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Compliance Officer

Ana Cristina Teixeira Lbnbﬂers 7

Fundos sob gestao a 31 de Dezembro de 2023

GRYPHON

Coimbra

QUINTA DA OMBRIA

K NEXPONOR
SIC

LCN

INVESURB

Portuguese Prime Property Box

Gross Asset Value a 31.12.23: €10,6 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

Gryphon Capital

Gross Asset Value a 31.12.23: €3,1 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

Sertorius

Gross Asset Value a 31.12.23: €40,3 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

Coimbra Viva |

Gross Asset Value a 31.12.23: €4,5 milhdes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Susana Maria Tavares

Quinta da Ombria

Gross Asset Value a 31.12.23: €24,1 milhdes
Banco depositario: Caixa Geral de Depdsitos
Director Executivo: Carmen Rodrigues dos Santos

Nexponor SIC (em liquidacao)

Gross Asset Value a 31.12.23: €57,5 milhdes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

LCN PORTUGUESE FUND 1

Gross Asset Value a 31.12.23: €150,7 milhdes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

LCN PORTUGUESE FUND 2

Gross Asset Value a 31.12.23: €59,4 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas

INVESURB

Gross Asset Value a 31.12.23: €10,4 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Susana Maria Tavares

ARTBOX

Gross Asset Value a 31.12.23: €1,2 milhoes
Banco depositario: Banco Invest

Director Executivo: Tiago Mattos Aguas
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Conjuntura

Crescimento

Segundo a estimativa rapida divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica (0 "INE") no final
de Janeiro, a economia portuguesa cresceu 2,3% em 2023, marginalmente acima da previsao
governamental e em baixa significativa se comparada com o crescimento de 6,8% em 2022.
Tomando uma perspectiva mais longa (figura 1), voltou-se aos niveis de crescimento tipicos
dos anos anteriores a pandemia e posteriores a Grande Recessao.

Desemprego

Apesar da desaceleracao do crescimento, que incluiu um trimestre — o 32 - de contraccao, o
desemprego manteve-se estavel, com o ano a fechar com uma taxa de desemprego de 6,5%.

Inflaggo

Partindo de um registo de dois digitos, de todo excepcional no século, a inflacao desceu
progressivamente, fixando-se em apenas 1,8% no final do ano, ja abaixo do alvo do Banco
Central Europeu (o “BCE").

Excedente orcamental

As contas publicas fecharam com um excedente de 0,8%, o maior do século, apds um deficit
de 0,3% em 2022. O efeito cumulativo do excedente orcamental e da inflacao permitiram
encerrar 0 ano com a divida publica abaixo de 100% do Produto Interno Bruto (o “PIB”), um
feito extraordinario, uma vez que valor semelhante apenas se tinha registado em 2010 (100,2
%).

Figura 1. Produto Interno Bruto em volume (ano de referéncia=2016)
Dados ajustados de sazonalidade e de efeitos de calendario
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Actividade da Sociedade

Neste primeiro exercicio do mandato dos 6rgaos sociais em funcoes, a Sociedade colocou pela
primeira vez um Organismo de Investimento Alternativo ndo-Financeiros (“OlANnF"), o ArtBox,
que iniciou actividade em Maio passando a ser o décimo fundo sob gestdo da Sociedade.
Voltou assim o numero de fundos sob gestao a escrever-se com dois digitos, o que nao sucedia
desde 2020.

Os activos sob gestao desceram muito marginalmente (0,72%) fixando-se em €361,8 milhoes.
O EBITDA continuou negativo, no caso 33,4% mais negativo do que no exercicio anterior. Tal
como em mandatos anteriores, o deficit que foi coberto pelos Senhores Accionistas.

Capitalizagdo

A Sociedade realizou investimentos de pouco expressao (cerca de €6 mil), e viu o seu capital
aumentado em €230 mil por emissdo de 230.000 novas ac¢des. Subscreveram o aumento de
capital accionistas representando cerca de 96% do capital, que ficou fixado em €1,15 milhoes.

Os fundos préprios a 31 de Dezembro de 2023 (nota 18 do Anexo) atingiam cerca de €519,
acima dos €274 mil minimos impostos pelas regras de capitalizacao em vigor.
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FIGURA 2 | AUM E EBITDA, 2022 e 2023

A capitalizacao da Sociedade neste exercicio foi, pois, sensivelmente o dobro da realizada no
exercicio transacto (figura 3) e 44,1% da disponibilizada no quadriénio 2019-2022.
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Aumentos de Capital (€ milhares)

250

200

150

100

50

2022 2023

FIGURA 3 | ENTRADAS DE CAPITAL, 2022 e 2023

Exploracao
As comissoes cobradas mantiveram-se acima de um milhao de euros, ainda que tenham
descido 1,6%, quase em linha com os activos sob gestao.

A Sociedade encerrou o exercicio com um prejuizo de cerca de €139 mil (€166 mil em 2022),
ligeiramente mais perto do break-even do que no exercicio transacto, essencialmente por
forca de uma redugao com expressao nas amortizacoes do exercicio.

Perspectivas para 2024

Em 2024 a Sociedade encerrara a liquidacao da Nexponor SIC, o primeiro fundo portugués sob
forma societaria, que atingiu o final da sua maturidade no exercicio passado. O Conselho de
Administracdo empenhar-se-a em manter o numero de fundos sob gestao nos dois digitos, para
o que contribuird a assuncao da gestao do Fundo Europa, em Janeiro, e em continuar a
aproximacao da exploracao ao “break-even”.

Agradecimentos
O Conselho de Administracao deseja apresentar os seus agradecimentos
" Ao Senhor Revisor Oficial de Contas, pelo valioso e pronto acompanhamento dos
negocios sociais;
" Aos Bancos depositarios dos Fundos sob gestdo, pela confianca com que honram a

Sociedade;
" Ao quadro de pessoal da Sociedade, pelo empenho posto no exercicio de funcoes.
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" Fund Box

Proposta de aplicacao de resultados

PropGe-se que os prejuizos do exercicio, no valor de €139.309,39 (cento e trinta e nove mil
trezentos e nove euros e trinta e nove céntimos), sejam levados a Resultados Transitados.

Lisboa, 6 de Marco de 2024

Pelo Conselho de Administracao,

=Y ,
Tiagolde Santos Agudo Mattos Aguas
(Vogal e Administrador Delegado)

OMMMSL

Tania Crlstln Marreiros Picanco da Silva
(Vogal e Chief Legal Officer)
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Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, SA

BALANCO
31 de Dezembro de 2023

(Valores em Euros)

Activo

Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Disponibilidades em outras instituicdes de crédito

Activos financeiros detidos para negociacao

Outros activos financeiros ao justo valor através de resultados
Activos financeiros disponiveis para venda

Aplicacdes em instituicdes de crédito

Crédito a clientes

Investimentos detidos até a maturidade

Activos com acordo de recompra

Derivados de cobertura

Activos ndo correntes detidos para venda

Propriedades de investimento

Outros activos tangiveis

Activos intangiveis

Investimentos em filiais, associadas e empreendimentos conjuntos
Activos por impostos correntes

Activos por impostos diferidos

Outros activos

Total de Activo

Notas

13

550
327.118

242.858
155.749

6.261

331.545

207.942
153.488

550
327.118

34.916
2.261

6.261

331.545

512
235.632

60.044
1.548

6.261

359.877

1.064.080

361.430

702.650

663,875

Passivo

Recursos de bancos centrais

Passivos financeiros detidos para negociacao
Outros passivos financeiros ao justo valor através de resultados
Recursos de outras instituicdes de crédito
Recursos de clientes e outros empréstimos
Responsabilidades representadas por titulos
Passivos financeiros associados a activos transferidos
Derivados de cobertura

Passivos nao correntes detidos para venda
Provisoes

Passivos por impostos correntes

Passivos por impostos diferidos
Instrumentos representativos de capital
Outros passivos subordinados

Outros passivos

Total de Passivo

Capital

Capital

Prémios de emissao

Outros instrumentos de capital

Reservas de reavaliacio

Reservas por Impostos Diferidos

Outras reservas e resultados transitados
Accdes proprias

Resultado do exercicio

Dividendos antecipados

Total de Capital

Total de Passivo e Capital

Notas

12
13

10.944

170.078

12.900

220.037

181.022

232.937

1.150.000

(489.062)

(139.309)

920.000

(322.656)

(166.406)

521.629

430.938

702.650

663.875 |

O CONTABILISTA CERTIFICADO
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O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
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Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, SA

DEMONSTRA(;AO DE FLUXOS DE CAIXA
31 de Dezembro de 2023
Método directo

(Valores em Euros)
RUBRICAS 31-dez-23 31-dez-22

Juros, comissaes e outros Vproveirtos recebidos 1.075.835 1.004.826

Juros, comissoes e outros custos pagos (2.089) (1.735)
Pagamento a Fornecedores (460.019) (433.125)
Pagamento ao Pessoal (362.981) (355.172)
Outros pagamentos e recebimentos (32.927) (39.347)
Pagamento de impostos (350.370) (321.126)

Variacoes em aplicagdes sobre outras instituicoes de crédito
Aquisices de Imobilizado (5.926) (65.562)
Dividendos

Alienacoes de imobilizado

17.000

Disponibilidades transferidas no processo de fusdo

Capital Social 230.000 114.400
Prestacoes Suplementares

aiade caixa e seus equivalentes (4) = (1)+(2)+(3)
Efeito das diferencas de cambio
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo

Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 327.668

(79.842)

236.144

O CONTABILISTA CERTIFICADO O CONSELHO DE ADMINISTRAGAO
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Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A.
Demonstracoes Financeiras

31 de Dezembro de 2023

¥
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A.

Notas as DemonstragGes Financeiras
31 de Dezembro de 2023

Valores Expressos em Euros (€)

POLIiTICAS CONTABILISTICAS

NOTA 1) - BASES DE APRESENTACAO

A Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A., doravante
designada por “Fund Box - SGOIC” tem por objecto a gestdo e administracdo, em
representacao dos participantes, de organismos de investimento colectivo, designadamente
organismos de investimento colectivo em valores mobiliarios, organismos de investimento
colectivo imobilidrio, sociedades de investimento coletivo e organismos de investimento
coletivo em ativos ndo financeiros, a administracdo e gestao de carteiras por conta de
outrem, a prestacao de servicos de consultoria e assessoria em matéria de investimentos, a
constituicao, participacao e/ou gestao de organismos de investimento colectivo e todas as
demais actividades legalmente permitidas a este tipo de sociedade financeira.

A constituicao da sociedade foi autorizada pelo Banco de Portugal a 5 de Abril de 2011,
sendo que a sua constituicao se realizou a 30 de Maio do referido ano.

A Fund Box - SGOIC. tem a sua sede na Avenida Engenheiro Duarte Pacheco, Torre 1 3°
andar Sala 2 1070-101 Lisboa, o n.2 de identificacao de pessoa colectiva 509 875 955 e detém
o capital social de um milhdo cento e cinquenta mil euros.

Na sequéncia da autorizacdo, pela CMVM, do procedimento de fusdo que incorporou a First
Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A., concluido
através do registo comercial efectuado em 6 de Dezembro de 2021, a Fund Box SGOIC
encontra-se autorizada para a gestao de organismos de investimento colectivo mobiliarios,
organismos de investimento colectivo em activos ndo financeiros e organismos de
investimento imobiliario.

As demonstracoes financeiras da sociedade relativas ao exercicio de 2023 encontram-se
preparadas de acordo com o referencial contabilistico de reporte aplicavel, as Normas
Internacionais de Contabilidade (IFRS - International Financial Reporting Standards e IAS —
International Accounting Standards) tal como adoptadas na Unido Europeia (NIC), conforme
disposto no Aviso 5/2015 do Banco de Portugal.

NOTA 2) - PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As principais politicas contabilisticas aplicadas na preparacdo das demonstra¢des financeiras
apresentam-se como segue:

2.1  Bases de mensuracao usadas na preparacao das demonstracoes financeiras

FUND BOX - SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO
COLECTIVO S. A.
SEDE - AVENIDA ENGENHEIRO DUARTE PACHECO, TORRE 1 3¢ ANDAR SALA 2 Z
1070-101 LISBOA
CAPITAL SOCIAL -1.150.000¢€

\



ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

As demonstracoes financeiras foram preparadas de acordo com o principio do custo
histérico.

A preparacao das demonstra¢oes financeiras de acordo com as IFRS requer que o Conselho
de Administracdo formule julgamentos, estimativas e pressupostos que afectam a aplicacdo
das politicas contabilisticas e o valor dos activos, passivos, rendimentos e gastos. As
estimativas e pressupostos associados sao baseados na experiéncia histérica e noutros
factores considerados razodveis de acordo com as circunstancias e formam a base para os
julgamentos sobre os valores dos activos e passivos cuja valorizacdo nao é evidente através
de outras fontes. Os resultados reais podem diferir das estimativas. As questdes que
requerem um maior grau de julgamento ou complexidade, ou para as quais 0s pressupostos
e estimativas sao considerados significativos, sdo apresentados na Nota 2.3 - Principais
estimativas e julgamentos utilizados na elabora¢ao das demonstracoes financeiras.

2.2 Outras politicas contabilisticas relevantes
a) Impostos sobre o rendimento do periodo

O imposto sobre o rendimento do periodo é calculado com base no resultado tributavel da
Empresa e considera a tributacao diferida.

O imposto corrente sobre o rendimento é calculado com base no resultado tributavel (o qual
difere do resultado contabilisticos) da Empresa, de acordo com as regras fiscais aprovadas a
data de balanco no local da sede da Empresa.

b) Caixa e equivalentes de caixa

A caixa e seus equivalentes englobam o dinheiro em caixa e em depdsitos a ordem e
investimentos financeiros a curto prazo, altamente liquidos que sejam prontamente
convertiveis para quantias conhecidas de dinheiro e que estejam sujeitos a um risco
insignificante de alteragoes de valor.

c) Provisoes

Sao reconhecidas provisdes quando:

eA Empresa tem uma obrigacao presente, legal ou construtiva como resultado de um
acontecimento passado;

o E provavel que um exfluxo de recursos que incorporem beneficios econdmicos sera necessario
para liquidar a obrigacao; e,

o E possivel efectuar uma estimativa fiavel do valor dessa obrigacio.
Numa base anual, as provisdes sdo sujeitas a uma revisdo, de acordo com a estimativa das
respectivas responsabilidades futuras. A actualizacao financeira da provisao, com referéncia
ao final de cada periodo, é reconhecida como um gasto financeiro.

d) Reconhecimento de gastos e rendimentos
Os gastos e rendimentos sao registados no periodo a que se referem independentemente

do seu pagamento ou recebimento, de acordo com o regime de acréscimo. As diferencas
entre os montantes recebidos e pagos e as correspondentes receitas e despesas sao
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

registadas nas rubricas de Outros activos ou passivos conforme sejam valores a receber ou a
pagar.

e) Instrumentos financeiros

A Empresa reconhece um activo financeiro, um passivo financeiro ou um instrumento de
capital préprio apenas quando se torna uma parte das disposicdes contratuais do
instrumento.

Um instrumento financeiro é classificado como um passivo financeiro quando existe uma
obrigagao contratual por parte do emissor de liquidar capital e/ou juros, mediante a entrega
de dinheiro ou de outro activo financeiro, independentemente da sua forma legal.

Os custos iniciais nao incluem os custos de transaccdo dos activos ou passivos financeiros
mensurados ao justo valor com contrapartida em resultados.

A Empresa mensura os seus activos e passivos financeiros em cada data de relato ao custo
ou custo amortizado menos qualquer perda por imparidade ou ao justo valor com as
alteragdes de justo valor a ser reconhecidas na demonstracao de resultados.

A Empresa mensura os instrumentos financeiros ao custo ou custo amortizado menos perda
por imparidade quando satisfazem as seguintes condicdes:

e Seja a vista ou tenha uma maturidade definida;

¢ Os retornos para o seu detentor sejam (i) de montante fixo, (ii) de taxa de juro fixa durante
a vida do instrumento ou de taxa variavel que seja um indexante tipico de mercado para
operagoes de financiamento (como por exemplo a Euribor) ou que inclua um spread sobre
esse mesmo indexante;

*Nao contenha nenhuma clausula contratual que possa resultar para o seu detentor em perda
do valor nominal e do juro acumulado (excluindo-se os casos tipicos de risco de crédito)

f) Imparidade

A data de cada relato, e sempre que seja identificado um evento ou alteracio nas
circunstancias que indiquem que o montante pelo qual o activo se encontra registado possa
nao ser recuperavel, é efectuada uma avaliacdo de imparidade dos activos.

Sempre que o montante pelo qual o activo se encontra registado é superior a sua quantia
recuperavel, é reconhecida uma perda por imparidade, registada na demonstracdo dos
resultados nas rubricas “Imparidade de investimentos deprecidveis/amortizaveis
(perdas/reversoes)”, na rubrica “Imparidade de dividas a receber (perdas/reversdes)” ou na
rubrica “Imparidades em inventarios (perdas/reversdes)”.

A quantia recuperavel é a mais alta entre o preco de venda liquido e o valor de uso, no caso
de activos depreciaveis e de inventérios e o valor que se estima receber efectivamente no
caso das dividas a receber de clientes e outros devedores. O preco de venda liquido é o
montante que se obteria com a alienacao do activo, numa transaccdo entre entidades
independentes e conhecedoras, deduzido dos custos directamente atribuiveis a alienacdo. O
valor de uso é o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados que sdo esperados que
surjam do uso continuado do activo e da sua alienacdo no final da sua vida Util ou dos valores
recebidos de terceiros. A quantia recuperavel é estimada para cada activo, individualmente
ou, no caso de nao ser possivel, para a unidade geradora de fluxos de caixa a qual o activo
pertence.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

A reversao de perdas por imparidade reconhecidas em exercicios anteriores é registada
quando se conclui que as perdas por imparidade reconhecidas anteriormente ja ndo existem
ou diminuiram. A reversao das perdas por imparidade é reconhecida na demonstracdo dos
resultados na rubrica supra referida. A reversao da perda por imparidade é efectuada até ao
limite da quantia que estaria reconhecida (liquida de amortizacdo ou depreciacdo) caso a
perda por imparidade nao se tivesse registado em exercicios anteriores.

g) Instrumentos de capital

A Empresa reconhece instrumentos de capital proprio no capital proprio quando emite tais
instrumentos e os subscritores figuem obrigados a pagar dinheiro ou entregar qualquer
outro recurso em troca dos referidos instrumentos de capital proprio.

Quando os instrumentos de capital proprio forem emitidos antes dos recursos serem
proporcionados a Empresa apresenta a quantia a receber como deducéo ao capital proprio.

Quando os recursos ou dinheiro forem recebidos antes da emissdo de ac¢oes e a Empresa
nao poder ser obrigada a devolver tais recursos ou dinheiro, a Empresa reconhece um
aumento de capital proprio até ao limite da quantia recebida.

Na data de aprovacao das contas por parte do Orgao de Gestao, este ndo tem conhecimento
de qualquer obrigacao de entregar dinheiro ou qualquer outro activo, por contrapartida
destes instrumentos de capital nos proximos 12 meses.

h) Locac¢Oes operacionais

Em 2019 e com a entrada em vigor da IFRS 16, a Sociedade passou a reconhecer os ativos e
passivos por locacao operacional no seu balanco para os contratos de locacao operacional
celebrados apos 01 de Janeiro de 2019. O valor dos ativos e passivos por locacdo operacional
na data do reconhecimento inicial dos contratos corresponde ao valor dos pagamentos
futuros no ambito de cada contrato atualizados para a data de reconhecimento pelo método
do juro efetivo, utilizando-se uma taxa de juro equivalente aquela a que a sociedade se
financiaria para aquisicao de tal ativo.

Os ativos por locagao operacional encontram-se registados em Ativos Fixos Tangiveis e sdo
objeto de depreciacao econémica pelo método das quotas constantes de acordo com a sua
vida uatil.

Nos termos das isencoes previstas na IFRS 16 na adogao pela primeira vez da mesma os
contratos de locacao operacional celebrados em exercicios anteriores sao registados em
gastos operacionais nos termos da IAS 17.

i) Acontecimentos apds a data de balanco
As demonstracdes financeiras apresentadas reflectem os eventos subsequentes ocorridos até
06 de Margo 2024, data em que foram aprovadas pelo Orgao de Gestao conforme referido

na Nota 2.1.

Os eventos ocorridos apos a data do balanco sobre condicdes que existiam a data do balango,
sao considerados na preparacao das demonstracoes financeiras.
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ANEXO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

Os acontecimentos materiais apds a data do balanco que nao dao lugar a ajustamentos sao
divulgados na Nota 21.

2.3 Principais estimativas e julgamentos

As IFRS requerem que sejam efectuadas estimativas e julgamentos no &mbito da tomada de
decisao sobre alguns tratamentos contabilisticos com impactos nos valores reportados no
total do activo, passivo, capital proprio, gastos e rendimentos. Os efeitos reais podem diferir
das estimativas e julgamentos efectuados, nomeadamente no que se refere ao efeito dos
gastos e rendimentos reais.

As principais estimativas e julgamentos utilizados na aplicacao dos principios contabilisticos
sao discutidos nesta nota com o objectivo de melhorar o entendimento de como a sua
aplicagao afecta os resultados reportados pela Empresa e a sua divulgacao. Uma descricao
detalhada das principais politicas contabilisticas utilizadas pela Empresa € apresentada na
Nota 2.2 do Anexo.

Considerando que em muitas situa¢Oes existem alternativas ao tratamento contabilistico
adoptado pela Empresa, os resultados reportados poderiam ser diferentes caso um
tratamento diferente tivesse sido escolhido. O Conselho de Administracao considera que as
escolhas efectuadas sao apropriadas e que as demonstracdes financeiras apresentam de
forma adequada a posicao financeira da Empresa e o resultado das suas operacoes em todos
os aspectos materialmente relevantes. Os resultados das alternativas analisadas de seguida
sao apresentados apenas para assistir o leitor no entendimento das demonstracoes
financeiras e ndo tém intencao de sugerir que outras alternativas sao mais apropriadas.

Provisoes

A quantia reconhecida como uma provisao é a melhor estimativa do dispéndio exigido para
liquidar a obrigacao presente a data do balanco.

Justo valor dos instrumentos financeiros

O justo valor é baseado em cotacbes de mercado, quando disponiveis, € na auséncia de
cotacao é determinado com base na utilizacdo de precos de transacgdes recentes,
semelhantes e realizadas em condicoes de mercado ou com base em metodologias de
avaliacao, suportadas em técnicas de fluxos de caixa futuros, descontados considerando as
condi¢bes de mercado, o valor temporal, a curva de rentabilidade e factores de volatilidade.
Estas metodologias podem requerer a utilizacdo de pressupostos ou julgamentos na
estimativa do justo valor.

Consequentemente, a utilizacdo de diferentes metodologias ou de diferentes pressupostos
ou julgamentos na aplicacao de determinado modelo, poderia originar resultados financeiros
diferentes daqueles reportados.

Impostos sobre os lucros

Existem diversas transac¢oes e calculos para os quais a determinacdo do valor final do
imposto a pagar é incerto durante o ciclo normal dos negdcios. Outras interpretacoes e
estimativas poderiam resultar num nivel diferente dos impostos sobre os lucros, correntes e
diferidos, reconhecidos no periodo.
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ANEXO AS DEMONSTRACGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

De acordo com a legislacdo em vigor, as declaracdes fiscais estdo sujeitas a revisao e corregao
por parte das autoridades fiscais durante um periodo de quatro anos (cinco anos para a
Seguranga Social), exceto quanto tenha havido prejuizos fiscais, ou esteja em curso
inspecdes, reclamacdes ou impugnacdes, casos estes em que, dependendo das circunstancias,
0s prazos sao alargados ou suspensos. Assim, as declarac¢oes fiscais da empresa dos anos de
2017 a 2022 ainda poderao estar sujeitas a revisao. No entanto, é conviccao da Empresa, de
que nao havera correc¢des significativas aos impostos sobre os lucros registados nas
demonstragoes financeiras.

2.4 — Comparabilidade das Demonstragoes Financeiras

As politicas contabilisticas seguidas em 2023 sao idénticas as adoptadas em 2022, pelo que

existe comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstracao de resultados.

NOTA 3) - DISPONIBILIDADES EM INSTITUICOES DE CREDITO

31-dez-23 31-dez-22

Disponibilidades em outras Instituicoes de Crédito
Depositos a Ordem 327.118 235.632

Depositos a Prazo . -
Total 327.118 235.632

A 31 de Dezembro de 2023 e 2022 a Sociedade apenas detinha depositos a ordem,
encontrando-se os respetivos montantes totalmente disponiveis para uso. Em 2022 existia
um montante de 27.196 euros respeitante aos valores retidos ao abrigo do art.2 432 n° 8 do
Regime Geral de Organismos de Investimento Coletivo no momento de liquidacao do fundo
4 Fund, em 2017. Por ndo terem sido utilizados para efeitos de cobertura de
responsabilidades imputaveis ao mesmo no prazo contratual, que entretanto terminou, foi

devolvido aos participantes do Fundo em 31 de Maio de 2023.

NOTA 4) — ACTIVOS INTANGIVEIS

31-dez-22 Aumentos 31-dez-23

Activo
Programas Informaticos 147.747 5.926 153.673
Outros activos intangiveis 2.077 2.077
Total 149.823 5.926 155.749

Amortizacoes
Programas Informaticos

146.390 5.166 151.555
Outros activos intangiveis 1.885 a7 1.933
Total 148.275 5.213 153.488
Saldo Liquido 1.548 2.261
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ANEXO AS

DEMONSTRAGCOES

FINANCEIRAS EM 31 DE

NOTA 5) - ACTIVOS TANGIVEIS

DEZEMBRO DE 2023

31-dez-22 Aumentos Reducoes 31-dez-23
Activo
Imoveis 63.031 63.031 =
Mobiliario e Material 90.662 90.662
Maquinas e Ferramentas 4.141 4,141
Equipamento Informatico 40.034 495 40.529
Instalacoes Interiores = -
Material de Transporte 83.400 83.400
Equipamento de Seguranca 2 -
Outros activos Tangiveis 24.125 24.125
Total 305.394 495 63.031 242.858
Amortizacoes
Imoveis 54.027 9.004 63.031 -
Mobiliario e Material 89.200 365 89.566
Maquinas e Ferramentas 3.254 3.254
Equipamento Informatico 37.351 2.958 40.308
Instalacoes Interiores - -
Material de Transporte 61.517 13.296 74.814
Equipamento de Seguranca - -
Total 245.349 25.623 63.031 207.942
Saldo Liquido 60.044 34.916

Os activos fixos tangiveis incluem ativos por locacao operacional de viaturas com o valor
bruto de € 83.400, objeto de depreciagao ano de 2023 no valor de € 13.296 sendo o seu
valor liquido em 31 de Dezembro de 2023 de € 8.586.

NOTA 6) - CUSTOS DIFERIDOS

31-dez-23 31-dez-22
Custos diferidos
Seguros 13.805 7.242
Rendas 5.960 5.878
Outros 4.595 4.294
Total 24.359 17.414
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ANEXO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

NOTA 7) - OUTROS ACTIVOS

31-dez-23  31-dez-22

Rendimentos a receber

Comissao de Gestao 299.921 335.259
Total 299.921 335.259
Outros Activos
Fundo Compensacao 4.005 4774
Despesas ¢/ Encargo Diferido 24.359 17.414
Outros 3.260 2.430
Total 31.624 24.617
Total 331.545 359.877

O saldo apresentado referente & comissdo de gestao é regularizado trimestralmente ou
mensalmente, conforme descrito no prospecto completo e no IFl (Informacoes
Fundamentais destinadas aos Investidores) dos Fundos, sendo o respectivo pagamento
efectuado no més seguinte ao fim de cada trimestre ou més.

Os Custos Diferidos encontram-se detalhados na nota 6.

NOTA 8) - OUTROS PASSIVOS

31-dez23 31-dez-22

Credores
Estado 19.259 27.823
Fornecedores 33.111 21.346
Outros Credores 20.945 76.419
Encargos a Pagar 83.390 88.449
Outros Valores a Regularizar 13.373 6.000
Total 170.078 220.037

Na rubrica do Estado encontram-se reflectidas as contribuicOes a pagar a Seguranca Social e
retencdes na fonte relativas as remuneracdes de Dezembro, que irdo ser liquidadas no
decorrer do més de Janeiro de 2024.

O valor referente ao saldo de Fornecedores diz respeito essencialmente a honorarios de
advogados, auditoria, software e seguro D&O.

A rubrica de Outros Credores inclui passivos por locacao operacional no valor de €8.516,
€11.535 referente a Imposto de Selo a liquidar em Janeiro de 2024.

Os Encargos a Pagar dizem respeito aos custos com o subsidio de férias/més de férias a
liquidar em 2024 e respetivos encargos com a seguranca social.
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

NOTA 9) - CAPITAL SUBSCRITO E RESERVAS

Em 31 de Dezembro de 2023, o capital da Fund Box — SGOIC é detido pelas seguintes

entidades:

Numero de

. Valor Nominal Percentagem
Accoes
FundBox Holdings SA 103.339 103.339 8,99%
Banco Efisa, SA 13.855 13.855 1,20%
Isabel Maria Marques Ucha 5.494 5.494 0,48%
Six C (de Joao de Freitas e Costa) 5.031 5.031 0,44%
Joao Manuel Pereira de Lima de Freitas e Costa 4.657 4.657 0,40%
East Line Ltd (de Jodo Leitao) 4.561 4.561 0,40%
Alvaro Manuel Ricardo Nunes 4221 4.221 0,37%
Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles 3.313 3.313 0,29%
Rui Manuel Meireles dos Anjos Alpalhao 3.060 3.060 0,27%
Manuel Monteiro de Andrade 2.341 2.341 0,20%
MEAF 1.000.128 1.000.128 86,97%
1.150.000 1.150.000 100%
Outros Resultado
T_otal ‘.’a . Instrumentos Reservas e Acoes Liquido
Situacao  Capital Cabitai Resultados Préorias do
Liquida Pa,p' Al Transitados = 'OP -
roprios Exercicio
Saldo 31 de Dezembro de 2022 430.938 920.000 - (322.656) - (166.406)
Realizacao de Capital 230.000 230.000
Transferéncia Result. Transitados - (166.406) 166.406
Transferéncia para Reservas -
Reservas por Impostos Diferidos -
Adquisicao de Accoes Préprias -
Alienacao de Accoes Préprias -
Outras Operacoes -
Resultado Liquido do Exercicio (139.309) (139.309)
Saldo 31 de Dezembro de 2023 521.629 1.150.000 - (489.062) - (139.309)

O montante negativo de € 166.406 do Resultado Liquido do Exercicio de 2022 foi totalmente

transferido para resultados transitados.

Em Marco de 2023 foi efectuado um aumento de capital no montante de € 230.000 através
da subscricao de 230.000 novas acbes com valor nominal de €1 cada.
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ANEXO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

NOTA 10) - RESULTADOS DE SERVICOS E COMISSOES

Os rendimentos e encargos de servicos e comissOes apresentam-se da seguinte forma:

31-dez-23 31-dez-22

Rendimentos de Servicos e Comissoes

Comissoes de Gestao 998.699 1.017.726
Comissoes de Subscricao 1.875 -
Total 1.000.574 1.017.726

Encargos com Servicos e Comissoes

Por Servicos Bancarios 3.170 2.034
Total 3.170 2.034
Saldo Liquido 997.403 1.015.692

NOTA 11) - GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS

O valor desta rubrica é composto por:
31-dez-23 31-dez-22

Gastos Gerais Administrativos

Agua, Energia, Combustiveis 7.817 8.992
Rendas e Alugueres 88.923 74.152
Comunicacoes 18.831 19.890
Deslocacdes, Estadas, Despesas Representacao 15.764 15.014
Seguro 1.633 1.626
Servicos Especializados 91.942 122.957
Qutros Custos 213.704 218.064
Total 438.614 460.695

Na rubrica de Outros Custos encontra-se reconhecido o valor de €182.807 referente ao
contrato de prestacdo de servicos celebrado entre a sociedade e a Fund Box SAVI, SA.

NOTA 12) - OUTROS RESULTADOS

31-dez-23 31-dez-22

Proveitos

Outros Rendimentos e Ganhos Operacionais 10.185 17.000

Provisoes Liquidas de Reposicoes e Anulacoes - 18.250

Total 10.185 35.250

Custos

Amortizacoes do Exercicio 30.837 80.391

Provisoes Liquidas de Reposicoes e Anulacoes = =

Outros Encargos e Gastos Operacionais 80 22.271

Total 30.917 102.661 )

saldo Liquido (20.732) _ (67.411) \
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ANEXO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

Em 2022 a rubrica de Outros Encargos e Gastos Operacionais apresentava o custo de uma
coima instaurada pelo Banco de Portugal no valor de €20.000. Ainda referente a este
processo em 2021 o valor de €18.250 encontrava-se na Rubrica de Provisdes no seguimento
da decisao proferida em Fevereiro de 2021, tendo a respetiva provisao revertida em 2022.
Vide nota 22.

Em 2023 a rubrica Outros Rendimentos e Ganhos Operacionais inclui o valor da reversao das
rendas de Janeiro e Fevereiro do escritorio das Amoreiras, 152 Andar por renuncia do
respetivo contrato de arrendamento por parte do Senhorio e da Fundbox Holdings.

NOTA 13) - IMPOSTOS

A Fund Box esta sujeita a tributacdo em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Colectivas (IRC) a taxa de 17% para matéria colectavel até 15,000 euros e 21% para a matéria
colectavel acima dos 15,000 euros, tal como a correspondente derrama.

A data de 31 de Dezembro de 2023 o0 montante de imposto estimado de 10.944 euros dizem
respeito a tributacoes autonomas.

A data de 31 de Dezembro de 2023 a rubrica de activos por impostos correntes refere-se aos
pagamentos especiais por conta efectuados em anos anteriores pela Fund Box SGOIC SA.
(2.313 euros) e pela First Fund Box SGOIC SA (3.948 euros).

NOTA 14) - GASTOS COM PESSOAL

31-dez-23 31-dez-22

Remuneracdes Orgaos Sociais e Fiscalizagdo

Orgaos Sociais e Fiscalizacao 338.181 298.536
Subsidio de Férias 16.418 26.629
Férias 16.418 30.229
Subsidio de Natal 18.746 21.375
Encargos Sociais Obrigatorios 74.645 72.623
Total 464.408 449.393

Remuneracoes Empregados

Remuneracao Empregados 107.341 94.520
Subsidio de Férias 7.225 9.588
Férias 7.225 10.130
Subsidio de Natal 8.575 9.054
Subsidio Alimentacao 10.931 9.092
Encargos Sociais Obrigatorios 29.172 29.282
Cedéncia Pessoal - 5.539
Outros Encargos 30.951 18.441
Total 201.421 185.647
Total 665.829 635.040

Os gastos com Orgaos Sociais e Fiscalizagdo dizem respeito aos honorarios de 2023 do
Revisor Oficial de Contas e as remunerac¢des de oito membros dos Orgaos Sociais.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

NOTA 15) - ENTIDADES RELACIONADAS

31-dez-23 31-dez-22
Fundbox Fundbox Fundbox Fundbox
Holdings  SAVI MEAF Holdings  SAVI MEAF
Saldos de Balanco
Credores Diversos (22) - - (8.444)
Encargos a Pagar (9.690) -
Outros Valores a Receber 37
Total (22) 37 - (9.690) - (8.444)
Saldos da Demonstracao de
Resultados
Fornecimentos e Servicos Externos (6.291) (182.807) (12.518) (59.944) (184.068) (8.444)
Outros Gastos (5.159) -
Outros Rendlmentos e Receitas 9.690 17.000
Operacionais
Total 3.399 (182.807) (12.518) (48.102) (184.068) (8.444)

NOTA 16) - LOCACOES

A informacao relativa aos contratos de locacdo operacional iniciados antes de 01 de Janeiro
de 2019 e reconhecidos em gastos do periodo por aplicagdo da IAS 17 nos termos das
isencdes previstas na IFRS 16 relativas & adocdo da mesma pela primeira vez (transicao)
foram os seguintes:

Gastos
- : Suportados entre De 2025 a P
Outros Contratos Valor Data de Inicio Data de Fim  Valor Total areiro e Em 2024 2027 (4 Apods
Renda do Contrato de Contrato  do Contrato 2027
Dezembro de Anos)
2023
Arrendamento Instalacdes - Porto
4,148 02-07-2015 01-07-2027 585.590 49.775 49.775 124.438
Outras Viaturas
353 26-02-2016 25-02-2024 46.012 6.646 1.127 ;
Total
631.602 56.421 0802 124.438

NOTA 17) - RISCOS FINANCEIROS

Da analise dos diferentes riscos financeiros possiveis, a empresa nao se encontra exposta aos
mesmos, conforme se descreve seguidamente:

Justo valor — tendo em consideracdo a natureza dos activos e passivos, é considerado
razoavel que o justo valor dos mesmos nao difere do valor contabilistico dos mesmos.

Risco cambial — Todos os activos e passivos da Fund Box SGOIC estao expressos em Euros.
Pelo negédcio estar concentrado apenas em Portugal, a Entidade Gestora opera sobretudo
na moeda de origem - o Euro. Durante o periodo em analise, nao ocorreram pagamentos
em moeda estrangeira. Assim, considera-se que o risco de taxa de cambio nao releva.

Risco de liquidez e de taxa de juro - as aplicacdes financeiras efectuadas pela Fund Box
SGOIC sao de curto prazo e de risco reduzido ou nulo, sendo as taxas de juro definidas no
momento inicial da aplicagdo financeira. Deste modo, a sociedade entende nao estar exposta
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ao risco de liquidez e de taxa de juro.

Risco de crédito — todas as operacdes efectuadas pela Fund Box SGOIC sdo efectuadas com
recurso a capitais proprios e nunca com recurso a capitais alheios, pelo que o risco de crédito
é nulo face a capitais alheios.

NOTA 18) - GESTAO DE CAPITAL

Em 31 de Dezembro de 2023, a sociedade apresenta capitais proprios de 521.629 €,
inferiores & metade do seu capital social de 1.150.000 €, situagdo esta que configura a
aplicacdo do disposto nos artigos 352 e 1712 do Cddigo das Sociedades Comerciais.

Em tal data, os Fundos Proprios calculados nos termos do Regulamento de Execucao (UE)
n.2 680/2014 da Comissao e Regulamento (UE) n.2 575/2013 do Parlamento Europeu e do
Conselho, no montante de 519.367 euros, geram uma capacidade de gestdo de Fundos até
ao limite aproximado de 2.222 milhdes de euros, quando actualmente os fundos sob gestao
totalizam um valor liquido global aproximado de 216 milhoes.

A 31 de Dezembro de 2023 verifica-se o cumprimento do requisito de fundos proprios
definido no n.2 1 do artigo 97.2 do Regulamento (EU) n.? 575/2013, que se cifra em 273.934
euros, correspondente a 25% dos gastos gerais fixos do ano de 2022, dado o mesmo ser
superior ao limiar minimo de 125.000 euros.

NOTA 19) - PROVEITOS POR MERCADOS GEOGRAFICOS E LINHAS DE NEGOCIO

Todos os proveitos registados pela sociedade tiveram origem no mercado nacional.

NOTA 20) - VALORES ADMINISTRADOS

Os valores administrados pela sociedade através dos Fundos de Investimento Imobiliario sob
gestao sao os seguintes:

FUND

Fundo Portuguese Prime Property Box 31-12-2023
Activo Liquido 10.642.297
Passivo 772.827

Capital do Fundo 9.869.470
Resultado (136.004)
UP's em Circulacao 2.064.347
Fundo GRYPHON 31-12-2023
Activo Liquido 3.090.569
Passivo 1.057.420
Capital do Fundo 2.033.150
Resultado 168.068

UP's em Circulagcao 70.610
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Fundo Sertorius 31-12-2023
Activo Liquido 40.327.705
Passivo 25.409.263
Capital do Fundo 14.918.441
Resultado 2.414.835
UP's em Circulacao 245.395
Fundo Coimbra Viva | 31-12-2023
Activo Liquido 4.527.769
Passivo 721.490
Capital do Fundo 3.806.279
Resultado (228.250)
UP's em Circulacao 581.310
Fundo Quinta da Ombria 31-12-2023
Activo Liquido 24.065.073
Passivo 1.339.312
Capital do Fundo 22.725.761
Resultado (1.555.010)
UP's em Circulagao 32.726
Fundo Nexponor 31-12-2023
Activo Liquido 57.483.898
Passivo 2.482.222
Capital do Fundo 55.001.677
Resultado 518.716
UP's em Circulacao 13.124.240
Fundo LCN1 31-12-2023
Activo Liquido 150.696.853
Passivo 76.495.250
Capital do Fundo 74.201.603
Resultado 2.839.348
UP's em Circulagao 32.522.801
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Fundo LCN2 31-12-2023
Activo Liquido 59.393.907
Passivo 36.572.229
Capital do Fundo 22.821.678
Resultado 2.211.723
UP's em Circulacao 17.723.780
Fundo Invesurb 31-12-2023
Activo Liquido 10.405.319
Passivo 24.330
Capital do Fundo 10.380.989
Resultado (115.853)
UP's em Circulagao 13.265
Fundo ARTBOX 31-12-2023
Activo Liquido 1.231.771
Passivo 17.607
Capital do Fundo 1.214.164
Resultado (35.836)
UP's em Circulagao 250

NOTA 21) - EVENTOS SUBSEQUENTES

Apos a data de Balango, ndo foram identificados eventos a reportar.

NOTA 22) - OUTRAS DIVULGAGOES

No que concerne ao processo n.2 100/21.3YUSTR (resultante da apensagao dos processos de
contra-ordenacdo 110/17/CO e 113/17/CO, instaurados pelo Banco de Portugal), procedeu
a Sociedade ao pagamento do montante da coima aplicado, encontrando-se o processo
extinto.

Referem-se também neste ambito os desenvolvimentos processuais ocorridos no ambito das
accoes judiciais propostas contra a First Fund Box SGOIC, sociedade incorporada no ambito
do procedimento de fusdo, que, por se encontrarem pendentes a data da mesma, se
transferiram para a sociedade incorporante, a Fund Box SGOIC.

A First Fund Box SGOIC, SA foi citada em 15 de Janeiro de 2018 da propositura de acgao de
condenacdo pela Zurich Insurance Plc — Sucursal em Portugal, Zurich Insurance Plc - Sucursal
UK, Lusitdnia Companhia de Seguros S.A. e Seguradoras Unidas S.A, que invocando a
qualidade de sub-rogadas nos direitos de 4 (quatro) lojistas do Portimao Retail Park (activo
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imobilidrio propriedade do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Portugal Retail
Europark Fund, ja liquidado, doravante “PREF”), pediram a condenacéo solidaria da First
Fund Box SGOIC, SA, entre outros, ao pagamento de uma indemnizagao correspondente as
prestacdes indemnizatdrias garantidas e pagas por cada uma das seguradoras aqui autoras
as tomadoras dos respectivos contratos de seguro, cujo valor agregado de todos os pedidos
(incluindo capital e juros vencidos), ascende 7.114.319,47 €, e a qual foi atribuido o ndmero
de processo 2921/17.2T8PTM, presentemente a correr termos no Tribunal Judicial da
Comarca de Faro - Juizo Central Civel de Portimao — Juiz 2.

As varias sessdes da audiéncia final de discussao e julgamento tiveram inicio em Fevereiro de
2023, tendo decorrido ao longo de todo o exercicio. Encontram-se ja agendadas sessoes para
Fevereiro de 2024, sendo expectavel que a audiéncia termine ainda durante o 1.2 trimestre
do presente ano.

Recorda-se também a propositura pela AIG EUROPE LIMITED - SUCURSAL EM PORTUGAL,
de accdo declarativa de condenacdo contra a First Fund Box SGOIC, processo este ao qual
foi atribuido o numero 2311/18.0T8PTM, e que se encontra a correr termos no Tribunal
Judicial da Comarca de Faro - Juizo Central Civel de Portimao - J2.

A Autora, invocando a qualidade de seguradora sub-rogada nos direitos do lojista
Continente Hipermercados S.A. peticiona o pagamento da quantia de 13.033.750,62 €, paga
pela AIG ao Continente por conta dos danos causados aquele lojista em resultado no
incéndio que teve lugar nas instalacdes do Retail Park de Portimao, (propriedade do Fundo
de Investimento Imobiliario Fechado Portugal Retail Europark Fund, liquidado).

A audiéncia de julgamento realizou-se nos entre os dias 15 a 22 de Setembro de 2022, tendo
as alegacdes finais sido adiadas, sem confirmacéo de data para a realizagao das mesmas por
parte do tribunal.

Cumpre ainda referir, tal como j& mencionado nos exercicios anteriores, que a Fund Box
SGOIC, SA é beneficiaria de apdlice de seguro emitida pela seguradora AVIVA Insurance
Limited cujo capital ascende a aproximadamente 9.000.000 € destinada a cobertura, entre
outros, do risco de indemnizacdo a terceiros de perdas causadas por sinistros ocorridos no
referido retail park no ambito da gestdo do fundo proprietario de tal imével.

Atenta a posicao da Fund Box que se considera parte ilegitima em tais processos por nao ser
proprietaria do referido imével na data do sinistro, e a existéncia de seguro titulado pela
sociedade para cobertura de eventuais perdas para a sociedade resultante de tais processos
melhor identificado supra, é entendimento do Conselho de Administracao que eventuais
perdas resultantes de tais processos, cuja ocorréncia se considera improvavel, nao afetarao
as contas da sociedade, pelo que ndo procedeu a constituigdo de qualquer provisao.

Contabilista Certificado Conselho de Administracao
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