ (11110 846)
Emprésomo MRN Tnvest SARL. 0% EUR (11 249 655) //2
Limpréstmo Predilectplanet EUR (11 111 404
Subtotal (48 107 430)
Subtotal a transportar

PRECIOU

IPHER = SIC

(42 980 658) %&
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S Moeda |Valor global
Subtotal (transporte) (42 980 658)
CC13 ATIVOS - Outros
Outros Ativos EUR 3799 105
Subtotal 3799 105
CC14 - Recebimentos por conta de imdveis
Recehimentos por conta de imoveis ELUR (17 625736}
Subtotal (17 625 736)
CC19 - Outros
Outros Passivos IHUR {2 884 965)
Subtotal (2 884 965)
TOTAL (39 692 235)
VALOR LIQ. GLOBAL SIC (VLGF) 108 416

7- DISPONIBILIDADES

O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023

e 2022 foi o seguinte:

Desaicio
(Caixa
Depositos a Otdem

Depositos a Prazo

2023
31/12/2022 Aumentos Reduches 31/12/2023
4 210 4 423 498
4025109 4 423 498
103 269 703273
4132 589 5126772

8- RENDAS VENCIDAS

Em 31 de dezembro de 2023 nio existem movimentos na rubrica de ajustamentos por dividas a receber.

FEm 31 de dezembro de 2023 nio existem contratos de arrendamento ativos.
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10 - GARANTIAS PRESTADAS

Em 31 de dezembro de 2023, a SIC apresenta as seguintes garantias reais:

) ) Garantias prestadas
Rubrica Valor -
Natureza Valor
Empréstimo obtidos
Caixa Geral de Depaositos 14 634 775 Hipoteca 26 648 576
Caixa Geral de Depésitos 35490234  Hipoteca 35490 234

A garantias reais prestadas pela Preciouscipher SIC estio relacionadas com a obra em curso no Palicio Santa

Clara.

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 agoes no momento do resgate ¢ sobte os rendimentos distribuidos dessas acoes.

A luz deste regime fiscal passou a aplicar-se como regra o método de tributagao «a 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

organismos de investimento imobilidrio.

Assim, de acordo com este regime sao tributados em IRC, nos termos previstos do artigo 22° do EBF, os
organismos de investimento mobiliario, fundos de investimento imobilidrio, sociedades de investimento
mobilidrio e sociedades de investimento imobilidrio que se constituam ¢ operem de acordo com a legislacao

nacional:
Determinacio do lucro tributivel

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

normas contabilisticas aplicaveis a essas entidades.

Contudo, sao excluidos da determinagao do lucro tributavel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valias, referidos, respetivamente, nos artigos 5%, 8° e 10° do Cédigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pais, territorio ou regido sujeito a um regime fiscal
claramente mais favoravel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsavel pela area

das finangas.

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,

14
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instrumentos financeiros e imoveis que integrem o patrimonio da SIC, bem como os ganhos ou perdas associados
a variagoes 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 lhes

deram origem.

Nos termos do n® 3 do artigo 22° do EBF nao sao dedutiveis, para efeitos de determinacao 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.

Néo sio dedutiveis para efeitos de determinagio do lucro tributivel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissoes de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisigio ou alienacao de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de mediagao e os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despesas de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMT), imposto de selo sobre o valor dos
imoveis, as despesas de conservacao e manutencao 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
a financiar a aquisicao, manuten¢ao ou conservacio dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacao do lucro tributavel.

Nao concorrem para o lucro tributavel 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 alienagao de iméveis adquiridos na vigéncia das regras até 30 de
junho de 2015 sdo tributadas nos termos da redacao anterior do artigo 22° do EBF, na proporgio correspondente
ao periodo de detengio daqueles ativos até aquela data, sendo a parte remanescente tributada nos termos da

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

A matéria coletavel ¢ obtida através da deducao ao lucro tributavel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nio
hajam ainda sido deduzidos, com inicio apds a aplicagao do presente regime, aplicando-se o disposto no n.° 1 e

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

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

estadual,

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, os impostos suportados apresentam a seguinte decomposicao:

2023 2022
Impostos indirectos:
Imposto selo 48 698 0
IMT 48 102 19 794
96 800 19 794
96 800 19 794

PRECIOUS!
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A entrada em vigor do Orcamento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isencao de imposto
do selo sobre a comissao de gestao e sobre a comissao de banco depositario que vigorava até entao. Desta forma,
ao montante da Comissao de gestao ¢ da Comissao de Banco Deposittio, pagas pela Preciouscipher SIC, acresce

4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sdo as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2023 2022
Operagdes a prazo de venda de imdveis:
Palado Santa Clara Residences 17 625 736 48 689 480
17 625 736 48 689 480

De acordo com os consultores juridicos da Preciouscipher SIC, nio existem processos judiciais, litigios ou

responsabilidades a data de 31 de dezembro de 2023.

14 - CONTAS DE TERCEIROS - ATIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicao:

2023 2022
Terceiros, saldos devedores:
Impostos 1506 107 065
Pagamentos antedpados 168 735 3 806
170 242 115 871

Fim 31 de dezembro de 2023, a rubrica de pagamentos antecipados é composta por saldos de fornecedores cujo

pagamento foi adiantado. A rubrica de impostos é composta pelos PEC pagos antes da conversao para SIC.

Em 31 de dezembro de 2022, a rubrica de pagamentos antecipados ¢ composta por saldos de fornecedores cujo
pagamento foi adiantado. A rubrica de impostos é composta pelos PEC pagos antes da conversao para SIC e

também pelo IVA a recuperar no montante de 105.558 euros.

16
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15- ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ATIVO

Em 31 de dezembro 2023 e 2022, estas rubricas tém a seguinte composicao:

2023 2022

Despesas wm austo diferido:
Custo diferido de ativos imobiliarios 2127622 0
Seguros antedpados 457 §]
Comissoes de Mediagio 1110152 182 040
Publiddade e Marketing 384 118 81 743
Outras 6513 8]

3628 862 263783

3 628 862 263 7R3

Nos exercicios de 2023 e 2022, os gastos diferidos referentes a comissio de mediacio sio relativas ao

empreendimento Palacio Santa Clara Residences.

16 - CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVOS

Eim 31 de dezembro 2023 e 2022, estas rubricas tém a seguinte composicao:

2023 2022
Sector Pablico Administrativo:
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 338 60
Imposto sobre o valor acescentado 168 760 0
Outros Credores:
Outros (1) 2 666 152 115842
2 835 250 115901
Emprestimos Nio Tirulados:
Caixa Geral de Depositos 14 634 775 0
Novo Banam 0 18 249 000
Empréstimos Adonistas 33 472 655 30 440 480
48 107 430 48 689 480
Adiantamentos por venda imoveis:
Palado Santa Clara Residences (2) 17 625 736 3 954 068
17 625 736 3954 068
68 568 416 32759 449
(1) Em 2023 e 2022, integra, fundamenrtalmente, um conjunto de dividas no ambito da empreitada/construcio em 17
curso. '\

i

(2) Em 2023 e 2022, a rubrica corresponde a0 montante adiantado, a titulo de venda, das fracoes cuja construca

em curso, nomeadamente o Palicio Santa Clara Residences,




Anexo as Demonstracoes Financeiras

Dezembro 2023

17 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - PASSIVOS

[ista rubrica tem a seguinte composicao:

¥
UL

2023 2022
Acréscimos de custos:
Comissoes Gestao 16 069 0
Comissoes Deposito 208 0
Imposto de Selo Verba n® 29 'TGIS 53 0
Custos com construcio imoveis (1) 27 663 0
Auditoria 4920 0
Outros custos a pagar 651 0
Taxa de supervisio 200 0
49 716 0
(1) I composto pelo IMI a liquidar em 2024;
18 - JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS
Esta rubrica tem a seguinte composicao:
2023 2022
Juros ¢ proveitos equiparados:
Juros de depésito a ordem 5 5
: 5
Juros e custos equiparados suportados:
Juros emprestimos 390 916 174 308
390916 174 308
(390 911) (174 303)
19-  COMISSOES
Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao:
2023 2022
Outras, de Operacoes correntes
Comissio de gestio 16 069 0
Comissdo de deposito 208 0
Taxa de supervisio 200 0 18
16 477 0
16 477 0 \@}‘%ﬁ
PRECIOUSCIPHER - SIC, IMOBILIARIA FECHADA, S.A.
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A Preciouscipher SIC foi convertida em organismo de investimento coletivo em dezembro de 2023, data em que

passou a estar sob gestao da Libertas SGOIC, SA e a supervisao da CMVM.

No decotrer dos exercicios de 2023 e 2022, a SIC nao realizou as escrituras de venda.

20- FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de dezembro 2023 e 2022, a rubrica de gastos com fornecimentos e setvicos externos apresenta a seguinte

decomposicio:
2023 2022

Agua 7182 2377
Electricidade 27 992 0
Seguros 22 487 33537
Telecomunicacoes 0 866
Auditoria 4920 0
Ferramentas e utensilios 865 0
Trabalhos Especializados 6638176 1177 367
Contenctoso e notariado 6 866 275
Publicidade e marketing 3 566 0
Desloc. e estadas - aceites p/ to 4 892 60
Desp. de rep. - nio aceites 347 298
Outros 32154 96 636

6 749 448 1311 415

Nos periodos findos em 2023 e 2022, a rubrica de Trabalhos Especializados é composta essencialmente por
gastos com as obras em curso. Para efeitos da reexpressao das contas da Preciouscipher, os gastos com a obra

mantiveram a naturcza.

21- OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tem a seguinte decomposicao:

2023 2022
Custos e perdas correntes:
Despesas bancarias 138 918 11 661
Diversos 0 0
138 918 11 661

1L
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22 - OUTROS CUSTOS E PROVEITOS EVENTUAIS

Estas rubricas t¢m a seguinte decomposi¢io:

2023 2022
Proveitos e ganhos eventuais:
Ganhos em exercicios anteriores 0 24103
0 0
Custos e Perdas eventuais:
Perdas em exercicios antertores 4 816
4 816
(4 816) (3)

Nos periodos findos em dezembro de 2023 e 2022, a rubrica de outros gastos eventuais dizem respeito a faturas

de fornecedores recebidas, relativas a exercicios anteriores.

23-  OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS

Divulgagio das remuneracdes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadores e 6rgios do conselho
de administracao, conforme disposto no n°l do artigo 93° do RGA, que remete para a seccio 6 do Anexo IV

do mesmo RGA.

O Montante total das remuneracoes do exercicio econémico, pagas pela sociedade gestora do Fundo aos scus

colaboradores:

31/12/2023 31/12/2022
Remuneracio dos d1gios sodais 67 332 64 155
Remuneragio do pessoal 131175 117 658
198 507 181 812

Em 31 de dezembro 2023 ¢ 2022, o montante das remunecragoes atribuidas aos membros dos érgios sociais

refere-se ao Conselho de Administracio.

A remuneragao do Consclho de Administracao ¢ individualizada da seguinte forma:

31/12/2023 31/12/2022
Dr. Fernando Amaro Valente de Almeida 51452 49216 20
Dr. Rubén José de Almeida Martins Raposo 15 880 14 938
67 332 64 154

PRECIOUSCIPHER - SIC, IMOBILIARIA FECHADA, S.A
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A politica de remuneragio do Conselho de Administracao da Sociedade ¢ definida pela Comissio de

Investimento e Risco, a qual inclui também o subsidio de refei¢io, que no periodo em andlise ascende a
3.760,64 euros.

Durante o exercicio de 2023 nao se verificaram alteragoes significativas da politica de remuneracio adotada.

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de dezembro de 2023 e a presente data ndo ocorreram outros factos relevantes com influéncia nas

contas do exercicio.

Lisboa, 10 de abril de 2024

O Conselho de Administtagﬁo O Contabilista Certificado

Al o

L@(MW

fLorheo

PRECIOUSCIPHER —SIC, IMOBILIARIA FECHADA, S.A.
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditamos as demonstragbes financeiras anexas de PRECIOUSCIPHER - SIC IMOBILIARIA
FECHADA, SA (0 "0OIC") sob gestdo da Libertas Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, SA, (“Entidade Gestora”) que compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2023,
(que evidencia um total de 68.726.547 euros e um total de capital proprio de 108.416 euros,
incluindo um resultado liquido de 499.971 euros), a demonstragdo dos resultados e a
demonstracdo dos fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data, e as notas anexas as
demonstracdes financeiras que incluem o resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada em todos os aspetos materiais, a posicdo financeira de PRECIOUSCIPHER - SIC
IMOBILIARIA FECHADA, SA, gerido pela Libertas Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, SA, em 31 de dezembro de 2023, e o seu desempenho financeiro e os
fluxos de caixa relativos ao ano findo naguela data de acordo com os principios contabilisticos
geralmente aceites em Portugal para os Organismos de Investimento Imobiliario.

Bases para a opinido

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

Responsabilidades do 6rgao de gestdo e do 6rgao de fiscalizacdo pelas demonstracdes
financeiras

O 6rgdo de gestdo da Entidade Gestora é responsavel pela:

- preparacdo de demonstracbes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de acordo com o0s
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Organismos de Investimento
Imobiliario;

- elaboracdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

Sede Edificio Zenith | Rua Dr Antdnio Loureiro Borges n® 9/94 -109 | Arquiparque -~ Miraflores | 1495-131 Oeiras - Portugal | T.+ 351 213 243 450
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- criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagao
de demonstragdes financeiras isentas de distorgdo material devida a fraude ou a, erro;

- adocdo de politica e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliacdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel,
as matérias que possam suscitar dlvidas materiais sobre a continuidade das atividades.

O orgdo de fiscalizagdo da Entidade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo de
preparacdo e divulgagdo da informacgdo financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragdes
financeiras como um todo estdo isentas de distor¢bes materiais devido a fraude ou erro, e emitir
um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel é um nivel elevado de seguranca
mas ndo € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetard sempre
uma distor¢do material quando exista. As distorcdes podem ter origem em fraude ou erro e sdo
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisdoes econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstractes
financeiras.

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

- Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo material das demonstragdes financeiras, devido
a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a esses
riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar uma base
para a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distorgdo material devido a fraude é maior do
que o risco de ndo detetar uma distorgdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagdo, omisses intencionais, falsas declaracbes 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 ndo para
expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do OIC;

- avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagbes feitas pelo érgdo de gestdo da Entidade Gestora do OIC;

- concluimos sobre a apropriagédo do uso, pelo érgdo de gestdo da Entidade Gestora do OIC, do
pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer
incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigdes que possam suscitar duvidas
significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos
que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério para as
divulgagBes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgaces ndo
sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatorio. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem
levar a gue o OIC descontinue as suas atividades;
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- avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteldo global das demonstracdes financeiras, incluindo
as divulgacbes, e se essas demonstracbes financeiras representam as transacbes e os
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacdo apropriada; e

- comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC, incluindo o
6rgao de fiscalizagdo, entre outros assuntos, o ambito e o calendério planeado da auditoria, e as
conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacéo constante do
relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras e a pronlncia sobre a matéria prevista no
n.0 5 do artigo 27.°2 do Regulamento da CMVM n.0 7/2023, que concretiza o Regime da Gestdo
de Ativos.

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

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacdo nele constante é coerente com as
demonstragoes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacdo sobre o
OIC, ndo identificdmos incorrecBes materiais.

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

Nos termos do n.© 5 do artigo 27.9 do Regulamento da CMVM n.© 7/2023, que concretiza o Regime
da Gestdo de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos

de avaliacdo dos ativos que integram o patriménio do QIC.

Sobre a matéria indicada ndo identificdmos situagdes materiais a relatar.

Miraflores, 10 de abril de 2024

Vitor Manuel Mendes Santos
{ROC n°939, inscrito na CMVM sob o n® 20160556)
em representacao de DFK & Associados, SROC, Lda
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