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Senhores Acionistas,

No cumprimento da lei e dos Estatutos, submetemos a aprovagdo dos
Senhores Acionistas o Relatério de Gestdo da Libertas - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Colectivo, S.A. respeitante ao Exercicio de 2019,
bem como a proposta de aplicagdo dos resultados obtidos nesse exercicio.

1. ENQUADRAMENTO

A nivel nacional o ano de 2019, embora positivo, registou um
abrandamento econémico, apresentando uma inflagdo de 0,3%, uma taxa de
desemprego de 6,7% e um crescimento econémico de 1,9%, refletindo causas
interrelacionais, tais como o anuncio e a ado¢do de medidas protecionistas e a
prevaléncia de elevados niveis de incerteza politica, aliadas ao contexto de
maturacdo do ciclo econémico global, com reflexo no investimento e atividade
industrial, assim como no abrandamento das exportagoes.

A nivel internacional o ano ficou marcado pela guerra comercial entre os
EUA e a China, pela indefinigdo em relagdo ao processo de saida do Reino Unido
da Unido Europeia e por alterages nas liderangas politicas em alguns paises
europeus.

O Banco Central Europeu anunciou um novo programa de estimulos e a
Fed efetuou trés cortes da taxa de juro, criando condi¢des para que diversos
paises emergentes reduzissem as taxas de juro. A implementacdao de politicas
fiscais ligeiramente mais expansionistas nos EUA, na China e em alguns paises
Europeus, como a Francga e o Reino Unido, contribuiu, no entanto, para estabilizar
a economia.

Assim:

e As atuais proje¢des para a economia portuguesa apontam para uma
trajetoria de desaceleragdo da atividade econémica, de um crescimento
de 2,4% em 2018, para 1,9% em 2019 e 1,7% em 2020*.

e O PIB mundial devera reduzir-se de 3,6% em 2018 para 2,7% em 2019 -
uma das mais baixas taxas de crescimento observadas desde a crise
financeira internacional — prevendo-se que recupere gradualmente nos
anos seguintes. Em 2020, o PIB mundial devera crescer 2,9%, um valor
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ainda assim inferior ao crescimento médio mundial da atividade
observado antes da crise*.

e Relativamente a taxa de desemprego, que continua a diminuir embora
menos acentuadamente, passou de 7% em 2018, para 6,7% no 42trimestre
de 2019, prevendo-se de 5,9% em 2020*.

e Em relagdo ao deficit, ele situa-se num valor préximo dos 0,1% do PIB, em
linha com o objetivo estabelecido pelo governo para 2019*.

e A divida publica, que continua preocupante, situou-se em 249,7 mil
milhdes de euros no final de 2019, aumentando 600 milhGes de euros em
relagdo a 2018*,

*-Dados recolhidos do boletim econdmico do Banco de Portugal Dez2019

2. SECTOR IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Foi um ano novamente bom para o investimento imobiliario.

2019 volta a ser um ano forte para o mercado residencial. Nos dois ultimos
anos—2018 e 2019 - foram transacionadas um tergo das casas vendidas ao longo
de toda a ultima década, onde os nimeros mais representativos sdo o
crescimento de 205% de 2014 para 2018.

No segmento comercial, atingiu-se outra vez mais de 3 mil milhdes de
euros em ativos imobiliarios comerciais.

Observou-se ainda o incremento do volume de venda de ativos para
promogdo imobiliaria para uso hoteleiro e para usos alternativos como sdo as
diferentes formas de residéncia partilhada em regime de arrendamento e, os
escritérios que tenderam a ganhar representatividade em detrimento do uso
residencial que caracterizou a promogao na ultima década.

Para 2020, o prego da habitagdo vai desacelerar na maioria dos principais
mercados europeus, o que se explica pelo facto do imobilidrio estar a entrar,
também, numa fase mais madura de recuperagdo da crise financeira, mas,
sobretudo, pela redugdo do turismo por for¢a do surto infecioso que se alastra
pelo mundo desde o inicio do ano, com fortes repercussdes nas bolsas e em novos
investimentos imobilidrios, além de algumas nuvens, que resultam de medidas
no ambito do Orgamento do Estado para 2020 (OE20), tais como, as alteracGes
aos regimes dos vistos gold e dos Residentes Ndo Habituais que o setor diz
poderem vir a ser propulsores de uma eventual crise imobiliaria, afetando o
préprio desempenho da economia nacional.
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Para Portugal, estima-se que os pregos cresgam 6,2% em 2020, 5,3% em
2021 e 4,3% em 2022.

Em relagdo a parcela do mercado trabalhada pelos fundos de investimento
imobilidrio regista-se que:

e O numero de sociedades gestoras é de 26
e O numero de fundos fechados é de 105 e abertos é de 8
e O valor sob gestdo é de:

e 4,6 mil milhdes de euros nos fundos fechados

¢ 3 mil milhGes de euros nos fundos abertos

3. ACTIVIDADE DO FUNDICENTRO

O Fundicentro iniciou a atividade em dezembro de 2001, tendo a Libertas - SGFII
assumido a sua gestdo a partir de dezembro de 2010.

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

2017 2018 2019

Valor Liquido de

. 27.934.679,88 32.226.539,53 14.549.423,60
Inventario Global

Valor Liquido de

- 2.321,1201 3.108,5695 3.221,0369
Inventario por UP

Em 28 de Novembro de 2019, houve uma redugdo de capital, no valor de
9.945.525,10 euros correspondentes a extingdo de 3.050 unidades de
participagdo, conforme deliberagdo em Assembleia de Participantes datada de 27
de novembro de 2019.

A atividade desenvolvida em 2019, reflete-se nos seguintes dados:

e 20 escrituras assinadas relativas aos varios lotes em comercializagdo, no
valor de 7,6 milhdes de euros, havendo ainda 10 CPCV’s a aguardar
escritura.

O Resultado do Exercicio foi de 1.270.268,61 euros e o Capital do fundo ascende
a 14.549.423,60 euros.
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Salienta-se que atualmente o prazo de duragdo do Fundo é de 5 de junho de 2021,
apos deliberagdo da Assembleia de Participantes datada de 30 de novembro de
2018.

As informacgbes detalhadas, que se anexam, constituem complemento do
presente relatério.

4. APLICACAOQ DO RESULTADO DO FUNDO

Em 2019, o Resultado Liquido, conforme ja referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 1.270.268,61 euros.

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

5. PERSPECTIVAS PARA O EXERCICIO DE 2019

No ano de 2019, o Fundo ird continuar a desenvolver actividades com vista a
valorizagdo dos seus activos, nomeadamente através de:

e Lote 12 — Lux Prime — Conclusdo de construgdo e comercializagao;

e Lote 10 — Urbanizagdo Benfica Sul — Licenciamento, construgdo e
comercializagdo;

e lote 6 e Lote 4 — Comercializagdo das ultimas unidades;

e Passil - Alcochete — Recomego com a venda de lotes;

6. ACONTECIMENTOS SUBSEQUENTES

Entre 31 de Dezembro de 2019 e a presente data ndo ocorreram outros factos
relevantes com influéncia nas contas do exercicio.
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Relativamente a crise pandémica provocada pelo COVID-19, o Governo prevé que
o pico da crise seja em finais de abril, admitindo-se que, com contencdo, se venha
aregistar um gradual regresso a estabilidade social em finais de maio do corrente

ano.
Com o consequente abrandamento da economia, havera, seguramente, lugar a
uma desaceleragcdo no ritmo de vendas, bem como nas obras em curso e na
obtencdo das licengas de utilizagdo necessarias a realizagdo de escrituras, sendo,
ainda, cedo para se proceder a uma analise previsional da situagdo financeira
futura do Fundo que se apresente genuinamente consistente.

As contas foram auditadas pelo Revisor Oficial de Contas — Cascais, Péga Magro

& Roque, SROC.
Lisboa, 20 de margo de 2020

O Conselho de Administracdo da Libertas - SGFII

s WM~

Fernando Valente de Almeida

g2

Pasceﬂ@«{galves

Anténio R/ebéo de Sousa
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LIBERTAS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS INV. IMOB. SA
Av Laberdade 129 6B - Lishan

Mamnc.Conserv. Reg Com. de Lasbia

Capital Socul 600000 Euros

N." Contnbuinte 502 B57 609

FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS

(EUROS
DISCRIMINACAQ DOS FLUXO0S 2019 2018
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS
Subscrigio de umdades de parmapagio ] ]
Qurros ree: s /umdades do Fundo 1l fl
PAG WENTOS
Resgates/Reembolsos de umidades de parncspagio 18 947 383 4997 112
Rendimentos pagos 10s parnapantes o 18 947 385 0 4997 112
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo 18947 385 4997 112
(OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS
Alienagio de atvos imobiliinos 7473001 25358 845
Rendimentos de activos imobthinos 0 o
Adianramentos por conta de venda de acnvos imob 3728 003 4235 140
Qurros recebimentos de activos imobiliinos [t] 11201 003 0 29 593 983
PAGAMENTOS
Aquisigio de actvas imobiluinos 0 0
\duntamentos por conta de compra e actyos imob 0 0
Despesas correntes (FSE) com acnvas imob. 2757 21742
Cormussoes em activos imob 982 099 2146719
Aquisigio de participagdes em sectedades imobiltinas 0 0
QOutros pagamentos de activos imobihinos 4402613 3622 289 974246 12 111208
Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios 5378 714 (7482778
OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS
RECEBIMENTOS
Resgates/Reembolsos de umdades de parnapagio
Rembolso de nrulos 0 0
PAGAMENTOS
Subsengdes de unidades de parnapagio 0 0
Fluxo das operagdes da carteira de titulos
(OPERAGOES A PRAZO E DE DIVISAS
JRLCEBIMENTOS
Juros e proveitos similares recebidos
Outros recebimentos op 4 prazo e de divisas 1} ]
PAGAMENTOS
Juros e custos similares pagos 0 0
Qutros pagamentos op 4 prazo ¢ de divisas ] ] ] ]
Fluxo das operagdes a prazo ¢ de divisas 0 ]
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
|recEBIMENTOS
Juros de depésitos bancinos
Empresumos contrados 7 500 000
Outros recebimentos correntes 459 186, 7959 186 ]
PAGAMENTOS
Empresnmos contraidos 2000 000 5168 528
Comussio de gestio 216 203 226492
Comussio deposito 15228 12838
Juros devedores de depésitos bancirios 124 688 392492
Impostos ¢ txas 89934 139 598
Qutros pagamentos correntes 43 283 2489 335 266 283 6 206 232
Fluxo das operagdes de gestio 5469 851 6206 232
Salde dos fluxos monetinos do periodo 7 898 820 6279434
Disponibilidades no inicio do perindo 9303 297 3023863
Disporubihidades no fim do periudo 1404 478 9303 297

O Conselho de Administragio O Contabjlista Cenificado
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Dar lugar a vida

Life ts a place

Grupo imobilidno

Anexo as Demonstra¢ées Financeiras
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......................................................................................................................................

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

1o AVALIAQCOES.........oiniieiniiseneiseiseneenesistississinsensessssessesssssenesssssssnes
2-  CAPITAL DO FUNDO.......cooiirieriiniietesssesiesiesesesssssesse s sssesesssssesnns
3- INVENTARIOS.......ccoioreieteiteientee et enaensessetessesseseses s s sesssssesaesans
7-  DISPONIBILIDADES..........cccocosimiuiieeriesesesensssssssesssenssessessesssssessasses
8-  DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS..........cccccoonmmmmrrrernrnrennes
10 -  GARANTIAS PRESTADAS ........cocooevetreterienierisinsiesssssesse s sessssesassnsens
11- AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER............cccooovvrurrnnnnnnn.
12- IMPOSTOS E TAXAS......ooooierrinrinitsissesiesaestsssessessessessassessaesassssssasees
13- RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS ..........cccoevrrunrnnnn.
14- CONTAS DE TERCEIROS — ACTIVOS.......cccooeerirrrerererreressinsensanns
15- ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ACTIVO.........ccccooeverrernrnnnen.
16- CONTAS DE TERCEIROS —PASSIVOS........ccccooceumirrirrerereriesnsensenns
17- ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS.........c.ccccooirnienrenns
18- JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS...........ccceonrennnnne.
19 - COMISSOES.......cocovrerieierteeisesissstsssssss st sssssssassssassesssesssesesasssnans
20- FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS...........ccooeovrerrennnnn.
21- RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS ...........cceooonvurrunnnnnn.
22- OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES ..........cooovrerrrnnnnn.
23- OUTRAS DIVULGAGOES OBRIGATORIAS ...........coocevrrernrerrrinnnnnns

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

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

iniciado a sua atividade em 4 de Dezembro de 2001.

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado constituido por subscricio particular, prorrogivel
inicialmente por prazos sucessivos de cinco anos e partir de 2 de Novembro de 2011, prorrogivel por periodos
compreendidos entre pelo menos um e o médximo de 5 anos, desde que aprovado pelos participantes e pela
CMVM. Em deliberagio da Assembleia de Participantes de 30 de Novembro de 2018, foi por esta aprovado

prorrogar a duragio do Fundo até 5 de Junho de 2021.

O Fundo enquadra-se no novo Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC), publicado
na Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro e com enquadramento nos Regulamentos da CMVM n® 2/2005 e 2/2015.

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

ativos imobilidrios legalmente autorizados.

O Fundo ¢ administrado, gerido e representado, desde Dezembro de 2010, pela Libertas — Sociedade Gestora de
Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A. (Sociedade Gestora), sendo as fungdes de entidade depositiria

(depésito) asseguradas pela Caixa Geral de Depésitos S.A.

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

S.A.

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

apresenta¢io ndo é relevante para a leitura das demonstragoes financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS
As demonstra¢des financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do OIC, mantidos de
acordo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissio do

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

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

reconhecidos 2 medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

b) Comissdes

i) Comissdes de Gestio

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

patriménio que lhe séo prestados pela Sociedade Gestora.

Segundo o Regulamento de Gestdo, esta comissio é calculada mensalmente sobre o ativo total do Fundo. Até

2o montante de 40.000.000 euros ¢ aplicada a percentagem de 0,54% (taxa nominal, 3 que correspond
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comissao mensal de 0,045%). Para além desse montante a taxa de comissio de gestdo é de 0,06% cobrada
mensalmente (a que corresponde uma comissio mensal de 0,005%) calculada diariamente. As comissdes sio

registadas na rubrica “Comissées” (Notas 16 e 19).
i) Comissio de depdsito

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

prestados pelo depositirio.

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

16 e 19).
c) Ativos imobilidrios

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

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

1 - A avaliagio dos imdveis 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 a periodicidade do resgate, se esta for inferior aquela;
b) Previamente 4 sua aquisigio e alienagio, ndo podendo a data de referéncia da avaliagio do imédvel ser superior
a seis meses relativamente 2 data do contrato em que é fixado o preco da transacio;
¢) Sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imével,

nomeadamente a alteracio da classificacio do solo;

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

relativamente a data de realizacio do aumento ou redugio;

€) Previamente a fusdo e cisio de organismos de investimento imobilidrio, caso a Gltima avaliagio dos iméveis
que integrem os respetivos patriménios tenha sido realizada hi mais de seis meses relativamente 2 data de

producio de efeitos da fusio;

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

superior a seis meses, relativamente 4 data de realizagdo da liquidagio.

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

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

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

alteragoes significativas no valor do imével;

¢) Em caso de aumento e redugio de capital, de fusio, de cisio ou de liquidagio, com uma antecedéncia méxima

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitagio e as obras de melhoramento, ampliacdo e requalificagio de iméveis de mopﬁYt

significativo ficam sujeitas ao regime aplicével a0s projetos de construgio. /4%/ 9’ ,
—_— = = .o R A : {
L \\
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4 - Sem prejuizo do disposto na alinea d} do n.° 8, os iméveis sao valorizados pela média simples dos valores

atribuidos pelos dois peritos avaliadores de iméveis.

5 - Caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de 20 /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 avaliagio, o imdvel é valorizado pela média simples dos dois valores de
avaliagio que sejam mais préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagio caso corresponda 2 média das
anteriores.

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

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

b) As condigées de divulgacio dos relatorios de avaliagio, bem como do seu envio 2 CMVM;
) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliagio e requalificacio de iméveis; e

d) Regras especificas de valorizagio para os projetos de construcio
Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2019, procedeu-se 4 reavaliagio 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 Imobilidrios — Em ativos
imobilidrios” da demonstragio dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-

valias” do ativo.

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

o seu valor de balan¢o nessa data.

d) Unidades de participagio
O valor de cada unidade de participagio é calculado dividindo o valor liquido do patriménio do Fundo, pelo
nimero de unidades de participagio subscritas. O valor liquido do patriménio cotresponde ao somatdrio das
rubricas do Capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participagio, variagdes patrimoniais, resultados

transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

Dado tratar-se de um Fundo Fechado, s6 haverd novas subscri¢des em situagdes de aumento de capital do Fundo.
O valor de subscrigio das unidades de participagio resultantes do aumento de capital, corresponderi ao prego

em vigor no dia de liquidagio do pedido de subscricio.

Igualmente por se tratar de um Fundo Fechado, s6 ocorrerio resgates em caso de deliberacio de redugio de
capital ou de oposi¢io de alguns participantes face a situagdes de protrrogagio do prazo do Fundo. O valor de

reembolso das unidades de participagio serd calculado com base no prego em vigor no dia emAjue o resgate sej
£
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solicitado, com excegio dos casos de oposicio 4 prorrogacio do prazo do Fundo, em que serd considerado o
valor da unidade de participagio na data em que termine o periodo de duragio inicial do Fundo, como se esse

prazo nao tivesse sido prorrogado.

e) Taxa de supervisio

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

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

f) Distribuicdo de resultados

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

distribui¢do parcial de rendimentos aos participantes.

A distribuigio de rendimentos incide sobre parte dos proveitos liquidos correntes deduzidos dos encargos gerais
de gestio e acrescidos ou diminuidos, consoante o caso, dos saldos das contas de regularizagio de rendimentos

respeitantes a exercicios anteriores e de resultados transitados.

A periodicidade da distribuigio de rendimentos é trimestral. Em cada trimestre, os rendimentos a distribuir serao
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.

Fundo Fundicentro
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AVALIACOES

Em 31 de Dezembro de 2019 as avaliagdes dos iméveis tém a seguinte composiGio:

Area Média dos Valia
IMOVEIS Valor do imével valores de ..
(m2) . Poténcial
avaliagdo

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARRENDADOS
Prédio Urbano Benfica Lote 10 3569 5 881 550 5881550 0
Prédio Urbano Brejos 35040 6 754 455 6 754 455 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 1 5013 232237 232237 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 64 897 64897 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 16 485 32473 32473 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 2 2 887 204 207 204 207 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 24 1 000 116 015 116 015 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 25 1100 116 015 116 015 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 2 448 202173 202173 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 27 2050 200 329 200 329 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 28 3000 204 730 204 730 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 29 3000 204 730 204 730 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 3 3150 206 491 206 491 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 204 730 204 730 0
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 31 3 600 252 385 252 385 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 32 3780 252 385 252 385 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 4 3312 234 604 234 604 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 5 3433 207 881 207 881 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 7 3412 275 338 275 338 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 10 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 11 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 12 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 13 387 375017 375017 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 14 387 375017 375017 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 15 387 375017 375017 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 375017 375017 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 375017 375017 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 3 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 5 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 223723 223723 0
Prédio Ucbano Passcio Ribeirinho Lote 7 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 8 387 223723 223723 0
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Lote 9 387 223723 223723 0

Subtotal | 19959 933] 19 959 933 0
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUGCAO
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 12 835 11190 842 11 190 842 0

Subtotal ! 11190 842] 11190 842] 0
TERRENOS URBANIZADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Peretro Lot 12 1687 667 370 667 370 0
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 13 1687 667 370 667 370 0

Subtotal | 1334 740| 1334 740| 0
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Area Medig dos Valia
IMOVEIS Valor do imovel valores de ..
(m2) . Poténcial
avaliacdo

CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 C 63 303 700 303700 0
Prédio Urbano Benfica Novo Listidio Lote 3 - 36 ] 52 215245 215245 0
Prédio Urbano Benfica Novo Hstadio Lote 3 - 36 K 41 128 955 128 955 0
Prédio Urbano Benfica Novo Eistadio Lote 3 - 36 1. 146 378 410 378 410 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - A 26 92 357 92 357 0
Prédio Urbano Benfica Novo Listadio Lote 4 - B 66 209 655 209 655 0
Prédio Urbano Benfica Novo listadio Lote 4 - C 46 153 785 153 785 0
Prédio Urbano Benfica Novo stiadio Lote 4 - D 66 209 655 209 655 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - I3 26 91213 91213 0
Prédio Urbano Benfica Novo Listadio Lote 4 - IR 15 23 453 23 453 0
Prédio Urbano Benfica Novo Iistadio Lote 4 - [ES 13 22 045 22 045 0
Prédio Urbano Benfica Novo Listadio Lote 4 - EIS 17 16 162 16 162 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - LG 15 16 217 16 217 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - El 15 16 217 16 217 0
Prédio Urbano Benfica Novo stadio Lote 4 - 121 13 15076 15076 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - [] 15 16 421 16 421 0
Prédio Urbano Benfica Novo listadio Lote 4 - EM 17 16 847 16 847 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EO 15 16 217 16 217 0
Prédio Urbano Benfica Novo Listiadio Lote 4 - EP 13 14 900 14 900 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EQ 14 15 807 15 807 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ET 12 14 608 14 608 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - [5U 13 15017 15017 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estiadio Lote 4 - BV 18 14 916 14 916 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio lLote 4 - W 16 14 146 14 146 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 14 846 14 846 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estiadio Lote 4 - BY 13 14 959 14 959 0
Prédio Urbano Benfica Novo listadio Lote 4 - 127 12 14 432 14 432 0
Prédio Urbano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - FA 12 14725 14 725 0
Prédio Urbano Benfica Novo [istadio Lote 4 - FC 16 15082 15082 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estiadio Lote 4 - FD 15 16 100 16 100 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FI 15 16 217 16 217 0
Prédio Urbano Benfica Novo Eistadio Lote 4 - FI¥ 14 15778 15778 0
Prédio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - FG 12 14 046 14 046 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - B 147 287 794 287 794 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - C 98 216 333 216 333 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - D 269 389 210 389 210 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 6 - A 286 498 497 498 497 0
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 8 - BG 10 15 665 15 665 0
Subtotal 3574703 3574703 0
Total 36 060 218 36 060 218 0
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2- CAPITAL DO FUNDO
O capital do Fundo é de 4 517 000 Euros, a que correspondem 4 517 unidades de participagio no valor unitirio

de 1.000 Euros.

O movimento no capital do Fundo durante o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2019 foi o seguinte:

2019
No inicio Distribui¢io Resultados No fim
Descrigio Saldo em Subscrigbes  Resgates de Outros Saldo em
31.12.2018 Resultados Periodo 31.12.2019
Valor base 10 367 000 -5 850 000 4 517 000
Diferenga em subs. resgates -4 496 054 -13 097 385 -17 593 438
Resultados distribuidos
Resultados acumulados 17 066 622 9288971 26 355 593
Resultados do periodo 9288 971 -9288971 1270269 1270 269
32 226 540 -18 947 385 1270 269 14 549 424
N° Unidades de partcipagio 10 367 -5 850 4517
Valor Unidade Particiagio 3 108.5695 3238.8692 3221.0369

Durante o exercicio findo a 31 de dezembro de 2019, o Fundicentro procedeu a duas redugdes de capital, a

primeira em 2 de maio de 2019 e a segunda em 28 de novembro de 2019.

No dia 2 de maio de 2019, o Fundicentro procedeu 2 redugio do capital do Fundo no valor de 9.001.859,44
euros, correspondendo a extingio de 2.800 unidades de participacio, conforme deliberagio uninime, efetuada
por escrito, pelo Participante Unico do Fundo em 29 de abril 2019. O valor da unidade de participagio para
efeitos de reembolso foi de 3.214,9498 euros, que corresponde 20 valor do dia util anterior 4 data da liquidagio

financeira e confirmado por parecer do auditor do Fundo.

No dia 28 de novembro de 2019, o Fundo procedeu novamente a uma redugio de capital no valor de 9.945.525,10
euros, correspondendo 2 extingio de 3.050 unidades de participacio, conforme deliberacio uninime, efetuada
por esctito, pelo Participante Unico do Fundo em 27 de novembro 2019. O valor da unidade de participagio
para efeitos de reembolso foi de 3.260,8280 euros, que corresponde ao valor do dia util anterior 4 data da

liquidagio financeira e confirmado por parecer do auditor do Fundo.

Fundo Fundicentro
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3 INVENTARIOS

Em 31 de Dezembro de 2019 esta rubrica tem a seguinte composigio:

Area Custo Valor do Média dos
IMOVEIS .. Data Aval. { | Valor Aval. 1 |Data Aval. 2§ Valor Aval. 2 L= valores de Ajustamento
(m2) | Aquisigio imével .
avaliacdo

TERRENOS URBANIZADOS NAO ARREND.
Prédho Uthano Benfica Lote 10 3569 2209980 15/11/2019 5339000 13/11/20019 6224100 5881350 5 881 350 3671570
Prédio Urbano Brejos 35040 7797574 15/11/2019 6536300 15/11/2019 6952610 6754455 6754 435 1043 119
Peédio Usbano Mont. Perciro Lot. | 5013 359248 15/11/2019 298375 15/11/2019 236 200 232237 232237 127 011
Peédio Usbano Mont. Pereiro Lot 15 1210 77970 15/11/2019 61894 15/11/2019 67900 64 897 64 897 13073
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 16 485 34177 15/11/2019 30947 15/11/2010 34 000 31473 32473 1704
Prédio Urtbano Mont. Pereiro Lot. 2 2887 232336 15/11/2019 193714 15/11/2019 214700 204 207 204 207 28 149)
Prédio Urbano Mont. Percico Lot 24 1 000 93510 15/11/2019 112730 15/11/2019 119 300 116 015 116015 22505
Peédio Utbano Mont. Perciro Lot 23 1100 97849 15/11/2019 112730 15/11/2019 119 300 116015 116 015 18 166
Prédio Utbano Mont. Perciro Lot 26 2448 192401 15/11/2019 189 646 15/11/2019 214700 202173 202173 9372
Prédio Usbano Mont. Perciro Lot 27 2050 175647 15/11/2019 185958 15/81/2019 204700 200 329 200 329 24 682
Prédio Utbano Mont. Perciro Lot 28 3000 229631 15/11/2019 194761 15/11/2019 214 700 204 730 204 730 24901
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 29 3000 220631 15/11/2019 194761 15/11/2019 214 700 204 730 204730 24901
Prédio Utbano Mont, Pereiro Lot. 3 3150 234172 (5/11/2019 198 282 15/11/2019 214700 206 491 206 491 27 681
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 229631 15/11/2019 194761 15/11/2019 214 700 204 730 304730 -24 901
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot 31 3600 257381 15/11/2019 236270 15/11/2019 268 500 252385 252385 499
Prédio Utbano Mont. Pereiro Lot 32 3780 288258 15/11/2019 236270 15/11/2019 268 500 252 385 252 385 35 873
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot. 4 3312 262426 15/11/2019 230608 15/11/2019 238 600 234 604 234 604 27 822
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot. 5 3433 255364 15/11/2019 201061 15/11/2019 214700 207 881 207 881 47 684
Prédio Utbano Mont. Perciro Lot. 7 3412 290679 15/11/2019 264375 15/11/2019 286 300 275 338 275 338 15 342
Précho Utbano Passcio Ribeirinho Lote 10 387 220407 15/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Utbano Passcio Ribeitinho Lote 11 387 220407 15/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passcio Ribeirinho Late 12 387 220407 (5/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 13 387 396739 15/11/2019 372870 15/11/2019 377163 375017 375017 21722
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lete 14 387 396736 15/11/2019 372870 15/11/2019 377 163 375017 375017 21 720
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote (5 387 396736 15/11/2019 372870 15/11/2019 377 163 375017 375017 21720
Prédho Utbano Passeio Ribeirinho Lote 16 387 396736 15/11/2019 372870 15/11/2019 377163 375017 375017 31 720
Précho Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 387 396736 15/11/2019 372870 15/11/2019 377 163 375017 375017 21 720
Peédio Utbano Passcio Ribeirinho Lote 3 387 220407 15/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Peédio Utbano Passeio Ribeirinho Lote + 387 220407 15/11/2019 220237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Late 5 387 220407 15/11/2019 220237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 6 387 220407 15/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 7 387 220407 15/11/2019 221237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 8 387 220407 15/11/2019 231237 15/11/2019 226 208 223723 223723 3316
Pridho Utbano Passeio Ribeirinho Lote 9 387 220407 15/11/2019 221237 _15/11/2019 226 208 223723 223 723 3316

Subtotal {17736 238] | 19239 061 | 20680805] 19959933] 19959 933 2223 695
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUGAO
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 12 835 4845487 26/09/2019 10817318 26/09/2019 11564366 11190842 11190 842 6 345 355

Subtotal [ 4845487] [ 10817 318] [ uses3e6] 1190842] 11190842 6 345 355
TERRENOS URBANIZADAS ARRENDADAS
Prédio Urbano Mont. Pereiro Lot 12 1687 417290 15/11/2019 635040 15/11/2019 699 700 667 370 667 370 250 080
Prédio Urbano Mont. Perciro Lot 13 1687 411599 15/11/2019 635040 15/11/2019 699 700 667 370 667 370 255771

Subtotal [ 828889] | 1270 080] [ 1399400] 1334 740] 1334 740] 505 851
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 C 63 188314 15/11/2019 295400 15/11/2019 312000 303 700 303 700 115 386
I'eécho Urbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 | 52 157851 15/11/2019 204990 15/11/2019 215500 245245 215 245 57 394
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 3 - 36 K 4 63878 15/11/2019 123100 15/11/2019 134810 128 955 128 955 65 077
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36 L 146 390392 15/11/2019 371120 15/11/2019 385700 378 410 378 410 12182
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - A 26 34800  15/11/2019 89 800 15/11/2019 94913 92 357 92 357 37 5357
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - B 66 126 800  15/11/2019 206 600 15/11/2019 212709 209 655 209 635 82 853
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - C 16 90800  15/11/2019 150600 15/11/2019 156 970 153 785 153 785 62985
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - D 66 126 800  15/11/2019 206 600 15/11/2019 212709 209 655 209 655 82 855
Précho Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - E 2 54800  15/11/2019 88800 15/11/2019 93626 91213 91213 36 413
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ER 15 14000 15/11/2019 21400 15/11/2019 255006 23453 23433 9 453
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ES 13 14000 15/11/2019 21100 15/11/2019 22991 22045 22045 8043
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EE 17 8000 15/11/2019 15500 15/11/2019 16 825 16 162 16 162 8 162
P'rédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EG 15 8000 15/11/2019 15000 15/11/2019 17 433 16 217 16217 8217
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - EH 15 8000 15/11/2019 15000 15/11/2019 17433 16 217 16 217 8217
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EI 13 8000  15/11/2019 15000 15/11/2019 15152 15076 15076 7076
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - E) 15 8000 15/11/2019 15000 15/11/2019 17 843 16 421 16 421 8421
Prédio Usbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EM 17 8000  15/11/2019 15500 15/11/2019 18194 16 847 16 847 8 847,
Prédio Urbano Bentica Novo Estadio Lote 4 - EO 15 8000 153/11/2019 15000 15/11/2019 17433 16217 16 217 8247
Peédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EP 13 BOOD  15/11/2019 14801 15/11/2019 15 000 14900 14900 6900
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EQ 14 BOOO  15/11/2019 13000 15/11/2019 16 614 15 807 15 807 7 807,
Pédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - ET 12 BOOD  15/11/2019 14216 15/11/2019 15 000 14608 14608 6608
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EU 13 8000 15/11/2019 15000 15/11/2019 15035 15017 15017 7017
Prédio Utbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EV 18 8000  15/11/2019 14333 15/11/2019 15 500 14916 14916 6916
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 16 8000 15/11/2019 13291 15/11/2019 15 000 14 146 14146 6146
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 8000 15/11/2019 14192 15/11/2019 15 500 14846 14 846 6846
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EY 13 8000 15/11/2019 14918 15/11/2019 15 000 14959 14959 6959
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - EZ 12 8000  15/11/2019 13865 15/11/2019 15 000 14432 14432 6432
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FA 2 8000 15/11/2019 14450 15/11/2019 15 000 14725 14725 6725
Prédio Urbano Benfica Novo Estidio Lote 4 - FC 16 8000 15/11/2019 15000 _15/11/2019 15 163 15 082 15 082 7082

Subtotal | 1426635] [ 2044573] [ 2165556] 2105 065] 2 105 065) 678 430

A
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Area Custo Valor do higdinidos

IMOVEIS . Data Aval. 1 | Valor Aval. { {Data Aval. 2| Valor Aval. 2 . valores de Ajustamento
(m2) Aquisigdo imével .

avaliacdo
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (rransporti 1426 635 2044573 2165 556 2105 065 2105 065 678 430
Peédio Urhano Bentica Novo Estidio Lote 4 - FD 15 BO00  15/11/2019 3000 15/11/2019 17199 16 10 16 bk} 8§ 104
Prédio Urthano Bentica Novo Estidio Lote 4 - bt 15 Bouy  15/11/2019 13000 15/11/2019 17433 16 217 16217 8217
Prédio Udiano Bentica Novo Fstidio Lote 4 - I 14 o0 §15/11/2M9 13000 15/11/2019 16 556 15778 13778 7778
Prédio Udyano Bentica Novo Estidio Lote 4 - 1G i2 000 15/11/2019 13092 15/81/2019 15 000 14046 14046 6 046]
Predio Ubano Benfica Novo Ustadio Lote 6 - B 47 148 849 15/11/219 285900 15/11/2019 289 688 287 794 287 794 138 945
Précho Urbano Benfica Novo Estidio Lote 6 - € 98 926752 15/11/2019 211165 15/11/2019 221 500 216 333 216 333 119 381
Predio Uthano Benhica Novo Fstadio Lote 6 - D 269 282813 15/11/2019 380420 15/11/2019 398 oo 389 210 389 210 106 397
Predio Ushano Bentica Novo Estidio Lote 6 286 303632 15/11/2019 475793 15/11/2019 521 200 498 497 498 497 194 844
PPredio Udbino Benfica Novo Fstidio Lote 8 - BG 10 25468 15/11/2019 15600 15/11/2019 1573 15 663 15 665 -9 803
Subtotal [ 889535 | 1426 970] | 1512 306] 1469 638] 1469 638] 580 103
Total | 25 726 783 | 34798 003} | 37322433 36060218]  36060218] 10333435

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

registados junto da CMVM.

No final do exercicio de 2016, foi constituido o direito de usufruto (gestio e utilizacio temporiria), 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 Urbanizaciio Sul e o Lote 12 da Urbaniza¢io Benfica Stadium. O direito de usufruto foi
constituido por um periodo de dois anos, podendo, no entanto, ser denunciado a todo o tempo pelo Fundo, com

antecedéncia minima de trés meses.

Em 2018, o direito de usufruo para o Lote 10 foi protrogado até 29 de Dezembro de 2020, e para o Lote 12 foi

dado como terminado em 9 de Fevereiro de 2018.

Com base nas reavaliagdes e alienagdes verificadas durante os exercicios de 2019 e 2018 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

2019 2018
Perdas e Ganhos em Ativos Imobilidrios
Perdas

Menos-valias poténdais 1179 352 764 515
Menos-valias efetivas 97 565 48 894
1276917 813 409

Ganhos
Mais-valias poténaais 2954786 8 657 846
Mais-valias efetivas 826 215 4341931

3781 001 12999 777

2 504 084 12 186 368
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7 - DISPONIBILIDADES
O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de

2019 e 2018 foi o seguinte:

2019
Desdaigio 31/12/2018 Aumentos Redugies 31/12/2019
Depositos a Ordem 9303297 37 454 258 45353 078 1404 478
Depésitos a Prazo
9 303 297 37 454 258 45 353 078 1 404 478

8- DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

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

2019 2018
Devedores por rendas venddas -107 500 -107 500
-107 500 -107 500

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

(cada imével) de 3 750 euros.

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

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

O fundo intentou uma agio contra a LUSUS & TANUS, Lda. e JCF Portugal, Lda, por falta de pagamento de

rendas.

Em Julho de 2018 os inquilinos dos dois iméveis procederam 2 entrega das chaves dos armazéns, sendo que o

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

10 - GARANTIAS PRESTADAS

Os valores das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pelo Fundo, a 31 de Dezembro de 2019

sio conforme segue:

Rubrica Valor|  Garantias prestadas

Natureza Valor

Emprésumo obtidos

Caixa Geral de Depésitos 11810047  Hipoteca 3000 000
Lote 10 Urbanizacao Sul 3 000 000
Hipoteca 37 507 218
Monte Perciro 4245 186
Passeio Ribetrinho 1509 063
Brejos 6317 160
Benfica Novo Est. Lote 12 9 354 429
Benfica Lote 10 16481 380

P TP 7]
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11 - AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER

O movimento na rubrica de ajustamentos por dividas a receber do exercicio foi o seguinte:

2019
Desaigio 31/12/2018 Refores Reversdes 31/12/2019
Ajustamento de dividas a receber 107 500 107 500
107 500 107 500

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

de participagio.

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

fundos de investimento imobilidrio.

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

sociedades de investimento imobilidrio que se constituam e operem de acordo com a legislagdo nacional:
Determinagio do lucro tributivel

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

normas contabilisticas apliciveis a essas entidades.

Contudo, sio excluidos da determinagio do lucro tributivel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valias, referidos, respetivamente, nos artigos 5%, 8° e 10° do Cédigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residéncia ou domicilio em pais, territrio ou regido sujeito a um regime fiscal
claramente mais favorivel 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 ndo 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 variagdes cambiais, os quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas categorias e, de
acordo com o normativo contabilistico aplicivel aos OIC, devem ser contabilizados conjuntamente cotm os ativos

que lhes deram origem.
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Nos termos do n°® 3 do artigo 22° do EBF nio sio dedutiveis, para efeitos de determinagio do lucro tributavel,
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 determinagio do lucro tributivel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissées de depdsito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisi¢io ou alienagio de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de mediagio e os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despes as de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMI), imposto de selo sobre o valor dos
imoveis, as despesas de conservagio e manutengio 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 aquisi¢ao, manutengao ou conservagao dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacio do lucro tributivel.

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

que revertam a favor dos OIC.

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

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

A matéria coletdvel é obtida através da dedugiio ao lucro tributivel dos prejuizos fiscais, havendo-os e que nio
hajam ainda sido deduzidos, com inicio ap6s a aplicagio do presente regime, aplicando-se o disposto no n.°1 e

n.°2 do artigo 52.° do Cédigo do IRC.
Taxa de IRC, derrama estadual e detrrama 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 regime de tributagio dos OIC estio isentas da derrama municipal e da derrama

estadual.

Em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, os impostos suportados apresentam a seguinte decomposi¢io:

2019 2018

Impostos indirectos:
Imposto selo 28 680 18 467
IMI 53774 61 518
82 454 79 985
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A rubrica de Imposto Selo sobre o Valor Global Liquido do Fundo, de acordo com aplicagiio da Dec. Le17/2015
de 13 de Janeiro inclui o valor de 13 702,97 Euros.

A entrada em vigor do Orgamento do Estado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isengio de imposto
do selo sobre a comissio de gestio e sobre a comissio de banco depositirio que vigorava até entdo. Desta forma,

ao montante da Comissio de gestiio e da Comissio de anco Depositirio acresce 4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sio as seguintes:

Montantes
Tipo de responsabilidade 2019 2018
Operagdes a prazo de venda de imodvets:
Operagoes a prazo de venda de iméveis:
- Benfica Lote 4 1987 500 -90 000
- Benfica Lote 6 5000 1939773
- Benfica Lote 8 0 0
- Benfica Lote 12 10 588 247 12937 203
- Monte Pereiro Lote 15 0 8 500
12 580 747 14795 476
Valores Cedidos em Garantia:
- Garanta CGD - CML 31 437 31 437
31 437 31 437
12 612 184 14 826 913

Relativamente aos Adiantamentos por venda de iméveis (Passeio Ribeirinho e Benfica Lote 12), existem alguns
contratos-promessa de venda de ativos do Fundo, cujos Adiantamentos ascendem a cerca de 3 763 750 euros,

que denotam alguma antiguidade, que tém sido objeto de diligéncias com vista a respetiva regularizagio.

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

a data de 31 de dezembro de 2019.

{
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14 - CONTAS DE TERCEIROS ~ ACTIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposi¢io:

2019 2018
Contas de Terceiros

Devedores por rendas vencidas 107 500 107 500
107 500 107 500

Terceiros, saldos devedores:
Caugdes 2287 2287
Retengdes efetuadas por terceiros 0 858
Pagamentos antecipados 25 253 299 917
27 540 303 062
135 040 410 562

A rubrica de pagamentos antecipados é composta por saldos de fornecedores cujo pagamento foi adiantado,
créditos emitidos e contém também o valor de 243.539,90 euros em 2018 debitado pela CGD na data da
renovagio do crédito, que coincidiu com a renegociagio que estava em curso, esta operagio foi revertida em

Janeiro de 2019.

15 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ACTIVO

Em 31 de Dezembro 2019 e 2018, estas rubricas tém a seguinte composi¢do:

2019 2018

Despesas com custo diferido:
Custo diferido de ativos imobilidrios 2055713 242 093
Scguros antecipados 745 916
Comissoes de Mediagio 557 400 404 999
Outras 1218 0
2615075 648 008
2 615 075 648 008

O saldo apresentado em despesas com custo diferido relativo a construgdes ascende o valor de 2 055 713 euros

em 31 Dezembro 19 e estd relacionado com gastos de obras / empreitadas referentes aos Lote 12 — Benfica.

De acordo com os procedimentos instituidos pela Libertas, os valores serdo reconhecidos nas rubricas de Ativos
Imobilidrios apds a obtengao das respetivas avaliagdes, que permitirio 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 comissdes de mediagio tem a seguinte decomposi¢io:

2019 2018
Gastos diferidos de comissdes de mediagio: [
Comissoces de mediagio llote 4 - Benfica O 5 289 / 16
Comussoes de mediagio Lote 6 - Benfica O 103 227 .
Cormussoes de mediagio Lote 12 - Benfica 557 400 296 483 ' =3
557 400 404 999 |
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16 - CONTAS DE TERCEIROS ~ PASSIVOS

Em 31 de Dezembro 2019 e 2018, estas rubricas tém a seguinte composi¢io:

2019 2018
Comissoes e outros encargos a pagar:
- Comissao de gestio 18 356 18 766
- Comissao de depdsito 13 034 15228
- Autoridade de Supervisio 0 0
31391 33993
Sector Piblico Administrativo:
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 8 29
Outros Credores:
Outros (1) 922 724 789 383
922732 789 412
Emprestimos Nio Titulados:
- Crédito Hipotecirio - CGD (2) 11 810 047 6310 047
11 810 047 6310 047
Adiantamentos por venda iméveis:
- Passeio Ribeirinho 2113100 2593 100
- Benfica Novo Estadio 10 447 032 6 011 552
12560 132 8 604 652
25 324 301 15738 105

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

(2) Contratos de financiamento renegociado apés o prazo inicial ter terminado em 5 de dezembro de 2019
e Contrato Celebrado em 27 novembro 2019.

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

2019 2018

Fornecedores Conta Corrente 42 679.00 557 057.99
Fornecedores faturas em recegiio e conferéncia Lote 4 - Benfica 14 401

Fornecedores faturas em recegio e conferéncia Lote 6 - Benfica 119618 222182

Fornecedores faturas em recegio e conferéncia Lote 8 - Benfica 20732 7799

Fornecedores faturas em receciio e conferéncia Lote 12 - Benfica 725 295 234

922 724 789 383

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 alteragfio ao contrato de abertura de crédito com hipoteca e fianca datado de 21 de novembro A
de 2019, foram alteradas algumas cldusulas, designadamente, o prazo do empréstimo até 31 de dezembro de 2020 T{

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

S I————— - - \\j-,//‘ -
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Nos exercicios de 2019 e 2018 o Fundo liquidou parte do empréstimo, no valor de 2.000.000 euros e 5.168.528

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

Em Novembro de 2019, o Fundo celebrou com a Caixa Geral de Dep6sitos, um contrato de empréstimo mutuo
com hipoteca e fianga, no valor de 7.500.000 euros, a um prazo de 12 meses, a uma taxa anual nominal de 2,75%

+ Euribor 12 meses.

17 - ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS — PASSIVOS

Esta rubrica tem a seguinte composigio:

2019 2018
Acréscimos de custos:
Juros ¢ Custos Fquip. a Liquidar 74 735 15777
Imposto de Sclo a Liquidar 2989 0
Comissdes Bancarias 0 31 550
Juros CGD CTR 2019 - 7,5M 19 777 0
Imposto de Sclo S/ Juros CGD CTR 2019 - 7,5M 791 0
Imposto de Selo Dec. Lei 7/2015 3 254 4 146
Custos com construcio iméveis 89 309 89 124
Auditoria 0 0
IMI 22773 30 981
Condominio 0 662
Outros custos a pagar 8975 467
Taxas 381 1749
Rendas 9 600 3 431
232 585 177 887
Outros acréscimos ¢ diferimentos:
Ajustamentos em opgdes s/ imoveis 1 000 0
1 000 0
233 585 179 177

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

2019 2018
Cutos de obra Lote 3 - Benfica 0 0
Cutos de obra Lote 4 - Benfica 76 856 29 790
Cutos de obra Lote 6 - Benfica 12 454 59 333

Cutos de obra Lote 8 - Benfica 0 0
89 309 89 124

Iy
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18-  JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

Juros e custos equiparados:
Juros emprestimos

Juros mora

19- COMISSOES

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

I<m activos imobiliarios

Comissio de intermediagio

Outras, de Operagdes correntes
Comissio de gestio
Comissio de depésito

Taxa de supervisio

2019 2018
172 481 177 948
6059 36
178 539 177 984
178 539 177 984
2019 2018
605 553 2065 869
605 553 2065 869
215793 226 159
13034 15228
8 369 9378
237 196 250 765
842 749 2316634

20- FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de Dezembro 2019 e 2018, a rubrica de gastos com fornecimentos e servigos externos apresenta a seguinte

decomposicio:

Agua

Electriadade

Seguros
Telecomunicagdes
Condominio
Conservagio

Material de Escritério
Reparagoes

Vigilancia e Seguranga
Higiene e impeza
Auditoria

Avaliagio de Activos
Trabalhos Especializados
Contendoso e notariado
Arrendamento
Publicidade e marketing
Taxas, licengas e alvaras

Outros

2019 2018
850 902
1146 5199
1223 2453
149 37

7 368 3828
14968 0
351 478
81573 57 202
1213 907
7950 37
7995 5535
28511 19 016
22219 3493
5619 5190
13031 13723
41014 84799
3600 3898
3983 56 410
242 762 263 106

vy
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Os honoririos referentes a revisio legal de contas de 2019 ascendem a € 4 500 acrescido de IVA i taxa legal em
vigor.

No exercicio de 2019, ocorreram reparagoes em construgdes ja acabadas, Lote 3 e Lote 8, o que representa um

aumento da rubrica face ao exercicio anterior.

21- RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2019 2018

Rendimentos de Activos Imobilidrios:
Rendimentos de Activos Imobiliarios: 0 60 000
0 60 000

Em Setembro de 2018 o Fundo deixou de reconhecer os rendimentos relativos as faturas de renda dos Lote 12
e 13 do Monte Pereiro, como consequéncia da denincia dos contratos de arrendamento que ocorreu por

incumprimento dos respetivos inquilinos no pagamento das rendas vencidas desde Mar¢o de 2017.

22-  OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposicgio:

2019 2018

Custos ¢ perdas correntes:
Despesas bancarias 66 223 44 353
66 223 44 353
-66 223 -44 353

23- OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS

Divulgacio das remuneragdes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadores e 6rgios do conselho
de administracio, conforme disposto no art.® n.° 2 do artigo 161° do RGOIC.

O montante total das remuneragoes do exercicio econémico, pagas pela sociedade gestora do Fundo aos seus

colaboradores:

K

4
0
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Anexo as Demonstracdes Financeiras

Dezembro 2019

Remuneragio dos orgios sociais
Remuneragio do pessoal
Gratificagdes de Balango

Lincargos sobre remuncragoes
Outros encargos sociais obrigat6rios
Outros custos com o pessoal

31.12.2019 31.12.2018
48 964.81 48 977.62
53 967.11 22 361.51

0.00 0.00

102 931.92 71 339.13

20 276.80 12 905.55
850.63 570.15

1 439.93 190.97
22 567.36 13 666.67
125 499.28 85 005.80

Em 31 de Dezembro 2019 e 2018, a Sociedade Gestora do Fundo teve ao seu servi¢o dois trabalhadores, para

além do membro Conselho de Administracio remunerado.

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

Dr. FFernando Amaro Valente de Almeida

31.12.2019 31.12.2018
47 509.74 47 509.73
47 509.74 47 509.73

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 periodo em anilise ascende a 1.467,89

euros.

Durante o exercicio de 2019 nio se verificaram alteragdes significativas da politica de remuneragio adotada.

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

Nio ha situagdes de relevo a assinalar.

Relativamente 2 crise pandémica provocada pelo COVID-19, o Governo prevé que o pico da crise seja em finais

de Abril, admitindo-se que, com contengiio, se venha a registar um gradual regresso 2 estabilidade social em finais

de Maio do corrente ano.

Com o consequente abrandamento da economia, haverd, seguramente, lugar a uma desaceleragio no ritmo de

vendas, bem como nas obras em curso e na obtencio das licencas de utilizacdo necessirias 2 realizagio de

escrituras, sendo, ainda, cedo para se proceder a uma analise previsional da situacio financeira futura do Fundo

que se apresente genuinamente consistente.

O Conselho de Administragio

O Contabilista Certificado

L
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdmos as demonstragdes financeiras anexas do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
FUNDICENTRO (o Fundo), gerido pela Libertas — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A.
(a Sociedade Gestora), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2019 (que evidencia um total de
40.214.810 euros e um total de capital do fundo de 14.549.424 euros, incluindo um resultado liquido de
1.270.269 euros), a demonstragdo dos resultados e a demonstragdo de fluxos monetarios relativas ao ano findo
naquela data, e as notas anexas as demonstragGes financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracGes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
0s aspetos materiais, a posic3o financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO FUNDICENTRO,
gerido pela Libertas — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A.,, em
31 de dezembro de 2019 e o seu desempenho financeiro relativo ao periodo findo naquela data de acordo com
os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
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 demonstracGes
financeiras” abaixo. Somos independentes do Fundo nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos
nos termos do cddigo 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.
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Matérias relevantes de auditoria

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

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

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

separada sobre essas matérias.

Matérias relevantes de auditoria

Sintese da abordagem de auditoria

Valorizagao de imdveis

Em 31 de dezembro de 2019, o ativo do Fundo é
composto, essencialmente, por imdveis registados na
“Ativos
36.060.218 euros conforme detalhado nas Notas 1 e

rubrica Imobilidrios” no montante de

3 do Anexo as demonstragdes financeiras.

Os iméveis detidos em carteira pelo Fundo tém como
finalidade o a construgdo e posterior alienagdo.

Tal como definido nas politicas contabilisticas do
Fundo, os imdveis encontram-se valorizados em
31 de dezembro de 2019 pela média simples dos
valores atribuidos por dois peritos avaliadores de
imdveis. As referidas avaliagdes, efetuadas com
periodicidade anual, tém implicito um conjunto de
pressupostos que requerem validagdo por parte do
Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora do
Fundo. E também necessario a definicdo, por parte do
Conselho de Administragdo, dos critérios a considerar
pelos peritos avaliadores de imdveis nas avaliagGes
tendo em conta a finalidade dos respetivos imdveis.

Tendo em conta os fatores acima descritos
relativamente a subjetividade dos pressupostos
utilizados nas avaliagdes dos imdveis do Fundo, bem
como a sua dimensdo e relevancia na atividade do
Fundo, consideramos a valorizagdo de imdveis como

matéria relevante para a nossa auditoria

Os
incluiram:

procedimentos de auditoria que adotamos

e Testes aos controlos internos
implementados pela Sociedade Gestora

de

a

relativos a revisdo dos relatdrios

avaliagdo dos imoveis;

e Verificagdo do registo dos peritos
avaliadores junto da CMVM e da sua
inclusdo no Regulamento de Gestdo do

Fundo;

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

e Verificagdo do correto registo contabilistico
da valorizagdo dos imoveis face as avaliagGes
obtidas;

e Obtengdo dos relatérios de avaliagdo

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

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

Foram ainda revistas e analisadas as divulga¢des
efetuadas pelo Fundo no Anexo as demonstragdes
financeiras relativamente aos ativos imobiliarios
registados nas demonstragBes financeiras em
31 de dezembro de 2019.

Responsabilidades do 6rgdo de gestdo e do 6rgdo de fiscalizagdo pelas demonstragdes financeiras

As demonstragGes financeiras comparativas relativas ao periodo findo em 31 de dezembro de 2018 sdo
apresentadas pelo Fundo de forma a dar cumprimento aos requisitos de publicagdo de contas. Estas
demonstragdes financeiras foram examinadas por outra Sociedade de Revisores Oficiais de Conta e o Relatério
de Auditoria, datado de 11 de abril de 2019, foi emitido sem reservas.

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

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

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

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

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

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

7

O ¢drgdo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo de preparagdo e
divulgagdo da informacgdo financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes financeiras

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

demonstragdes financeiras.

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

profissional durante a auditoria e também:

identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do 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 distor¢cdo material devido a fraude é maior do que o risco de nédo
detetar uma distor¢ao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagao,
omissdes intencionais, falsas declara¢Ges ou sobreposi¢do ao controlo interno;

obtemos uma compreens3do 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 eficicia do controlo interno da Sociedade Gestora do Fundo;

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

concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgéo de gestdo, 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 Fundo
para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos
chamar a ateng¢do no nosso relatério para as divulgagGes relacionadas incluidas nas demonstragGes
financeiras ou, caso essas divulgacdes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas
conclusdes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém,
acontecimentos ou condi¢Ges futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

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

comunicamos com os encarregados da governagdo, incluindo o 6rgdo de fiscalizagdo da Sociedade
Gestora, entre outros assuntos, o dambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusGes
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado
durante a auditoria;

das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo, incluindo o 6rgdo de fiscalizagdo da
Sociedade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na auditoria das demonstragGes
financeiras do ano corrente e que sdo as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias
no nosso relatdrio, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgagdo publica;

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

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

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

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

Nos termos do n.2 8 do artigo 161.2 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado pela
Lei n.2 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

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

e Aadequada avaliagdo efetuada pela entidade responsdavel pela gestdo dos ativos e passivos do Fundo,
em especial no que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de mercado
regulamentado e de sistema de negociagdo multilateral e aos ativos imobiliarios;

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

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

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

e O controlo dos movimentos de subscrigao e de resgate das unidades de participacdo;
e O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos ndo financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas ndo identificdmos situagdes materiais a relatar.

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

Dando cumprimento ao artigo 10.2 do Regulamento (UE) n.2 537/2014 do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria acima indicadas, relatamos ainda o
seguinte:

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

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

e Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério adicional que
prepardmos e entregdmos ao érgdo de fiscalizagdo do Fundo em 20 de margo de 2020.

o Declaramos que ndo prestdmos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo 77.9,
numero 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a nossa
independéncia face a Entidade durante a realizagdo da auditoria.

Lisboa, 20 de margo de 2020

VMV [ @\m M/L %nm,&

scais, Péga I\/‘Lgro & Roque, SROC Lda.
egistada na CMVM sob o n.2 20161443
Representada por Domingos Fernandes Cascais, ROC n? 1265
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