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Fundicentro — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado

Relatédrio de Atividade e Contas relativo ao exercicio de 2023

Senhores Participantes,

No cumprimento da lei e do Regulamento de Gestdo, apresentamos as
contas do Fundicentro — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado, 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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e Investimenta Colec tivo, 5.4

1. ENQUADRAMENTO
Enquadramento Econdmico Global em 2023: Desafios, Tendéncias e Oportunidades

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

impacto no crescimento economico.

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

Ao analisar por regido, a América Latina enfrentou um cendrio de crescimento economico
lento, com inflacdo elevada e instabilidade politica em alguns paises. Na Europa, a guerra
na Ucrania teve um impacto significativo, refletindo-se no aumento da inflagdo e na
desaceleragdo 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 imobilidrio.

Em sintese, 2023 revelou-se um grande desafio econdmico, marcado pela desaceleragdo
do crescimento, inflagdo persistente e riscos geopoliticos, ao mesmo tempo oferecendo
oportunidades por meio da transformagao 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
sustentdvel. No entanto, é crucial atentarmos para os perigos de uma situacdo de guerra
na Europa que podera, eventualmente, agudizar-se, generalizando-se a regides ainda nao
contaminadas. Este fator adiciona uma camada de complexidade aos desafios
economicos, exigindo uma resposta global e colaborativa para preservar a estabilidade e

promover a prosperidade. /{

Quanto ao cenario Economico Portugués em 2023: Divida em Queda e Crescimento . .9 /
1
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0 Banco de Portugal divulgou uma reducao 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 diminuigdo, no valor de
9,4 mil milhdes de euros, configura a segunda reducdo 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 inovagdao e estimulando a
competitividade econdmica. Num periodo em que se confirma um crescimento

econdmico, € vital manter investimentos moderados e sustentaveis.

Os indicadores economicos revelam uma economia portuguesa resiliente e
surpreendentemente positiva, com um crescimento de 2,2% no Uultimo trimestre de
2023. Esta evolugdo, 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 previsdes governamentais, que
apontavam para 2,2% no Or¢amento do Estado para 2024. Portugal mantém um ritmo
de crescimento superior a média da Zona Euro, e as proje¢des indicam que essa
tendéncia positiva devera continuar nos proximos trimestres, proporcionando maior
confiancga para investimentos em 2024.

A confianca dos consumidores, medida pelo indicador de confianga, registou uma
recuperacao 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 economico, que mede a confianga dos empresarios portugueses,
também melhorou nos ultimos trés meses, sinalizando uma recuperagdo estavel na
atividade econdmica. Este aumento de confianga devera impulsionar gradualmente o
investimento empresarial, desde que seja acompanhado por capitalizagdo e
financiamento adequados.

Embora se observe uma desaceleracdo do investimento, a economia portuguesa, ao
evitar uma recessdo no ultimo trimestre de 2023, apresenta-se sdlida e em recuperagao.
Os resultados anuais positivos podem potencialmente impulsionar o desempenho
econdmico em 2024, embora a concretizagdo destas perspetivas possa depender de

Y
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variaveis como a formagdo de um novo governo apos as eleigdes antecipadas de margo
de 2024.

2. SECTOR IMOBILIARIO E FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

Tendo por base informagdo recolhida, na Associagdo Portuguesa de Promotores e
Investidores Imobilidrios (APPII), na Associacdo dos Fundos de Investimento Imaobilidrio
(AFIl), no Banco de Portugal (BdP) e na Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios
(CMVM), o setor imobilidrio em Portugal testemunhou dinamicas marcantes ao longo de
2023, refletindo-se em nimeros 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 fenomeno foi
particularmente pronunciado nas areas metropolitanas de Lisboa, onde os pregos
subiram 15,9%, e no Porto, com um crescimento de 14,3%. Este aumento substancial
reflete uma dindmica de procura continua e valorizagdo das propriedades residenciais
em localizagdes estratégicas.

Paralelamente ao aumento dos precos, o nimero de transagGes imabilidrias registou um
crescimento expressivo de 10,4% em comparagdo com 0 ano anterior. Essa ascensdo nas
transagdes indica uma persistente dinamica de procura no mercado, sugerindo um
interesse robusto por parte dos compradores e investidores no setor imobiliario
portugués.

Apesar da procura continua, a oferta de imoveis para venda enfrentou uma diminuigdo
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 diminuigdo de 7,8% no numero de novas
licencas de construgao de habitagdo. Este declinio sugere possiveis implicagdes na oferta
futura, indicando que a capacidade do setor imobilidric para atender a procura crescente
pode ser limitada nos proximos anos. A reducdo nas licengas pode estar associada a
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diversos fatores, como regulamentagdes mais rigorosas, desafios logisticos ou variagdes
nas condicoes econdmicas.

Em sintese, o setor imobilidrio portugués em 2023 apresentou uma combinagao de
dinamismo e desafios. O aumento nos pregos e transagdes reflete um mercado robusto,
enquanto a diminuicdo 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
imobilidrio portugués. Vale ressaltar que, dentro desse contexto, o segmento de
qgualidade tende a manifestar maior solidez e resiliéncia em comparagdo com 0s
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 Imobiliario (Flls), segundo dados preliminares
da Associagdo dos Fundos de Investimento Imobilirio (AFIl), o patrimonio liquido dos
Fundos de Investimento Imobilidrio (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 captacbes, os Flls em Portugal registaram um volume total de
1.400 milhdes de euros ao longo do ano de 2023. Este montante representa um notdvel
acréscimo de 26,5% em relacdo a 2022, indicando um crescente interesse e confianga
por parte dos investidores neste tipo de veiculo de investimento imaobiliario.

Quanto a rentabilidade média dos Flls no decorrer do ano passado, alcangou os 7,0%,
revelando uma performance solida e atrativa para os investidores. Este indicador
demonstra a capacidade dos Flls em proporcionar retornos consistentes e competitivos
no panorama financeiro portugués, consclidando a sua posicac como uma opg¢ao
relevante no ambito do investimento imobiliario.

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:
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A partir de 2023, entrou em vigor um novo regime juridico do arrendamento urbano,
promovendo alteracOes substanciais no mercado de arrendamento. Destacam-se
medidas como a limitagdo da atualizagdo das rendas e a implementagdo de um novo
regime de contratos de arrendamento de longa duragdo. Estas mudangas visam
equilibrar as relacdes 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 habitagdes até 2026. Ao centrar-se na
acessibilidade, o "Porta 65" visa enfrentar o desafio crescente da habitagao a pregos
acessiveis, beneficiando diretamente as familias em busca de moradias sustentaveis.

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

- Acessibilidade da Habitacdo:

A acessibilidade da habitagdo surge como um desafio crucial no setor imobiliario 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 imodveis disponiveis para venda representa outro desafio premente no
setor imobilidrio portugués. A oferta de imodveis reduziu-se em 12,5% em 2023, em
comparagdo com o ano anterior, intensificando a competicdo entre potenciais
compradores e pressionando os pregos para niveis mais elevados.

- Investimento em Fllis:

O investimento em Fundos de Investimento Imaobilidrio emerge como uma oportunidade
estratégica para aqueles que procuram participar no mercado imobilidrio. Os Flls
oferecem a flexibilidade de investir em diversos tipos de ativos, desde edificios de
escritorios a centros comerciais e habitagdo, proporcionando uma diversificacdo valiosa
para os investidores. .
O panorama do setor imobilidrio em Portugal em 2023 revelou uma interligagdo entre {(

/
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solugdes inovadoras e sustentaveis permanece vital para garantir um mercado imobiliario
acessivel, dinamico e equitativo para todos o0s intervenientes.

3. ACTIVIDADE DO FUNDICENTRO

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

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

Valor Liquido de Inventério 2021
Global 20988 807,12 | 26530310,39| 27 921 406,25
Por UP 4 646,6254 5873,4360 6 181,4050

A atividade desenvolvida em 2023, reflete-se nos seguintes dados:

e 1 escritura assinada relativa 4 de uma loja do Lote 6;
e 3 CPCV's formalizados relativamente ao Lote 10 — Unique Benfica;
e 1 Escritura assinada relativamente a Ultima fragdo do Lux Prime Lote 12 Benfica

O Resultado do Exercicio foi de 1 391 05,86 euros, tendo por essa via um impacto direto
no Capital do fundo, o qual ascende a 27 921 406,25 euros.

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

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

O processo de Avaliacdo 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 imobiliario.

—

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

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

.

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

Quadro com todos os imoveis detidos pelo Fundo

Identificagdo Cédigo Aval:ador Valor Avaliagdo | Cédigo A\ralllla cory] JYalor AI\:aha;an Médias das Avaliagdes
BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE 10 PAI/2014/051 P 17 561 680,00 PAI/2011/081/003 NC 18 174 300,00 17 867 990,00
MDNJ:TEEFE\RO PAI/2004/0012 VR 250 075,00 PAI/2005/002 NSA 246 176,00 248 125,50
MDNJOET'::E;E‘RD PAI/2004/0012 VR 204 396,00 PAI/2005/002 MNSA 223 819,00 214 107,50
MONLTC'JET';E:E*RO PAI/2004/0012 i 208 013,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 215 916,00
MONL§T2E5E|RO PAI/2004/0012 VR 234 840,00 PAI/2005/002 NSA 248 688,00 241 764,00
MONJJETTEE:EIRO PAI/2004/0012 VR 213 794,00 PAI/2005/002 MNSA 223 819,00 218 806,50
MONLETF;E:HRO PAI/2004/0012 VR 269 035,00 PAI/2005/002 NSA 298 426,00 283 730,50
MSNTEFAREIRG PAI/2004/0012 660 874,50 PAI/2005/002 NSA 636 326,00 678 600,25
LOTE 12 VR
MONTEREREES PAI/2004/0012 660 874,50 PAI/2005/002 NSA 636 326,00 678 600,25
LOTE 13 VR
MONTE PEREIRO
LOTE 15 PAI/2004/0012 VR 60 798,00 PAI/2005/002 NSA 62 172,00 61 485,00
MONTE PEREIRO
757
LOTE 16 PAI/2004/0012 VR 30 429,00 PAI/2005/002 MWSA 31 086,00 30757,50
MONTE PEREIRO PAI/2004/0012 108 400,00 PAI/2005/002 NSA 124 344,00 116 372,00
LOTE 24 VR
MONTE FEREIRO
LOTE 25 PAI/2004/0012 VR 111 875,00 PAI/2005/002 NSA 124 344,00 118 108,50
RIGNIEEERERS PAI/2004/0012 194 580,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 209 199,50
LOTE 26 VR
HIGHIE [EREIRO PAI/2004/0012 189 108,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 206 463,50
LOTE 27 VR
MONTE PEREIRO
LOTE 28 PAI/2004/0012 VR 207 840,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 215 829,50
MONTE PEREIRO
LOTE 29 PAI/2004/0012 VR 207 840,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 215 829,50
MRS R PAI/2004/0012 207 840,00 PAI/2005/002 NSA 223 819,00 215 829,50
LOTE 30 VR
s PAI/2004/0012 245 925,00 PAI/2005/002 MNSA 279 774,00 262 849,50
LOTE 31 VR
MOT;?_:ZZHRO PAI/2004/0012 VR 250 763,00 PAI/2005/002 NSA 279 774,00 265 268,50

7
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Identificagdio

Cédigo

Avaliador
1

Valor Avaliagdo |

Cdédigo

Avaliador
1

Valor Avaliagdo
I

Médias das AvaliacBes

MONTUO E
AFONSEIROLOTE3

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

JP

268 900,00

264 700,00

MONTUO E
AFONSEIROLOTE4

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

JP

268 900,00

264 700,00

MONTUO E
AFONSEIROLOTES

PAIf2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

IP

268 900,00

264 700,00

MONTIO E
AFONSEIROLOTE®

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

1P

268 900,00

264 700,00

MONTIO E
AFONSEIROLOTE?

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

268 900,00

264 700,00

MONTHO E
AFONSEIROLOTES

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

P

268 900,00

264 700,00

MONTIIO E
AFONSEIROLOTES

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

JP

268 900,00

264 700,00

MONTIO E
AFONSEIROLOTELD

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

P

268 900,00

264 700,00

MONTUO E
AFONSEIROLOTEL1

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

P

268 500,00

264 700,00

MONTHO E
AFONSEIROLOTEL12

PAI/2005/002

NSA

260 500,00

PAI/2014/051

JP

268 900,00

264 700,00

MONTUO E
AFONSEIROLOTE13

PAIf2005/002

NSA

429 400,00

PAI/2014/051

JP

444 600,00

437 000,00

MONTUOE
AFONSEIROLOTEL4

PAI/2005/002

NSA

428 400,00

PAI/2014/051

Jp

444 600,00

437 000,00

MONTIO E
AFONSEIROLOTELS

PAI/2005/002

NSA

429 400,00

PAI/2014/051

JP

444 600,00

437 000,00

MONTIO E
AFONSEIROLOTE16

PAI/2005/002

NSA

429 400,00

PAI/2014/051

JP

444 600,00

437 000,00

MONTHUO E
AFONSEIROLOTE17

PAI/2005/002

NSA

425 400,00

PAI/2014/051

1P

444 600,00

437 000,00

BENFICA LOTE 3
FRACCAO L

PAI/2011/081/003

NC

382 640,00

PAI/2005/002

NSA

426 801,00

404 720,50

BENFICA LOTE 3
FRACCAQ C

PAI/2011/081/003

NC

310 440,00

PAI/2005/002

NSA

345 550,00

328 015,00

BENFICA LOTE 3
FRACCAO J

PAI/2011/081/003

NC

227 660,00

PAI/2005/002

NSA

264 740,00

246 200,00

BENFICA LOTE 3
FRACCAQ K

PAI/2011/081/003

NC

138 300,00

PAI/2005/002

NSA

127 699,00

132 999,50

BENFICA NOVO
ESTADIO - Comercio
LOTE 4 Fragdo B

PAI/2011/081/003

NC

204 060,00

PAI/2005/002

NSA

204 900,00

204 480,00

BENFICA NOVO
ESTADIO - Comercio
LOTE 4 Fragdo C

PAI/2011/081/003

NC

151 460,00

PAI/2005/002

NSA

147 900,00

145 680,00

BENFICA NOVO
ESTADIO - Comercio
LOTE 4 Fragdo D

PAI/2011/081/003

NC

204 060,00

PAI/2005/002

NSA

204 500,00

204 480,00

BENFICA NOVO
ESTADIO - Comercio
LOTE 4 Fragao E

PAI/2011/081/003

NC

96 680,00

PAI/2005/002

NSA

90 900,00

93 790,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EE

PAI/2011/081/003

NC

17 830,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

17 315,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EG

PAI/2011/081/003

NC

16 750,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 775,00
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Identificagdo

Cddigo

Avaliador
|

Valor Avaliagdo |

Cédigo

Avaliador
Il

Valor Avaliagdo
]

Médias das Avaliagdes

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EH

PAI/2011/081/003

NC

16 750,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 775,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo El

PAI/2011/081/003

NC

15 780,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 290,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EJ

PAI/2011/081/003

NC

16 930,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 865,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EM

PAI/2011/081/003

NC

15530,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 165,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EQ

PAI/2011/081/003

NC

16 750,00

PAI/2005/002

MNSA

16 800,00

16 775,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EP

PAI/2011/081/003

NC

15 630,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 215,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EQ

PAI/2011/081/003

NC

16 400,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 600,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo ER

PAI/2011/081/003

NC

23 600,00

PAI/2005/002

NSA

24 552,00

24 076,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo ES

PAI/2011/081/003

NC

22 680,00

PAI/2005/002

NSA

24 210,00

23 445,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo ET

PAIf2011/081/003

NC

15 380,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 090,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EU

PAI/2011/081/003

MNC

15 730,00

PAI/2005/002

MNSA

16 800,00

16 265,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EV

PAI/2011/081/003

NC

18 150,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

17 475,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EW

PAI/2011/081/003

NC

17 480,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

17 140,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragao EX

PAIf2011/081/003

NC

17 950,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

17 375,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fracdo EY

PAIf2011/081/003

NC

15 680,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 240,00

Fundicentro — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Relatorio e Contas 2023
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Identificagdo

Codigo

Avaliador
|

Valor Avaliagdo |

Cédigo

Avaliador
I

Valor Avaliagdo
(]

Médias das Avaliagdes

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo EZ

PAI/2011/081/003

NC

15 230,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 015,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo FA

PAIf2011/081/003

NC

15 480,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 140,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragao FC

PAI/2011/081/003

NC

17 100,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 950,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo FD

PAI/2011/081/003

NC

16 650,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 725,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo FE

PAI/2011/081/003

NC

16 750,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 775,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo FF

PAI/2011/081/003

NC

16 380,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 590,00

BENFICA NOVO
ESTADIO -
Estacionamento
LOTE 4 Fragdo FG

PAI/2011/081/003

NC

15 700,00

PAI/2005/002

NSA

16 800,00

16 250,00

BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE6 -
Fracgdo A Comercio

PAI/2011/081/003

NC

589 320,00

PAI/2014/051

bl

597 400,00

593 360,00

BENFICA NOVO
ESTADIO LOTE6 -
Fracgdo B Comercio

PAI/2011/081/003

NC

365 031,00

PAI/2014/051

JP

360 600,00

362 815,50

ALBUFEIRA BREJOS

PAI/2014/051

7 860 000,00

PAI/2005/002

NSA

7 640 000,00

7750 000,00

5. APLICAGAO DO RESULTADO DO FUNDO

Em 2023, o Resultado Liquido, conforme jé referido, e como consta das contas
apresentadas, foi de 1 391 095,86 euros.

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

Fundicentro — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Relatério e Contas 2023,
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6. PERSPECTIVAS PARA O EXERCICIO DE 2024

No ano de 2024, o Fundo ird continuar a desenvolver atividades com vista a valorizagdo
dos seus ativos, nomeadamente através de:

e Lote 10 — Urbanizagdo Benfica Sul (Lisboa) — Iniciada a comercializagdo em
2022, prevemos a conclusdo do projecto e a sua comercializagdo no decorrer
de 2024;

e lote 3, 4, 6 e Lote 8 — Lux Prime (Benfica - Lisboa) — Comercializagao e
arrendamento das Ultimas unidades;

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

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

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

Entre 31 de Dezembro de 2023 e a presente data, ndo ocorreram factos relevantes com
influéncia nas contas do exercicio.

Lisboa, 10 de abril de 2024

O Conselho de Administracao da Libertas — SGOIC SA

}/lw].a&-w& f‘/{_}_f'____,

Fernando Valente de Almeida

S

o

PascBal ¢ ngalve’s

’ ALUZ;Z;M’/ 2 oL
Anténio Rebelo de Sousa /

Ruben Raposo

Fundicentro — Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Relatorio e Contas 2023
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DEMONSTRAGAD DOS FLUXOS MONETARIOS

(LEURCS
DISCRIMINACAO DOS FLUXOS 2023 2022
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
[RCCEBIMENTOS
subsengio de unidades de parricipagao 1) 1
Fundo 0 M
] 1 i
1) i i o
Fluxo das operagdes aohre as unidades do fundao i Q
OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
RECERIMENTOS
il 503 {0
120 %64
0 534 005
48] 6633677 ol 2763 2T
0
rpra de acrivos tmob. il
ot etvos ok, 81 187 38 HE5]
269 21§ 17 -hien
i m saciedades imobiliinas 31 GRS 0
Outros pagamentos de actives imobiliacios + 660 542 3078 34 243072 2 6% 225
Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios 1577043 -1405 944
OPERACOES DA CARTEIRA DE TITULOS
RECEBIMENTOS
it s/ Reembolsos de unadades de participacio 1
Kembolso de ritalns 0 0 i
FPAGAMENTOS
Subscogies de umdades de pas 0 L 1]
Fluxo das operagdes da caneira de titulos
OPERAGOLS A PRAZO E DE DIVISAS
RECCBIMENTOS
Juzos e provertus simulares recebidos i)
Olutses recehimenens op a prazn e de divi i i i
P AGAMENTOS
Juros e custos simulares pages 106 B35
Oiutros pagamentos op a prazo © de divisas 0 11Ky 35 1)
Fluxo das operages a prazo ¢ de divisas -1 B35 1
OPERAGOES DE GESTAO CORRENTE
375
- ERLUSHYVE EUUREEY
Churros recebimentos correntes B 3400375 14 178 514 17H
PAGAMENTOS
400 TN
152 D81 270 351
. 11 144 14128
Juros deved: i} 4403
Iposios ¢ 1 T0 738 ol
Chubros pagamentes correntes 21534 4064 399 313 3.
Fluxn das operagies de gestlo corrente, 1o 124 131 385
[Faldder dos flugos meneticios do pedodo BEERI 25437
Urispermbahidades nooameie do pericdo 324 049 205612
Crspenbididades no bm do pericdo 1301 133 324 049
O Conselho de Administragio O Contabilista Certificado
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NOTA INTRODUTORIA

O Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado FUNDICENTRO (Fundo), foi autorizado por deliberacao do
Consclho Diretivo da Comissao de Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), em 30 de Outubro de 2001, tendo

iniciado a sua atividade em 4 de Dezembro de 2001.

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado constituido por subscrigao particular, prorrogavel
inicialmente por prazos sucessivos de cinco anos a partir de 2 de Novembro de 2011, prorrogavel por periodos
compreendidos entre pelo menos um e o maximo de 5 anos, desde que aprovado pelos participantes e pela
CMVM. Em deliberacao da Assembleia de Participantes de 12 de janeiro de 2023, foi por esta aprovado protrogar

a duracao do IF'undo até 5 de junho de 2025.

O Tundo enquadra-se no novo Regime de Gestao de Ativos, publicado no Decreto-T.ei n.° 27/2023 de 28 de

Abril de 2023, que entrou em vigor em 24 de Novembro de 2023.

Este Decreto-Lei velo revogar o Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo (RGOILC), publicado
na Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, republicado pelo Decreto-Lei n.° 144/2019, de 23 de setembro e com as
alteracoes introduzidas pela Lei n.° 25/2020, de 7 de julho e pela Lei n.” 50/2020, de 25 de Agosto.

Nos termos da lei e do Regulamento de Gestio do Fundo, este serd essencialmente composto por valores

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

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

Depositos S.A.

Anteriormente, o F'undo era gerido pela Fundimo — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario,

SA.

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

apresentacao nio ¢ 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
acordo com o Plano de Contas dos Organismos de Investimento Coletivo, estabelecido pela Comissao do

Mercado de Valores Mobilirios, ¢ regulamentacio complementar emitida por esta entidade.
a) Especializagao de exercicios

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

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

b) Comissdes

CENTRO - FUNDO DE INVESTIMENT
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i) Comissoes de Gestdo

A comissao de gestao constitui um encargo do Fundo, a ttulo de remuneracao dos servicos de gestio do scu

patrimoénio que lhe sao prestados pela Sociedade Gestora.

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

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

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

prestados pelo depositario.

Segundo o Regulamento de Gestao esta comissao € cobrada anualmente e calculada por aplicacio de uma taxa
de 0,05% a0 ano, calculada sobre o valor liquido global do IF'undo, sendo registada na rubrica “Comissoes” (Notas

16 ¢ 19).
c) Ativos imobilidrios

As Regras de periodicidade da avaliagio ¢ valorizacao de imdveis sao definidas pelo exporto no art® 144° do

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

1 - A avaliacao dos iméveis deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores nas seguintes situacoes:
a) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos organismos de investimento imobiliario abertos,
com a periodicidade correspondente a periodicidade do resgate, se esta for infetior aquela;
b) Previamente a sua aquisicao e alienacao, nao podendo a data de referéncia da avaliacio do imével ser superior
a seis meses relativamente a data do contrato em que € fixado o preco da transacao;
c) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragoes significativas no valor do imével,

nomeadamente a alteracio da classificacio do solo;

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

e) Previamente a fusio e cisio de organismos de investimento imobiliario, caso a tltima avaliacao dos imoveis
que integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data de

producio de efeitos da fusio;

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

superior a seis meses, relativamente a data de realizagao da liquidacao.

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

avaliadores nos seguintes termos:

a) Previamente ao inicio do projeto;

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

alteracoes significativas no valor do imovel;

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

de trés meses.

3 - Os projetos de reabilitacio e as obras de melhoramento, ampliagao e requalificagao de imovets de montante

significativo ficam sujeitas ao regime aplicivel aos projetos de construcao.

4 - Sem prejuizo do disposto na alinea d) do n.° 8, os imdveis sao valorizados pela média simples dos valores
P ) I

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 imoves.

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

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

avaliacio exigida de acordo com o previsto nos n1 e 2.
8 - Sao definidos por regulamento da CMVM:
a) Os critérios, métodos e normas técnicas de avaliacao dos imoveis;

b) As condicoes de divulgacao dos relatérios de avaliagaio, bem como do seu envio a CMVM,;
¢) O montante significativo de obras de melhoramento, ampliagio e requalificacio de imoveis; e

d) Regras especificas de valorizacao 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 imoveis ao seu valor reavaliado sao
reconhecidas nas rubricas “Ganhos e Perdas em Operacoes Financeiras ¢ Valores Imobiliarios — Em ativos
imobilidrios” da demonstracio dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-

valias” do ativo.

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

o seu valor de balanco nessa data.

d) Unidades de participagdo

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

b

nimero de unidades de participaciao subscritas. O valor liquido do pattimonio corresponde ao somatorio das

rubricas do Capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participagio, variacoes patrimoniais, resultados

[et

NPT LA R
YFECHADO

transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio. 9
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Dado tratar-se de um Fundo Fechado, s6 havera novas subscricoes em situagoes de aumento de capital do Fundo.
O valor de subscricao das unidades de participagio resultantes do aumento de capital, correspondera ao preco

em vigor no dia de liquidacio do pedido de subscricao.

[gualmente por se tratar de um Fundo Fechado, s6 ocorrerao resgates em caso de deliberagao de redugao de
capital ou de oposigao de alguns participantes face a situacoes de prorrogacao do prazo do Fundo. O valor de
reembolso das unidades de participacao sera calculado com base no preco em vigor no dia em que o resgate seja
solicitado, com excegao dos casos de oposigio a prorrogacao do prazo do Fundo, em que sera considerado o
valor da unidade de participagao na data em que termine o periodo de duracao inicial do Fundo, como se esse

prazo nao tivesse sido prorrogado.

e) Taxa de supervisio

A taxa de supervisao cobrada pela Comissao do Mercado de Valores Mobilidrios constitui um encatgo do Fundo,
sendo calculada por aplicagao de uma taxa mensal sobre o valor liquido global do Fundo no altimo dia de cada

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

f) Distribuigdo de resultados

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

distribuicao parcial de rendimentos aos participantes.

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

respeitantes a exercicios anteriores e de resultados transitados.

A periodicidade da distribuicao de rendimentos ¢ trimestral. Em cada trimestre, os rendimentos a distribuir serao
iguals a percentagem dos resultados elegiveis gerados definida em Assembleia de Participantes convocada patra o

efeito.

Os resultados serao afetados a cada participante considerando o respetivo numero de unidades de participagao

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 sao apresentadas nas rubricas “Ajustamentos de dividas a receber” do

PAassIvo.
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1- AVALIACOES

Em 31 de dezembro de 2023 as avaliacoes dos imovels tem a seguinte composi¢ao:

. ) Area Valor do [Hiniscos Valia
IMOVEIS o valores de i
(m2) imovel .. Poténcial
avaliagio
TERRENOS URBANIZADOS NAQ ARRENDADOS
Prédho Lrbano Brejos 33040 T IAO GG T A0 ]
Prédio Urbane Mont. Pereiro Lot 1 3013 248 126 248 126 ]
Prédho Lrbano Mont. Peretro Lot 15 1210 61 485 61 483 1
Prédio Uebane Mont. Pereiro Lot 16 445 30 A0 738 il
Prédio Uielano Mont. Pereiro Lot 2 2 ART 214 108 214 108 ]
Prédio Urbano Monc. Pereirn Lot 24 1 116372 116 372 i
Predio Uebano Mont. Pegeiro Lot 23 1 100 (RN 118 110 [i]
Trédio Urbano Mont. Pereiro Lot 26 448 208 200 209 Zo0 i
Precdio Urbane Mont, Pereiro Lot 27 206 463 206 404 4]
Predio Urbano Mont, Peretro Lot 28 215 ®Ban 215 B30 il
Predio Urbane Mont. Pereiro Taot 29 215 B3 215 B30 0
Preédio Udhano Mont, Peretro Lot 3 215916 215916 il
Preédio Urbano Mont. Pereiro Lot 30 3000 215 B30 215 830 4]
Précho Urhano Mont. Pereiro Lot 31 3600 262 H30 262 B30 01
Predio Urbane Mont, Pereiro Lot 32 3780 265 269 265 2649 il
Prédio Urbana Mont. Pereiro Lo 4 3Imn2 241 764 241 Tod 0
Prédio Urhane Mont. Pereiro Lo, & 3433 218 807 218 807 0
Prédio Urbano Mont, Pereiro Lot 7 3412 283 731 o]
Predio Urbano Passewn Ribetrinho Lote 10 387 264 700 264 700 i
Prédio Urbano Passeio Ribeinnho Lote 11 387 264 700 264 700 0
Pridio Urbano Passeio Ribetnnho Laote 12 387 264 700 264 TO0 0
Predio Urbano Passeio Ribetrinho Lote 13 387 437 ain 437 (00 0
Predio Urbano Passeio Ribeinnho Lote 14 A7 437 00n 437 00 0
Prédio Urbano Passeio Ribeininho Lote 15 387 437 00n 0
Prédie Urbano Passeio Ribeirinho Lote 16 38T 437 000 0
Prédio Urbano Passeio Ribeirinho Lote 17 aR7 437 a0n i
Prédie Urbano Passeio Ribeirinho Tote 3 387 264700 il 8]
Predic Urbano Passeio Ribeirinho Lote 4 87 264 700 264 700 ¥
Prédice U rbano Passeio Ribeirinho Tote 5 387 264 700 204 700 i
Trrédic L rbano Passeio Ribeirinho Lote 6 3HT 264 700 264 70 ¥
Prédio U rbano Passeio Ribeirinho Lote 7 387 264 700 264 T ¥
Predio Urbano Passeio Ribetoinho Lote 8 IHT 264 TN 264 700 0
Prédic U rhano Passeio Ribernho Lote Y 357 264 700 264 70 ]
Subtotal | 15922 443[ 15 922 444| 0
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUCAO
Predio U rbano Benfica Lote 100 535 17 867 990 17 867 9% 1]
Subtotal | 17867 990] 17 867 990 0
TERRENOS URBANIZADAS ARRENDADAS i
Subtotal | o] o] 0

CONTRUGOES ACABADAS ARRENDADAS

Prédic Utbano Meont, Pereirn Lot 12 1 687 GTH GO0 G678 G o
Predie Urbano Mont, Pereiro Lot 13 1 687 GTH GO0 GTH Gl i
Prédio Urbano Benfica Novo Ustadio Lote 6 - A 2R 3493 360 593 360 I
Prédio U rbano Benfica Novoe Lstadio Lote 6 - B 147 362816 362 H16 i
Subtotal | 2313376] 2313376 0
CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS

Précho Urbano Benfica Novo Ustadio Lote 3 - 36 © 63 32805 32815 ]
Predio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 3 - 36| 52 246 200 246 200 i}
Prédio Urbano Benfica Novo Hstadio Lote 3 - 36 K 41 133 000 133 o 1l
Predio Urbane Benfica Nove Ustadio Lote 3 - 36 L 146 4004 721 44 721 i
Predio Urbane Benfica Novoe io Lote 4 - B G 204 480 204 480 i
Prédio Urbane Benfica Nove Hsiidio Lote 4 - 40 149 GaN 149 o8l i
Prédio Urbane Benfica Nove Estadio Lote 4 - [ 66 204 480 204 480 il
Prédio Urbano Benfica Wove Estadio Lote 4 - B 26 93 T 03 700 0
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LR 15 24076 24076 il
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lore 4 - Lis 13 23 445 23445 il
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LE 17 17:315 17 315 4]
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - BG 15 16 0
Préchio Urhano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - ETT 15 16773 16 775 il
Predio Urhano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - BT 13 1e 200 16 290 0
Prédin Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 L 15 la 863 16 865 8]
Pridio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LM 17 16163 16 163 0
Predio Urbano Benfica Novo Listadio Lote 4 - 10O 15 16775 16775 il
Prédio Urbano Benfica Novo Estadie Lote 4 - E1? 13 16215 16215 0 i
Pridio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FO) 14 16 Gl 16 Giii 0 J
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - 1] 12 16090 16 090 4]
PPrédio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LU 13 16 265 16 265 i}

Subtotal 1994 016] 1994 016 0
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. Area | Valor do irdinidos Valia

IMOVEIS ) ‘valores de _
(m2) imovel . _ Poténcial

avaliagio

CONTRUCOES ACABADAS NAO ARRENDADAS (transporte) 1994 016 1994 (116 0
Predio Urbano Benfica Nove Hstadio Lote 4 W 18 17 475 17 475 0
Prédio Urbano Benfica Nove Lstadio Lote 4 LW 16 17 140 17 140 [
Prédio Urbano Benfica Novo Pstadio Lote 4 X 17 17 375 17 375 0
Predio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LY 13 16 240 16 240 H]
Précio Urhano Benfica Nova Dstadio Lote 4 - 12 12 16015 16015 1
Prédio Urbano Benfica Novo Lstadio Lote 4 - LA 12 16 140 16 140 i}
Prédio Urbano Benfica Nova Lstadie Lote 4 - PO 16 16 9300 16 930 1]
Teédio U rbano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - FI 15 16 725 It
Prédio Urbano Benfica Novo Fstado Lote 4 - FE 15 16775 d it
Prédio Urhano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - FE 14 16 390 16 390 I
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FO 12 16 230 16 230 il
Subtotal 2177 691] 2177 691 0
Total 38 281 500] 38 281 501 0

2- CAPITAL DO FUNDO

O capital do Fundo ¢ de 4 517 000 Furos, a que correspondem 4 517 unidades de participacao no valor unitario

de 1.000 Euros.

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

2023
No mido Distribuigio Resultados No fim
Desaicio Saldo em Subscoigies  Resgates de Outros Saldo em
31.12.2022 Resultados Periodo 31,12.2023
Valor base 4 517 000 4517 000
Diferenca em subs. resgates -17 593 438 -17 593 438
Resultados distribuidos
Resultados acamulados 34 (65 245 5541 503 39 606 749
Resultados do perodo 5541 503 5541503 1391096 1391 (96
26 530 310 1391 096 27 921 406
N Unidades de partidpagio 4517 4517
Valor Unidade Partidacio 5 873.4360 6 181.4050

FUNDICENTRO -
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0 INVENTARIOS

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

. Area Cusio Data Aval. . Valor Data Aval.  Valor Valor do i cdisdan .
IMOVEILS i . valores de Ajustamento
(m2)  Aquisigio 1 Aval. 1 2 Aval. 2 imdvel ]
avaliagdo

TERRENOS URBANIZADOS NAQ ARRENDADOS
Predie Urhane Brejos 33 04 TTOT T4 195072023 T 640 000 197102023 7 Hao 00 7T -47 574
Predus Urbane Mont, Perero Lot 1 3013 246 170 250075 248126 248 126 -111 123
Predin Urbanc Moo, Percieo Lot 15 1210 Ol TUR n2 172 0l 45 a1 485 BUELE]
Predio Urhanc Mone, Pereico Lot 16 475 34 30429 31 kG an 30 75 =3 420
Precho Urbane Mone. Percivo Lat. 2 2 887 232336 204 306 223 819 21410 214 108 248
Preduo Urbane Mone. Pereire Lot 24 1 (i 93510 108 400} 124 344 116 372 116 372 22 #62
Predio Urbane Mone. Pereiro Lot 25 1100k a7 K49 111 8475 124 344 TLE 110 IRER R TH 20261
Predin Urhane Mone. Pereiro Lo 26 2448 192 &0l 104 580 223 819 2008 200 20t 200 Ta aug
Prédio Urhane Monr. Percive Lor 27 2050 175 647 189 108 223 819 206 463 206 464
Predio Urbane Mont. Pereirc Lot 28 3 () 229631 2 A0 223 519 215 H30 215 B3
Predio Urbane Mone, Perewo Loe 29 3 (H 220 631 207 R40 223 H19 215 B30 215 B30
Predio Urhano Monr. Pereire Lot 3 3130 234172 208 013 213819 215 Ma FAERAI
Préchio Urbane Mone, Pereirc Lot 30 3 ol 229 631 2 10 H#19 215 B30 215 830 13 802
Prechio Urbano Mont Perewe Lot 31 3 Gl 237 351 245 925 7 262 HA 262 B30 5469
Predio Urlane Mont, Pererrc Lot 32 3 T80 2BH 258 250 763 279774 265 269 265 269 -22 DRY
Predio Urlano Mont. Pereiro Lot 4 331z 262 426 234 B40 248 oRE 241 Tod 241 To4 S20 662
Prédio Urthano Maont, Perciro Tor 5 3433 235 304 213 794 223 819 218 807 218 807 BRIt
Préch L thano Mont, Pereiro Lot 7 34z 290 679 209 033 298 420 283 731 283 731 -l
Prédio U rbano Passews Ribewrnha Lote 10 220 407 2600 340 Z6H D0 26 THO 264 700 44 293
Predio Urhano Passeis Ribeirinho Tore 11 220 407 O 260 300 268 W0 264 TON 264 700 44293
Prédio Urbano Passeio Ribeirioho Tore 12 2200407 1 26030001 LR RN 20 TO0 2iv 44 293
Prédier L rbano Passews Ribeirmbo Lote 13 Jue T30 120 400 $44 i 0 437 (0 410 261
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Tore 14 Aa 736 429 400 44 il 7 i 437 (00 401 264
Prédio Urbana Passeio Ribeirinho Lote 13 A6 736 429 400 EERE] 437 000 437 (00 401264
Prédio U ebano Passews Kiberrmbho Lowe 16 3G AL 129 400 144 B 437 D 437 (00 40 264
Prédhe L elano Passers Ribetrmbo Lote 17 3G FAG 4249 4 444 B 437 Do 437 000 40 264
Prédio Urlrana Passewn Rabetemho Lote 3 220 407 k 260 S0 09706, 2023 26H WD 264 T 264 TH0 44 293
Prédio Urbano Passe 220407 09/06/2025 26D 500 D0/06/2023 268 900 264 700 264 T00 44203
Prédio Urbano Passein Ribeirinho Lote 5 2200407 D06/ 2023 a0 AO0 09706/ 2023 26 D00 2o TiO0 44 203
Ieedio Urbano Passein Ribeirntho Lote 6 220407 09 300 260 A00 09062023 268 g 264 T 2064 7 44 293
Prédae Lrlrane Passew Rabeirmbe Lote 7 2200407 09/ 3 200 500 UU706/2023 265 B 264 FiHD 44 203
Predio Urbano Passeio Ribeirinho Tote 8 2200407 D906,/ 2023 260 5000 09062023 26 2 700 264 T 44 203
Urédse Lrbano Passern Ribeirmbo Lote 9 3487 220407 0970672023 2040 8040 09,06/2023 20 Y0 264 7iH) 264 T 44 293
Subtotal 15 526 258' r15 583 652 16 261 235] 15 922 443| 15 922 444 396 186
OUTROS PROJECTOS DE CONSTRUGAO
Dréchs Urbane Benfiea Lote 10 B35 8132454 2071172023 17 561 680 24/11/2023 18174 300 17 K67 9940 17 867 990 1735 534)
Subtotal | 8132454 [ 17 561 680] 174 300] 17867 990] 17867 990] 9735 536
TERRENOS URBANIZADAS ARRE NDIADAS [
Subtotal | o] [ o] | o] o] of 0
CONTRUGCOES ACABADAS ARRENDADAS
Precus Urbane Mont. Peretro Lot 12 1687 417 290 19/10/2023 GOIHTS 19/ 10/2023 ot 326 GTR A0 G678 B0 261 311
Précio Urbanc Mone, Pereivo Lot 13 1 as? 411599 1971072023 antk 875 19/ 10,/2023 GG 326 T8 G 678 GO0 207 001
Predio Urhane Benfica Nove Estadio Lote 6 A 286 303632 19/10/2025 389 320 19/10/2023 307 400 SU% 360 393 360 ED TO8
Predus Urbane Benfiea N ovo Fstadio Lote 6 - B 147 145 H49 191072023 360 GO0 191072023 365 031 362 H1G 362 HLG 213 966
Subtatal 1281390 2271 6691 2 355 083 2313376] 2313376 1031986
CONTRUGOES ACABADAS NAO ARRENDADAS
Preduy Urbane Benfiea Novo Fstadio Lote 3 - 36 0 63 1HE 314 191072023 310 440 1971072023 345 340 AZRO15 325 015
Prédio Urbano Benfica Novo Tstado Lote 3 - 36 ] 52 157 85l 22T A000 19/10/2023 26 T40 244 200 246 200
Prédio Urhane Benfica Novo Fstidio Lote 3 36 K 41 63 878 127 699 1371072023 138 300 133 00 133 00l
Précho Urhano Benfica Novo Estidio Lote 3 36 L L6 300 592 JE2 640 19102023 420 850 A0 721 104 721 14 129
Predun Urbano Benfiea Novo Fstidio Lote 4 - B i 126 HUO 204 0600 1810 204 900 2004 450 204 450 7T LR
Predio Urhano Benfica ~ovo Fsridio Lote 4 - © 46 O &00 147 900 19710, 151 440 149 680 140 GiE 58 BAD
Précho Urbano Benbea ~Novo Faradio Late 4 [ G 124 #5001 204 0G0 1910,/2023 204 R 24 480 TT RAI
Précho Urbano Benfiea Novo Estadie Lote 4 - £ 26 Seb BOO A0 900 Gir R RER] 03 70 S a0
Précho Urbano Benfiea Novo Estidie Lote 4 i 15 14 00 23 pin 24 352 24070 24 076 10076
Prédio Urhann Benfica Novo Fsridio Lote 4 - 1 13 14 100 22 6R0 24 210 23 445 23 445 0445
Prédcha L ebano Benfica Novo Estidwe Lote 4 - EE 17 A D00 16 ik 17 830 17 313 17 313 9313
Prédio Lrbano Benfica Nova Estidie Lote 1 EG 13 Ao 16 750 1 B 16 773 > #5773
Prédies U elsano Benbiea Novo cluer Tastes 4 - 101 13 H 16750 L B 16775
Predio Urbano Benhica MNovo Fetadie Tote 4 - 1 13 LR 13 7&0 16 B0 16 290 16 200
Prédio Lrbano Benfica Novo Fstidio Lote 4 E| 13 A Do 16 B0 16 B30 16 8O3 16 863
Prédio Urbana Benfica Nove w Lote 4 - EM 17 A 000 13330 Lo SO0 16 163 16 163
Prédie L elsano Benfica Nova s Leste 4 - HO 13 H O] 16 750 L6 B 16 16
Predio Urbano Benfica MNovo Estadio Lote 4 - TP 13 000 13 630 16 RO 16 215 16 213 z
Pridio Urhano Benfica Novo adio Tote 4 - T00) 14 ERUH 16 400 16 B 16 G0 16 G0 A
Pritdico Lrhana Benfica Novo Fstidio Lote 4 - BT 12 BRVAH 13 380 L BO 16 090 T s HOa)
Prédio Urbano Benfica Novo Estadio Lote 4 - ELU 13 AGOG 197107 15 730 16 B0 16 265 16 263 5265
Subtoral 1315 835 1919 939 2068 093 1994 016] 1994 016]— 678 181 0
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Média dos

. | Area Custo Data Aval. Valor Data Aval.  Valor Valor do .
IMOVEIS S : valores de Ajustamento
(m2) | Aquisigio 1 Aval. 1 2 Aval. 2 imével e
| avaliagio

CONTRUCOES ACABADAS NAQ ARRENDADAS frransporte) 1315 835 1919 939 2068 093 1994 016 1994 016 678 181]
Prédio Urbano Benbica Novo Estad Lote 4 - BV 18 000 1971072023 16 5000 19710,/20 1H 150 17 475 17 475 0475
Prédio Urbana Tienfica Nova dic Late 4 - B 16 HOG0 19/10/2023 16 BO0 1910 17 480 17 17 140 0140
Prédio Urbana Benfica Novo Estidio Lote 4 - EX 17 BO0019710,/2023 T &ion 17 D50 17 17 375 9373
Précho Lrbano Benfiea Novo Estadie Lote 4 EY 13 SO0 19710 13 6RO T 80 16 240 16 240 # 240
Prédic Urbano Benfica Novo acdiy Loste 4 - 187 12 A000 19510 13230 16 B 16013 16 (13 s013
Prédio Urbano Bentica Novo Bstadio Lote 4 - FA 12 A 19410 13 440 16 B0 16 140 16 140 EREIL
Predio Urbano Benfica Novo Fstadio Lote 4 - FOC iy BOO019710 16 B 17100 1o 250 1a 950 5 U500
Prédho Urhano Benfica Novo Estadio Lote 4 - FD 13 OO0 1971072023 16 630 Loy Bl 16 725 16 723 8725
Préche Urbane Benfica Nove Estadio Lote 4 - T 15 AO00 191072023 167540 L6y B0 1 8773
Preche Urbane Benfica Move Estadio Lote 4 - FE 14 w000 10/ 10/2023 16 380 L6 B0 16590 16 390 8500
Precho Urbane Benfiea Move Estadio Lote 4 - 1O 12 OO0 191072023 13 700 L6 Riiy 16 2530 16 250 & 230
Subtotal | 1403835 2 099 009 [ 2256373]  2177691] 2177 691] 773 856
[Total | 26 343 937 37516 010 139046 991] 38 281500] 38 281501] 11937 564

O Fundo regista as valorizagoes com base nas avaliagoes 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 Misericordia e da Junta de Freguesia de Sao Domingos de Benfica, sobre dois terrenos do Fundo,

a saber, o Lote 10 da Urbanizacao Sul ¢ o Lote 12 da Urbanizacao 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

antecedencia minima de trés mesces.

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

Com base nas reavaliagoes ¢ alienacoes verificadas durante os exercicios de 2023 ¢ 2022 apresentamos o quadro

das valias apuradas:

Perdas ¢ Ganhos em Ativos Imobilidrios

Perdas

Ganhos

Menos-valias poténdais

Menos-valias efetivas

Mais-valias poténdais

Mais-valias efetrvas

FUNDICENTRC

- FUNDO DE

2023 2022
754 209 504 636
() 0
754 209 504 636
2567 577 6 180023
142 015 293 409
2709592 6473 431
1955 383 5968 796

11
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7 - DISPONIBILIDADES

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

e 2022 foi o seguinte:

2023
Desaigio 31/12/2022 Aumentos Redughes 31/12/2023
Depésitos a Ordem 324049 1300133
Depositos a Prazo
324049 130133

8- DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

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

Devedores por rendas venddas

2023 2022
Devedores por rendas venadas -5313 -16 392
-5313 -16 392

De acordo com os contratos de arrendamento para fins nao habitacionais celebrados em 29 de outubro de 2015
com a LUSUS & TANUS, Lda. ¢ JCF Portugal, I.da., o Fundo integrava dois imdveis arrendados com renda

mensal (cada imovel} de 3 750 curos.

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

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

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

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

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

de rendas. '/m agosto de 2021, este processo judicial foi extinto com declaragao de incobrabilidade da divida.

A 31 de dezembro de 2023 o saldo da rubrica devedores por rendas vencidas é referente aos contratos de

arrendamento com a sociedade As Coisas pelo Nome, Lda.

10 - GARANTIAS PRESTADAS

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

11- AJUSTAMENTOS POR DIVIDAS A RECEBER

Em 31 de dezembro de 2023 nio existem saldos nas rabricas de ajustamentos por dividas a receber.

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTC IMOBILIARIO FECHADO
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Conforme mencionado na Nota 8, o ['undo moveu uma agao judicial para reclamacao dos valores em divida dos
inquilinos Lusus &Tanus, I.da e JCF Portugal Lda. Em agosto de 2021, com a extincao do processo judicial

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

12 - IMPOSTOS E TAXAS

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

de participacio.

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

fundos de investimento imobiliario.

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

sociedades de investimento imobiliario que se constituam e operem de acordo com a legislaciao nacional:
Determinacio do lucro tributavel

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

normas contabilisticas aplicavels a essas entidades.

Contudo, sao excluidos da determinacao do lucro tributavel dos OIC os rendimentos de capitais, prediais e mais-
valias, referidos, respetivamente, nos artigos 3>, 8° e 10° do Cédigo do IRS, exceto quando tais rendimentos
provenham de entidades com residencia ou domicilio em pais, territorio ou regiao sujeito a um regime fiscal
claramente mais favoravel constante de lista aprovada em portaria do membro do Governo responsavel pela drea

das financas.

Hsta exclusao abrange todos os rendimentos, realizados ou potenciais, que tenham a natureza de rendimentos de
capitais, prediais ou mais-valias, incluindo, nomeadamente, as menos-valias realizadas ou potenciais, os
rendimentos vencidos ¢ ainda nao recebidos, os rendimentos e gastos decorrentes da aplicacao do justo valor a
instrumentos financeiros ¢ imoveis que integrem o patrimoénio do fundo, bem como os ganhos ou perdas
associados a vartagoes cambiais, os quais consubstanciam, por natureza, rendimentos daquelas categorias ¢, de
acordo com o normativo contabilistico aplicavel aos O1C, 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 tributacao, bem como os gastos previstos no artigo 23°-

A do Codigo do IRC. ﬂ .

DICENTRO - FUNDO DE INVESTI
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Nio sao dedutivels para efeitos de determinacao do lucro tributavel dos OIC, designadamente, os gastos com
comissoes de deposito pagas ou suportadas pelos OIC, os gastos com a aquisicao ou alienacio de instrumentos
financeiros e imoveis, incluindo os encargos de mediacao ¢ os impostos que lhes digam respeito, os gastos com
despes as de condominio, seguros, imposto municipal sobre imoveis (IMT), imposto de selo sobre o valor dos
imoveis, as despesas de conservagio e manutencao dos imoveis que integrem o seu patrimonio, 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 conservacao dos ativos cujos rendimentos sejam excluidos para efeitos

de determinacao do lucro tributavel.

Naio concorrem para o lucro tributavel os rendimentos e gastos relativos a comissoes de gestao e outras comissoes

que revertam a favor dos OIC.

As mais-valias ¢ menos-valias resultantes da alienagao de imoveis adquiridos na vigéncia das regras até 30 de
Junho de 2015 sao tributadas nos termos da redacao anterior do artigo 22° do EBF, na proporgio correspondente
ao perfodo de detencao daqueles ativos até aquela data, sendo a parte remanescente tributada nos termos da

redacao do artigo 22 ° do EBI" dada pelo Dec. Let 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 aplicacio do presente regime, aplicando-se o disposto no n.°1 e

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

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 directos:

Imposto sobre o rendimento 0 ¥
0 8]

Impostos indiredtos:
Imposto selo 23158 18780
IMI 47 026 54 601
70184 73 381
70184 73 381

Em 31 de dezembro de 2023, a rubrica de Imposto do Selo inclui a montante de 11 132,77 euros relativo ao
imposto previsto na Verba 29.2 da Tabela Geral do Imposto do Selo, sobre o Valor Global Liquido do Fundo, \/{4

de acordo com o Dec. Lei 7/2015 de 13 de janeiro. Em 31 de dezembro de 2022, este montante foi de 11 132,77

Furos.

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIME
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A entrada em vigor do Orcamento do Hstado para 2019, no seu artigo 319° veio revogar a isengao de imposto

do sclo sobre a comissao de gestao ¢ sobre a comissao de banco depositario que vigorava até entao. Desta forma,

ao montante da Comissao de gestao e da Comissao de anco Depositario acresce 4% de Imposto do Selo.

13 - RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sao as seguintes:

Tipo de responsabilidade

Operaghes a prazo de venda de imovels:
- Benfia Lote 4
Benfica Lote 6
- Benfica Lote 10
- Benfica Lote 12
- Passeto Ribeirinho Lote 13

Valores Cedidos em Garantia:
- GGarantia CGID - CML

Montantes

2023 2022
0 2 0184 500
0 81 950
18 414 065 13 241 818
0 1 856 350
540 000 560 000
18 954 0065 7824 618
31 437 31 437
31 437 31437
18 985 502 17 856 056

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

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

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

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

a data de 31 de dezembro de 2023,

14 - CONTAS DE TERCEIROS - ACTIVOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

Contas de Teraviros

Devedores por rendas venadas

Terceiros, saldos devedores:
Caughes
Retengdes eferuadas por terceiros

Pagamentos antedpados

FUNDICENTR

2023 2022

5313 16 392

5313 16 392

2287 2287 /

0 1] /< 15

1012 363 12742
1014 851
1020 164

0O-

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

pagamento foi adiantado.

15-  ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - ACTIVO

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

2023 2022

Despesas com aisto diferido:
Custo diferido de ativos imobiliarios 422 336 216 417
Rendas 0 0]
Seguros antedpados 993 876
Comissoes de Mediacio 283 210 261 549
Outras 0 0

706 540 478 843

706 540 478 843

O saldo apresentado em despesas com custo diferido relativo a construcoes ascende ao valor de 422.336 curos

em 31 dezembro 2023 e esta relacionado com gastos com o projeto referente ao Lote 10 — Benfica.

De acordo com os procedimentos instituidos pela Libertas, os valores serao reconhecidos nas rubricas de Ativos

Imobilidrios apos a obtengao das respetivas avaliagoes, que permitirao incorporar os encatgos de construcao

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

A rubrica de gastos diferidos referente a comissoes de mediagdo tem a seguinte decomposicao:

2023 2022
Gastos difertdos de comissoes de mediacio:
Comissoes de mediagio Lote 10 - Benfic 283 210 231757
Comissoes de mediagio Lote 12 - Benfica 0 29792
283 210 261 549

FUNDICENTRO -

FUNDO DE INVESTIMI
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16 - CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVOS

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

2023 2022
Comissoes e outros encrgos a pagar:
Comuissio de gestio 22 666 16576
Comissio de deposito 13992 11 146
36 658 27722
Sector Publico Administrativo:
Imposto sobre rendimento - Imp. Retido 0 1200
Onrros Credores:
Outros (1) 87 814 173 263
87 814 174 463
Emprestimos Nao Titulados:
- Crédiro Hipoteairio - CGD (2) 3 500 000 500 000
- Libertas Investimentos SA (3) 0 4400 000
3 500 000 4900 000
Adiantamentos por venda imoveis:
- Passeio Ribeirinho 1393 100 1393100
- Benfica Novo Estadio 7150 426 2 845 761
8543 520 4238 861
12167 997 9341 046

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

(2) Contratos de financiamento com a CGD. Montante contratado de 12.850.000,00 Furos, montante em
divida a 31.12.2023 3.500.000,00 Euros

(3) Financiamento concedido pela Libertas Investimentos SA.

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

2023 2022
IRS Prediais 1200
Forneedores Conta Corrente 87 814 155 393
Forneaedores faturas em recegio e conferénda Lote 4 - Benfic 0 400
Fornecedores faturas em rececio e onferénda Lote 6 - Benfia V] 1348
Fornecedores faturas em recegio ¢ wnferénaa Lote 8 - Benfica 0 3569
Fornecedores faturas em rececio e conferénda Lote 10 - Benfia 0 597
Fornecedores faturas em rececio e conferénda Lote 12 - Benfiam 0 8356 17
87 814 174 463

[EEm dezembro de 2013, o Fundo celebrou com a Caixa Geral de Depdsitos, um contrato de empréstimo bancario, %

=
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Através de uma alteracio ao contrato de abertura de crédito com hipoteca e fian¢a datado de 21 de novembro
de 2019, foram alteradas algumas clausulas, designadamente, o prazo do empréstimo até 31 de dezembro de 2020

e a taxa de juro para 2.75% + Furibor 12 meses.
Em dezembro de 2021 o Fundo liquidou o empréstimo, na totalidade.

Em maio de 2022 o Fundo celebrou um contrato de empréstimos com a CGD num valor contratual de

12 850 000,00 Euros em que o valor em divida a 31 de dezembro de 2023 era de 3.500.000,00 Euros.
Para este empréstimo foram prestadas garantias reais (Nota 10).

No ambito de um processo de simplificacao do registo das faturas de fornecedores do Fundo, a sociedade gestora
opta por nao utilizar as rubricas de “Faturas em conferéncia” para fazer o controlo da aprovacao das faturas,

passando esse controlo a ser efetuado extra contabilidade.

17-  ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS - PASSIVOS

Esta rubrica tem a seguinte composigao:

2023 2022
Aaésdmos de aistos:

Imposto de Selo Dec Lei 7/2015 3518 3321
Custos om @nstrugio imovels 32749 29332
Auditora 2706 0
TMI 24 514 26 435
Ourros austos a pagar 2085 24 504
Taxas 727 847
Rendas 4 800 0
71 098 84 440

Receitas com proveitos diferidos
De ativos imobilidrios 9523 10411
9523 10 411
80 621 94 851

Os acrescimos de gastos com comissoes de mediagao decompoem-se da seguinte forma:

2023 2022
Cutos de obra Lote 4 - Benfim 415 5335
Cutos de obra Lote 6 - Benfim 31 826 12 454
Cutos de obra Lote 8 - Benfica 507 507
Cutos de obra Lote 12 - Benfia 0 11036
32749 29 332

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTOQ IMOBILIARIO FECHADD
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18 - JUROS, CUSTOS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

2023 2022
Juros e proveitos equiparados:
Juros de deposito a ordem 1412 0
1412 0
Juros e aastos equiparados suportados:

Juros emprestimos 107 873 4603

Juros mora 0 0

107 873 4 6103

-106 460 -4 603

19- COMISSOES
Iista rubrica tem a seguinte composicao:
2023 2022
Iim activos imobiliarios
Comissio de intermediacio 112913 31058
112913 31058
Outras, de Operagdes wrrentes

Comissao de gestio 212 110 163 708
Comissio de deposito 13 991 11 146
Taxa de supervisio 8210 6 957
234312 181 811
347 224 212 869

(‘\ 19
,ﬂ

i
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20 - FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

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

decomposicao:
2023 2022

Agua 1028 1144
Elecariadade 77 2792
Seguros 1281 1177
Condominio 13962 14 620
Conservagio 662 608
Reparaches : 87 066 144 887
Vigilinda e Seguranca 1234 1176
Higiene e limpeza 3945 0
Auditoria 5166 5166
Avaliacio de Activos 13 561 10061
Trabalhos Espedalizados 1734 1728
Contendoso e notariado 2071 7449
Arrendamento 8000 9 200
Taxas, licencas ¢ alvars 178 0
Ourtros 1509 19 803

142 187 219 810

Os honoririos referentes a revisao legal de contas de 2023 ascendem a € 4 200 acrescido de TVA a taxa legal em

vigor.

21- RENDIMENTOS DE ATIVOS IMOBILIARIOS

Estas rubricas tém a seguinte decomposicao:

2023 2022
Rendimentos de Activos Imobilidrios:
Rendimentos de Activos Imobilidrios: 102 300 77582
102 300 77582

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

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

No ano de 2022, o fundo celebrou um contrato de arrendamento do Lote 12 do Monte Pereiro com a sociedade
Fluxo Contemporaneo Lda e também celebrado um novo contrato em abril de 2022 com a Premantlemedia

Portugal, SA, referente ao arrendamento do Lote 13 do Monte Perciro. O contrato de arrendamento com a /3

1%
Y Ae
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Em abril de 2023, terminou o contrato de arrendamento com a sociedade Fluxo Contemporaneo, Lda, sendo
que esta fragao foi novamente arrendada, em novembro, a entidade Gestavia, Unip, Lda. Em maio de 2023 o

Fundo celebrou contrato de arrendamento da fracao B do Lote 6, com a sociedade Matercare, 1.da.

22 - OUTROS CUSTOS E PROVEITOS CORRENTES

Estas rubricas tém a seguinte decomposicio:

2023 2022
Custos e perdas correntes:
Despesas bancirias 10 858 13512
10 858 13512
-10) 858 -13 512

No exercicio de 2022, incorreu em despesas bancarias adicionais pela abertura ¢ analise do dossier relativo a

contratacao do empréstimo bancario referido na Nota 16.

23 - OUTRAS DIVULGACOES OBRIGATORIAS
Divulgacao das remuneracoes pagas pela sociedade gestora do Fundo aos trabalhadores e 6rgaos do conselho
de administracao, conforme disposto no art.” n.” 2 do artigo 161° do RGOIC.

O Montante total das remuneracoes do exercicio econémico, pagas pela sociedade gestora do F'undo aos seus

colaboradores:

31/12/2023 31/12/2022
Remuneragio dos orgios sodais 67 332.05 64 154.50
Remuneragio do pessoal 131 174.95 117 657.57
198 507.00 181 812.07

Em 31 de Dezembro 2023 e 2022, o montante das remuneragoes atribuidas aos membros dos Orgaos sociais

refere-se ao Conselho de Administracdo.

A remuneracao do Conselho de Administracao ¢ individualizada da seguinte forma:

31/12/2023 31/12/2022
Dr. Fernando Amaro Valente de Almeida 51451.73 49 215.95
Dr. Rubén José de Almeida Marrins Raposo 15 880.32 14 938.49
67 332.05 64 154.44
2l

A politica de remuneragio do Conselho de Administragao da Sociedade ¢ definida pela Comissao de

Investimento e Risco, a qual inclui também o subsidio de refei¢ao, que no periodo em analise ascende a

3.760,64 euros.

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMC
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Durante o exercicio de 2023 nio se verificaram alteracoes significativas da politica de remuneracio adotada.

24- EVENTOS SUBSEQUENTES

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

contas do exercicio.

Lisboa, 10 de abril de 2024

O Conselho de Administragio O Contabilista Certificado

4425274

FUNDICENTRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdamos as demonstragbes financeiras anexas de Fundicentro - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado (o “Fundo”) sob gestdo da Libertas Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, SA, (a “Entidade Gestora”) que compreendem o balango em 31 de
dezembro de 2023, (que evidencia um total de 40.170.024 euros e um total de capital do fundo
de 27.921 406 euros, incluindo um resultado liquido de 1.391.096 euros), a demonstracdo dos
resultados e a demonstracdo dos fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data, e as notas
anexas as demonstragdes financeiras que incluem o resumo das politicas contabilisticas
significativas.

Em nossa opinido, as demonstragbes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada em todos os aspetos materiais, a posigdo financeira de Fundicentro - Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado, 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 naquela data de acordo com os principios contabilisticos
geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinidao

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 demonstragbes financeiras” abaixo. Somos
independentes do Fundo 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 € suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinido.

Responsabilidades do é6rgdo de gestdo e do orgao de fiscalizagdo pelas demonstracbes
financeiras

O orgdo de gestdo da Entidade Gestora é responsavel pela:

- preparacdo de demonstragGes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posigdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do Fundo de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento
imobiliario;
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- elaboracdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagdo
de demonstracoes financeiras isentas de distorcdo material devida a fraude ou a, erro;

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

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

O orgdo de fiscalizacdo da Entidade Gestora € responsavel pela supervisdo do processo de
preparagdo e divulgagdo da informacgdo financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragies
financeiras como um todo estdo isentas de distor¢bes materiais devido a fraude ou erro, e emitir
um relatorio onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel € um nivel elevado de seguranga
mas ndo & uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre
uma distor¢do material quando exista. As distorgoes podem ter origem em fraude ou erro e sado
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisdes econdomicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragbes
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 distorcdo 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 nao detetar uma distorcdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagdo, omissbGes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposicao 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 Fundo;

- avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgages feitas pelo 6rgdo de gestdo da Entidade Gestora do
FUNDO;

- concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo drgdo de gestdo da Entidade Gestora do Fundo, do
pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer
incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigcdes 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 atengdo no nosso relatério
para as divulgacdes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas

Sede Edificio Zenith | Rua Dr Antdnio Loureirc Borges n® 9/9A -102 | Arquiparque - Miraflores | 1495-131 Oeiras - Portugal | T.+ 351 213 243 450
| dfi.lisboa@dfk.com.pt | www. dfk.pt

DFK & Associados - Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda | NIPC e Matricula na CRC de Lisboa | 504012681 | Capital Social 482.700,00 Euros
Inscricdo na OROC n® 149 | Inscricdo na CMVYM n? 20161460 | An Independent Member Firm of DFK Internatianal



N :‘ D-I( Pagina 3 de 3
~'IF

divulgagbes 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 condices
futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

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

- comunicamos com os encarregados da governacdo da Entidade Gestora do Fundo, incluindo o
orgao de fiscalizacdo, entre outros assuntos, o ambito e o calendario 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 verificacdo da concordancia da informacdo constante do
relatorio de gestdo com as demonstrag8es financeiras e a pronlncia sobre a matéria prevista no
n.0 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.© 7/2023, que concretiza o Regime da Gestao
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 o0s requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacdo nele constante é coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagdo sobre o

Fundo, ndo identificamos incorrec¢des 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.2 5 do artigo 27.° 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 Fundo.

Sobre a matéria indicada ndo identificamos situagées materiais a relatar.

Miraflores, 10 de abril de 2024

f
T\,

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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