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Ex.mes Participantes,

Nos termos do n°1 do artigo 92.° do RGA e no disposto no Regulamento de Gestdo, submetemos
a vossa apreciagdo o Relatério e Contas relativo ao ano de 2024 do IBERFID - Fundo de

Investimento Imobiliario Fechado (adiante designado por “IBERFID” ou “Fundo”).
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ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

O ano de 2024 ficou marcado por um abrandamento da inflacio para 5,8%, em resultado de
politicas monetérias orientadas para a reposicdo da estabilidade dos pregos apos o forte aumento

registado em 2022.

Contudo, apesar das politicas monetarias mais restritivas se terem feito sentir de forma

transversal em todo o mundo, a economia global manteve-se resiliente ao longo deste processo.

Assim, a par da contencéo da inflagdo, prevé-se um crescimento global de aproximadamente 3,2%
em 2024, semelhante ao registado em 2023 (-0,1 p.p.), beneficiando do elevado dinamismo das
economias desenvolvidas que compensou a desaceleracao verificada em algumas economias em
desenvolvimento, em resultado de perturbagdes na producao e transporte de produtos, aumento

de conflitos e fendmenos meteorolégicos extremos.

Em meados de 2024, os principais bancos centrais iniciaram uma transicdo gradual para taxas de
juros mais baixas, com o objetivo de impulsionar o investimento e dinamizar os mercados de
trabalho dos paises mais desenvolvidos. Contudo, a descida das taxas de referéncia acarretou
uma subida transversal do prego de ativos financeiros e a tomada de riscos mais elevados na

procura de investimentos com maior retorno.

Em Portugal, o crescimento econémico registou um abrandamento para 1,7%, uma reducéo de
0,8p.p. face a 2023 reflexo do menor contributo das exportacdes liquidas e das componentes de

investimento.

Também a inflacdo apresentou uma redugdo face ao ano anterior, passando de 5,3% em 2023 para
2,6% em 2024, em linha com a tendéncia verificada na Zona Euro como resultado da moderacdo

dos pregos internacionais.

Por seu lado, a taxa de desemprego registou uma redugéo de 0,1pp face a 2023, fixando-se nos

6,4% em 2024.

As projecoes do Banco de Portugal para o perfodo de 2025 a 2027 indicam que o crescimento
econémico anual atingird no méximo 2,2%, tendo como principal motor a Formagdo Bruta de
Capital Fixo. Por outro lado, continuard a verificar-se neste periodo uma redugao consistente do

peso da divida ptblica no PIB, com demonstrado na informacao que se segue.
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I - Produto Interno Bruto (PIB) | Varia¢do anual, em percentagem
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I - Projecio do Banco de Portugal 2024-2027 | Taxa de variagio anual, em percentagem

BE dezembro 2024
Pesos 2023 2024 2025 2026 2027
2023 (p) () (p) ()
Produto Interno Bruto 100,0 25 1,7 2,2 2.2 1,7
Consumo Privado 61,8 2,0 3,0 2.7 19 1,8
Consumo Piablico 16,8 0,6 11 11 08 0,3
Formacao bruta de capital fixo 201 36 0,5 54 4,6 01
Procura interna 99,1 1,7 2,2 2.9 2.3 1.2
Exportagoes 473 3,5 39 s 73 32
Importagdes 46,4 £ g 5.2 4,7 3.4 21
Emprego 1,0 13 0.8 07 04
Taxa de desemprego 6,5 6,4 6,4 6,4 6,4
Balanga corrente e de capital (%PIB) 1,9 3,6 4,0 3,9 3,3
Balanca de bens e servigos (%FIB) 12 2,4 2,0 2,0 2,6
Indice harmonizado de precos no consumidor 53 2,6 21 2,0 2,0
Excluindo bens energéticos e alimentares 54 2,7 24 22 21
Deflator do PIB 6,9 4,9 3,3 2,5 2,2
Saldo orcamental (%PIB) 1,2 0,6 -01 -1,0 -0,9
Divida publica (% PIB) 97,9 91,2 86,5 83,5 81,3

Fonte: Banco de Portugal e INE

(p} Projetado
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MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a proje¢do da JLL, o mercado imobilidrio portugués terminou o ano de 2024 com
um crescimento na ordem dos 20% do volume de investimento face a 2023.

Apesar do abrandamento do investimento nos sectores comercial e habitagdo verificado no
primeiro semestre do ano de 2024, motivado pela instabilidade politica e as condicdes
macroecondmicas, o inicio da descida de juros, bem como a estabilizacdo do mercado laboral e
da estrutura governativa levaram a que o mercado imobilidrio recuperasse a dindmica de
crescimento.

De acordo com os dados divulgados pela JLL, o setor dos escritdrios, assim como o setor
industrial e logistica em 2024 terminaram com niveis de ocupagao acima da atividade de 2023.
Segundo a mesma fonte, as yields mantiveram-se estiveis para a maioria dos ativos imobilidrios
e com niveis competitivos no contexto europeu. Por outro lado, as rendas de escritorios, logistica
e retalho atualizaram em alta.

De acordo com os diversos players do setor, para o ano 2025, as expectativas para o mercado
imobilidrio em Portugal e na Europa sdo positivas. Apesar dos riscos geopoliticos a nivel
mundial, a estabilizacdo da inflagdo e das taxas de juro continuardo a dar suporte & confianca de
investidores, empresas e familias, reforcando assim a dindmica de procura para o setor
imobiliario. E assim expectével que os precos da habitagdo continuem a aumentar dado que a
procura vai continuar a ser superior a oferta.

A sustentabilidade continuaré a estar no centro das preocupagdes do mercado imobilidrio, os
investidores valorizam cada vez mais a procura de iméveis que integrem praticas ESG, havendo

uma maior procura por iméveis com certificacdo energética mais elevada.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

De acordo com os dados divulgados pela CMVM, em 31 de dezembro de 2024, o valor sob gestao
dos fundos de investimento imobilidrio (FII), dos fundos especiais de investimento imobilidrio
(FEII) e dos fundos de gestdo de patriménio imobilidrio (FUNGEPI) totalizaram os 16.385,8
milhdes de euros, mais 1.912,0 milhdes de euros face a 31 de dezembro de 2023, traduzindo-se

num aumento de cerca de 13,21%.

De acordo com a mesma fonte, verificamos que a categoria de fundos com maior valor sob gestao
continua a ser a dos fundos fechados, tendo atingindo 11.650,7 milhdes de euros em 31 de

dezembro de 2024, comparado com os 4.735,1 milhdes de euros dos fundos abertos.

No decorrer do exercicio de 2024, o niumero de fundos de investimento imobilidrio em atividade

aumentou para 297, comparativamente com os 265 em atividade no final do ano de 2023.
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No que toca ao patriménio detido pelos fundos de investimento imobilidrio e relativamente ao
periodo em anélise, a totalidade do investimento encontra-se aplicado nos paises da Unido
Europeia, correspondendo 35,2% ao sector de Servigos, 30,05% ao sector de Comércio e 16,21%

ao sector da Habitacao.

30%

5%

= Habitacdo Comércio m  Turistico ®  Servigos

Industrial Logistica ® Outros

Patriménio Imobiliario dos F.LL | Distribuicao por Sector

Fonte: CMVM - Estatistica periédica dos F.LL. - dezembro de 2024

IBERFID - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FECHADO

A constituicdo do FSG Satide foi autorizada pela Comissao do Mercado de Valores mobiliarios
(“CMVM”) em 17 de agosto de 2020, tendo sido constituido em 06 de novembro de 2020 com um
capital inicial de 51.000.000 euros e com uma duragdo de 10 anos, prorrogéavel por periodos de 5

anos.

A 30 de dezembro de 2022, na sequéncia da deliberacdo da Assembleia de Participantes do Fundo,
procedeu-se a alteracio do Regulamento de Gestao quanto a (i) denominagao; (ii) tipo de
investidores elegiveis; e (iii) politica de investimento. Assim, o fundo passou a denominar-se por
IBERFID - Fundo Investimento Imobilidrio Fechado, sendo a comercializacdo das suas unidades
de participacao dirigida a investidores profissionais e contrapartes elegiveis, alterando-se a
politica de investimento para contemplar a aquisicdo de iméveis ou fragdes auténomas
destinados a atividades de todo o espectro do sector imobilidrio, nomeadamente atividades como

escritorios, comércio, servigos, hotelaria, logistica, armazéns ou industria, satide e residencial.
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Em 10 de novembro de 2023 foi comunicada a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios a
reducéo do capital do Fundo no valor de € 29.999.999,82 (vinte e nove milhdes novecentos e
noventa e nove mil novecentos e noventa e nove euros e oitenta e dois céntimos), passando a ser
de € 21.000.000,18 (vinte e um milhdes de euros e dezoito céntimos), nos termos da deliberagdo

da Assembleia de Participantes.

ATIVIDADE DO FUNDO

A 31 de dezembro de 2024, o Fundo possuia um patriménio composto por 2 ativos imobilidrios,
i.e., um edificio de escritérios nas imediacdes de Madrid - Edificio Orion - com multiplos
inquilinos e uma taxa de desocupacdo igual a 41,41% e, residualmente, uma fragdo auténoma

(fracao WI) no Hospital da Luz Torres de Lisboa arrendada a uma entidade do setor da Satde.

Em 2024, a Fidelidade Sociedade Gestora (“FSG”) deu continuidade ao programa de investimento
para reposicionamento do imével Orion, que iniciou em 2023, e encontra-se ativamente a
implementar campanhas de comercializacdo dos espacos devolutos existentes atualmente no
portfélio imobilidrio do Fundo, procurando maximizar desta forma os seus rendimentos
regulares e potenciar o retorno esperado para os seus participantes com a alienacdo do ativo

aquando da sua estabilizacdo.

Durante o exercicio de 2024, a atividade de investimento do Fundo nao compreendeu a aquisi¢do
de qualquer imével, tendo o excesso de liquidez sido utilizado para as operagdes acima

mencionadas.

Em termos de perspetivas futuras para o Fundo, o focus atual é a execucao do plano de negdcios
do ativo Orion com o objectivo de maximizagdo da rendibilidade, que podera compreender a
alienacdo do referido ativo em momento oportuno, devidamente enquadrado na estratégia global

do Fundo.

AVALIACAO DO DESEMPENHO

Em 31 de Dezembro de 2024, o Valor Liquido Global do Fundo (VLGF) atingiu os 20.954.313

euros.

O valor do seu Ativo Total ascendeu a 24.578.311 euros, dos quais 17.816.298 euros corresponde

aos ativos imobilidrios e o restante, essencialmente, a contas de terceiros e disponibilidades.

Os proveitos do Fundo atingiram os 1.071.780 euros, sendo que 908.910 euros corresponde ao

montante dos rendimentos prediais e 500 euros corresponde ao valor do proveito em ativos
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imobilidrios derivados da diferenca positiva das reavaliagdes durante o exercicio de 2024. Os
custos suportados atingiram os 1.779.096 euros, dos quais 866.853 euros corresponde ao valor do
custo em ativos imobilidrios derivados da diferenca negativa das reavaliacdes durante o exercicio

de 2024. Tendo apurado, nesta data, um Resultado Liquido negativo de 707.317 euros.

INFORMACAO SOBRE A VALORIZACAO DO ATIVO DO
FUNDO

A 31 de dezembro de 2024, os ativos imobiliarios do IBERFID ascendia 17.816.298 euros, niao

existindo ativos financeiros ou de outras naturezas distintas.

Os ativos imobilidrios sdo avaliados nos termos da legislacdo aplicavel, por 2 (dois) peritos
avaliadores externos e independentes da Sociedade Gestora, sendo que o calendario regular do

processo de avaliagdes compreende uma avaliagao por cada exercicio anual.

Os peritos avaliadores, de acordo com a sua discricionariedade e independéncia no exercicio da
atividade de avaliagao, utilizam em cada processo de avaliacdo pelo menos 2 (dois) dos 3 (trés)
métodos previstos no artigo 37.° do Regulamento da CMVM n.°2/2015. As metodologias de
célculo, pesquisas de mercado e andlise objetiva dos peritos avaliadores concorrem para a
definicdo de valor a apresentar nos subsequentes relatérios de avaliagdo. A partir de 1 de janeiro

de 2024, sera aplicado o disposto no RRGA (Regulamento n°7/2023 da CMVM).

De acordo com os seus procedimentos internos atualmente em vigor, a FSG procede sempre a
uma analise de controlo de qualidade dos relatérios emitidos para cada um dos iméveis
analisados, correspondendo esta atividade a: 1) verificacdo dos pressupostos utilizados; ii) analise
dos justificativos e informacgdo de suporte dos dados que concorrem para a definicdo de valor; iii)
adequabilidade do processo de calculo face ao tipo e classificagdo do imovel; e iv) existéncias de
eventuais limitacdo ao valor apresentado. Este sistema de controlo de qualidade e todo o suporte
documental que dele advém, é aplicado a cada processo de avaliacao e, em caso de serem
detetadas divergéncias ou incorregdes, analisado posteriormente com o(s) perito(s) avaliador(es)

interessado(s).

Nao obstante a posicao ou entendimento da FSG relativamente aos pressupostos e/ou variaveis
de célculo determinantes para a definigdo do valor a atribuir no processo de avaliacdo do imével,
a atividade do perito avaliador é independente e, consequentemente, a sua conclusao final é

soberana.
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Os ativos imobilidrios sao valorizados de acordo com a legislagdo aplicavel, que define que a
avaliagdo dos iméveis deve ser realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores nas seguintes

situacgoes:

a) Com uma periodicidade minima de 12 meses, ou, no caso dos OII abertos, com uma

periodicidade minima:
i) De seis meses; ou
ii) Correspondente a periodicidade do resgate, se esta for superior a seis meses;

b) Previamente a sua aquisicdo e alienacdo, ndo podendo a data de referéncia da avaliacdo do
imovel ser superior a seis meses relativamente & data do contrato em que ¢ fixado o preco da

transagao;

¢) Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do

imoével, nomeadamente a alteracio da classificacdo do solo;

d) Previamente a qualquer aumento ou redugéo de capital, com uma antecedéncia ndo superior

a seis meses, relativamente & data de realiza¢do do aumento ou redugao;

e) Previamente & fusdo e cisdo de OII, caso a tltima avaliacio dos iméveis que integrem os
respetivos patriménios tenha sido realizada hd mais de seis meses relativamente a data de

producéo de efeitos da operacao;

f) Previamente a liquidacdo em espécie de organismos de investimento coletivo, com uma

antecedéncia ndo superior a seis meses, relativamente a data de realizacio da liquidacao.

11
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DADOS HISTORICOS
Valores em euros

Ano Valor Liquido N° de UP’s Valor UP Rendibilidade
2020 * 50.866.465,16 € 10.200.000 4,9869 € -0,18%

2021 51.530.126,85 € 10.200.000 5,0520 € 1,30%

2022 52.458.817,17 € 10.200.000 51430 € 1,80%

2023 21.661.629,35 € 4272552 5,0700 € -1,42%

2024 20.954.312,73 € 4.272.552 4,9044 € -3,27 %

Fonte: Associacdo Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios (APFIPP)

* Rendibilidade calculada com base nos dois meses de atividade de Fundo

Nota: A Rendibilidade e a Classe de Risco referem-se aos tilltimos doze meses. As rendibilidades
divulgadas representam dados passados e ndo garantem rendibilidades futuras. O valor das
unidades de participacao pode aumentar ou diminuir em fungao do nivel de risco que varia
entre 1 (risco minimo) e 7 (risco maximo)

Valores em euros

2020 2021 2022 2023 2024
PROVEITOS - 2.478.685 | 8.753.394 | 1.583.681 | 1.071.780
CUSTOS 133.535 1.815.023 | 7.824.703 | 2.380.869 | 1.779.096
RESULTADO LIQUIDO -133.535 663.662 | 928.690 | -797.188 | -707.316

Valores em euros

DISCRIMINACAO DE ALGUNS

CUSTOS SUPORTADOS 2020 2021 2022 2023 2024
IMPOSTOS 7.490 113.880 | 3.736.986 | 176.079 21.070
COMISSAQ DE GESTAQO 77.960 513.090 | 527.227 | 426.011 | 215.445
COMISSAO DE DEPOSITO 3.895 25.802 24.647 11.655 10.456
TAXA DE SUPERVISAO 2.647 15.989 16.874 14.731 6.710
AUDITORIA 4.305 7.380 9.225 11.685 8.610

PROPOSTA DE APLICACAO DE RESULTADOS

O Resultado liquido negativo do exercicio de 2024, no montante de 707.317 euros, sera

integralmente transferido para Resultados Transitados.

EVENTOS SUBSEQUENTES

A data de aprovagdo das demonstragdes financeiras, o Fundo nao tem conhecimento de
quaisquer eventos subsequentes relevantes a divulgar com impacto nas demonstragdes
financeiras referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2024.
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Lisboa, 26 de fevereiro de 2025

CONSELHO DE ADMINISTRACAO
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(Montantes expressos em Furos)
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ACTIVO PASSIVO
DESIGNACAQ NOTAS AR SLxi DESIGNACAD NOTAS
Bruto MufAf mfad Liguide Liguidu 31-12-2024 31-12-2023
ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
Terrenos - - - . - Unidades de Participacao 2 21.362.760 21,362,760
Construgtes led 18.405.318 8967 {729.635) 17 654 650 18.127.150 Variaghes Palrimonlaks 2 {362,760, (362.7601
Dot - - - - - Resultades Transitados 2 661629 1458817
Adiantamentos por compra de imévels - - - . - Resullados Distribuidos = -
Oulros ativos 1 131648 s = 131,648 28485
TOTAL ACTIVOS IMOBILIARIOS 18.536.966 B.967 =729.635 17.816.2598 18.155.635 Resultados Liguidos do Perfodo 2 (707317} (797, 1R8)
CARTEIRA DE TITULOS E PARTICIPAGOES TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO 20.954.313 21.661.629
OBRIGACDLS
Titnlos da Divida Pdllica u 4
Outros Fundos Pablicos Equiparados = =
Obrigacaes diversas i :
Participagdes em Soc. [mokilidrias - - AJUSTAMENTOS E PROVISOES
Unidades de Participagan - - Ajustamentos de dividas a receber = =
Outros titules - - Provisies Acumuladas 1 3215870 3215.512
TOTAL D4 CARTEIRA DE TITULOS E PART. - - - -~ TOTAL PROVISOES ACUMULADAS 3.215.870 3215.512
CONTAS DE TERCEIROS
Drevesdores por crédite vencido - - = - CONTAS DE TERCEIROS
Devedores por vendas vencidas 8cl4 334 - - 34 155 Resgates a Pagar a Participantes =
Ouleas Comtas de Devedores deld 263654 263 653 306.941  Rendi a Pagar a Participantes = -
TOTAL DOS VALORES A RECEBER 263.993 263.993 7095 Comissdes e outros encargos a Pagar 16 544 .
Ouitras Contas de Credoses 18 U356 14.575
DISPONIBILIDADES Empréstimos Titulados - -
Caixa = - - = Empréstimos Nao Titulados -
Depdsitos & ordem 7 731.159 - 731159 1747745 Adiantamentos por venda de imdveis - .
Depisites a prazo ¢ com pré-avise r 5,600,000 5600000 3800.000 TOTAL DOS VALORES A PAGAR 58.899 14.971
Certificadns de depdsito - = & =
Chutros meios monetdrios - - - -
TOTAL DAS DISFONIBILIDADES 6.331.159 o 6.331,159 6.587.745
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS Acréscimos de Custos 17 151413 216,712
Acréscimos de proveitos 15 125125 82,555 Receitas com Provelto Diferida 17 157 815 136.614
Diespesas rom custo diferido 15 9133 - 9175 Outros Acréscimos e Diferimentos -
Ouiros acréscimos e diferimentos 15 32,603 - 103,232 Contas Transildrias Passivas - -
Conlas T bikrias Aclivas = & - -_ TOTAL DOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS 309.228 353.326
TOTAL DOS ACR| MOS E DIFERIMENTOS ATIVOS 166.861 = 166.861 154.962
TOTAL DO PASSIVO 3.623.998 3.583.809
_— e i
TOTAL DO PASSIVO + CAPITAL DO FUNDO 24.578.311 25.245.438
v == e o —_———— — —
TOTAL DO ACTIVD 25.298.979 B6.967 {729.635] 24.578.311 25.245.438
Valor Unitdrlo da Unidade de Participagio 2 4,544 50700
Fotal do N de Unidades de Participagao 2 4.272.552 Lm_sg:

CONSELHO DE ADMINISTRACAD




DEMONSTRAGCAO DOS RESULTADOS DO EXERCICIO FINDO A 31 DE DEZEMBRO DE 2024 E 2023

IBERFID - Funde de Investimento Imobilidrio Fechado
Relatorio e Contas 2024

(Montantes expressos em Euros)

CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
DESIGNACAO NOTAS 31-12-2024 31-12-2023 DESIGNACAO NOTAS 31-12-2024 31-12-2023
CUSTOS E PERDAS CORRENTES FROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS
De Operagoes Correntes 20 - 267156 Da Carteira de Titulos e Participagoes - -
De Operagies Extrapatrimoniais - - Outros, de Operacies Correntes 24 150,600 14.553
COMISSOES De Operagtes Extrapatrimoniais - -
Da Carteira de Titulos e Participagdes - - RENDIMENTO DE TITULOS
Em Activos Imobiliarios 18 L 225.862 Da Carteira de Titulos e Participagdes - -
Outras, de Operagoes Correntes 18 233,391 453.723 De Outras OperagGes Correntes -
De Operagoes Extrapatrimoniais - - De Operacdes Extrapatrimoniais -
PERDAS OFER. FINAN. e ACT. IMOBILIARIOS GANHOS OPER. FINAN. e ACT, IMOBILIARIOS
Na Carteira de Titulos e Participacoes - - Da Carteira de Titulos e Participagoes - &
Em Activos Imobilidrios 1 866.853 380571 Em Activos Imobilidrios 1 500 525.739
Cutros, em Operagdes Correntes - - Outros, em Operagoes Correntes - -
Em Operagiies Extrapatrimoniais - - Em Operagdes Extrapatrimoniais 3 ]
IMPOSTOS REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
Impostos sobre o rendimento - - De Ajustamentos de dividas a receber - -
Impostos Indirectos 12 21.070 176,079 De Provisdes para Encargos - -
Outros impostos - - RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS 23 GUR.910 1.024.619
PROVISOES DO EXERCICIO OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 25 3.349 18.582
Ajustamentos de dividas a receber - - TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 1.063.359 1.583.493
Provisoes para Encargos 11 359 342
FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 19 621.645 868,330 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 21 1026 1,913 Recuperacdo de Incobraveis -
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 1.744.344 2.373.976 Ganhes Extraordindrios - -
Ganhos de Exercicios Anteriores 26 8,420 188
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS Outros Ganhos Eventuais - -
Valores Incobriveis - - TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS 8.420 188
Perdas extraordinarias 22 3 -
Perdas de exercicios anteriores 2 6.311 6.883
Outras perdas eventuais 22 28.438 10,07
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS 34.752 6.893
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se > 0) 2 - - RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se < 0) 2 707.317 797.188
TOTAL 1.779.096 2.380.869 TOTAL 1.779.096 2.380.869
Resultados da Carteira de Titulos - - Resultados Eventuais {26.332) (6.705)
Resultados de Activos lmaobilidrios (379.089) 75.595 Resultados Antes de Imposto s/ o Rendimento (707.317) (797.188)
Resultados das OperagBes Extrapatrimoniais - = Resultados Liquidos do Periodo (707.317) (797.188)
Resultados Correntes (680.985) (790.483)

CONTABILISTA CERTIFICADO

CC 83559

CONSELHO DE ADMINISTRACAQ
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DEMONSTRACAO DOS FLUXOS MONETARIOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024 E 2023

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

NOTAS

31-12-2024

31-12-2023

OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Recebimentos

Subscrigao de unidades de participagio
Pagamentos

Resgates / Reembolsos de unidades de participacio

Rendimentos pagos aos participantes

Fluxo das operacies sobre as unidades do fundo
OPERACOES COM ATIVOS IMOBILIARIO

Recebimentos.
Alienagao de ativos imobilidrios
Rendimento de ativos imobilidrios
Adiantamentos por conta de venda de ativos imobilidrios
Outros recebimentos de valores imobilidrios

Pagamentos
Aquisicio de ativos i
Despesas correntes (FSE) com ativos imobilidrios
Adiantamente por conta de compra de ativos imobilidrios
Outros pagamentos de ativos imobilidrios

.

Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios

OPERACOES GESTAOQ CORRENTE

Recebimentos
Juros de depdsitos bancarios
Reembolso de impostos e taxas
Financiamentos
Qutros recebimentos correntes

Pagamentos
Comissio de gestio
Comissao de depasito
Impostos e taxas
Taxa supervisio
Financiamentos
Juros de financiamento
Outros pagamentos correntes

Fluxo das operacies de gestio corrente
OPERACOES EVENTUAIS

Recebimentos
Ganhos extracrdindrios
Ganhos imputiveis a exercicios anteriores
Recuperagao de incobraveis
Outros recebimentos de operagdes eventuais

Pagamentos
Perdas extraordinirias
Perdas imputdvers a exercicios anteriores
Outros pagamentas de nperaghes eventuais

Fluxo das operagoes eventuais
Saldo dos fluxos monetirios do periodo

Disponibilidades no inicio do perindo
Disponibilidades no fim do periodo

CONTABILISTA CERTIFICADO

Hazhns

fa 83559

RIS

(30.000.000)

(30.000.000)

964,376

- (30.000.000

42465133
1.010.886

964.376 - 43.476.019

(1.315.146)

(1.315.146)

(1.071.764)

(136.053) (1.207.817)

108.841

77 42,268,203

9.268

108.841 - 9268

{221.113)
(9593
219.299
(6.580)

3.330

(462.090)
(28.991)
(162,885)
(16.580)
{6.500.000)
(267.904)
(262.956)

(14.657) (7.701.406)

94,154 (7,692,139
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2024 E 2023

INTRODUCA

A constituicio do IBERFID - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, anteriormente
denominado FSG Satide - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado, foi autorizada por
comunicagao da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (“CMVM”) datada de 17 de agosto
de 2020. O Fundo foi constituido em 06 de novembro de 2020, como organismo de investimento
coletivo alternativo, imobilidrio, fechado, de subscricdo particular, sob a forma contratual de fundo
de investimento (fundo de investimento imobiliario fechado de subscri¢do particular).

O Fundo tem uma duracao inicial de 10 (dez) anos, com inicio na data da respetiva constituigdo, e
com duracéo até 06 de novembro de 2030, sem prejuizo de a sua duragdo poder ser prorrogada
uma ou mais vezes por periodos de 5 (cinco) anos.

A atividade e funcionamento do Fundo enquadra-se no Regime da Gestdo de Ativos (RGA),
aprovado pelo Decreto-Lei n° 27/2023 de 28 de abril.

O Fundo ¢ administrado, gerido e representado desde a sua constitui¢io pela Fidelidade -
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (adiante designada por
“Sociedade Gestora”). As funcdes de banco depositdrio sdo exercidas pela Caixa Geral de
Depésitos, S.A. (adiante designado por “Banco Depositario”).

BASES DE APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS
POLiTICAS CONTABILISTICAS

Bases de apresentacio

As demonstragdes financeiras foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagdes,
com base nos registos contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos
Fundos de Investimento Imobilidrio, estabelecido pelo Regulamento n°2/2005 da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiliarios, e regulamentacdo complementar emitida por esta entidade.

As notas que se seguem respeitam a numeracdo sequencial definida no Plano Contabilistico dos
Fundos de Investimento Imobilidrio. As notas cuja numeracdo se encontra ausente ndo sdo
aplicaveis ou a sua apresentacdo nao é relevante para a leitura das demonstracdes financeiras
anexas.

Principais politicas contabilisticas

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparacao das demonstracoes
financeiras, foram as seguintes:

a) Comissdo de gestdo

A Comissdo de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneragdo dos servigos de
gestdo do seu patriménio que lhe sdo prestadas pela Sociedade Gestora, sendo registada na
rubrica de “Comissoes”.

A entidade responsavel pela gestdo tem direito a cobrar uma Comissdo de Gestdo mensal e
postecipadamente, que serd liquidada e paga em duodécimos, calculada diariamente para
efeitos do apuramento do valor da unidade de participacao do Fundo através da aplicacdo de
uma taxa nominal anual de 1,00% sobre o valor liquido global do Fundo.
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Naéo existe componente varidvel da comissdo de gestao.

b) Comissdo de depositirio

O depositario tem direito a cobrar uma Comissdo de Depésito, que sera liquidada anualmente
e paga até ao final do més de janeiro do ano subsequente, sendo calculada no dltimo dia de cada
ano, nos seguintes termos:

(i) A parcela do valor liquido global do Fundo inferior ou igual a 20.000.000 euros, aplicar-
se-a uma taxa nominal anual de 0,075%;

(i) A parcela do valor liquido global do Fundo superior a 20.000.000 euros, aplicar-se-4 uma
taxa nominal anual de 0,050%.

c¢) Taxa de Supervisao

A Taxa de supervisao devida a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios constitui um
encargo do Fundo. Este encargo é calculado por aplicagao de uma taxa sobre o valor global do
Fundo no final de cada més. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 euros ou
superior a 20.000 euros, a taxa mensal devida corresponderd a um destes limites.

d) Ativos imobilidrios

O ano de 2024 ficou marcado pela entrada em vigor do RRGA (Regulamento n°7/2023 da
CMVM).

As construgdes acabadas adquiridas pelo Fundo sao registadas de acordo com o respetivo custo
de aquisicdo, acrescidos das despesas relativas a escrituras, registos e eventuais obras de
melhoramento ou reconversio.

De acordo com a legislacdo em vigor, os iméveis ndo sdo amortizados. A valorizagdo de cada
um dos imoéveis é definida pela Sociedade Gestora, no contexto do RRGA (Regulamento
n°7/2023 da CMVM), e reanalisada periodicamente por comparagao do seu valor contabilistico
com o resultante das avaliacdes dos peritos independentes, correspondendo a valorizagao de
cada imovel a média aritmética simples dos valores indicados nos relatérios de avaliacao.

De acordo com o disposto no Regulamento de gestido do fundo e na demais legislacdo aplicével,
estd estabelecida uma periodicidade minima de 12 meses para a avaliacdo e valorizagdo dos
imoveis. As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu
valor venal sdo reconhecidas nas rubricas “Ganhos e perdas em operagdes financeiras e ativos
imobilidrios - Ajustamentos favoraveis/desfavoraveis” da demonstracdo de resultados, tendo
como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-valias” do ativo.

Na data da escritura as mais ou menos-valias geradas na alienacdo de imoveis sdo refletidas na
demonstracdo dos resultados desse exercicio, sendo determinadas com base na diferenca entre
o valor de venda e o seu valor de balango, o qual reflete as valorizagdes efetuadas até essa data.

O Fundo investira os seus capitais predominantemente em bens iméveis, tais como terrenos e
edificios preferencialmente para arrendamento ou outras formas de exploragdo onerosa
legalmente permitidas, pontualmente para a realizacdo de mais-valias, e outros valores
imobilidrios.

e) Rendimentos de ativos imobilidrios
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Os imoéveis da propriedade do Fundo destinam-se ao arrendamento, sendo que as respetivas
rendas serdo reconhecidas como proveitos no ano a que dizem respeito. As rendas recebidas
antecipadamente serao registadas na rubrica do passivo “ Acréscimos e Diferimentos - Receitas
com proveito diferido”.

f) Contas de terceiros

As dividas de terceiros refletem o valor que se espera efetivamente receber. Neste sentido, o
Fundo ira provisionar a totalidade das rendas e condominios vencidos com uma antiguidade
superior a trés meses. As situagdes de contencioso serdo provisionadas na totalidade.

g) Unidades de participacio

O valor de cada unidade de participagédo é calculado dividindo o valor liquido global do Fundo,
pelo nimero de unidades de participacdo subscritas. O valor liquido do patriménio
corresponde ao somatdrio das rubricas do capital do Fundo, nomeadamente, unidades de
participacéo, resultados transitados e resultado liquido do exercicio.

h) Politica de rendimentos

O Fundo caracteriza-se por ser um organismo de investimento coletivo de distribuicdo parcial
de rendimentos distribuiveis aos Participantes, desde que salvaguardada a liquidez, a
solvabilidade e a solidez financeira do Fundo.

Os rendimentos passiveis de serem distribuidos anualmente pelo Fundo correspondem ao
resultado liquido do exercicio e aos resultados transitados de exercicios anteriores deduzidos
das mais-valias potenciais, sendo distribuidos aos Participantes em funcdo do numero de
unidades de participacao de que cada um seja titular a data da distribuigao.

A Sociedade Gestora poderd, sempre que a evolugdo dos investimentos e das aplicagdes do
Fundo assim o aconselhem, proceder pontualmente & capitalizagdo, total ou parcial, dos
rendimentos distribuiveis do Fundo, bem como a respetiva distribuicao extraordinaria ou a
distribui¢do ordindria meramente parcial de rendimentos, tendo sempre presente os interesses

dos Participantes do Fundo.

1. DIFERENCA ENTRE O VALOR CONTABILISTICO E O VALOR MEDIO DAS
AVALIACOES DOS IMOVEIS

31-dez-24
Mais e menos Valor Meédias dos valores .
. Custo de : e e Diferenca
Imoveis g valias Contabilistico das avaliaches (B) - (A)
a 151Ca -

quisigao potenciais (A) (B)
Hospital da Luz - Torres de Lisboa - Fraceio W1 9.683 B.967 18.650 18.650 -
Edificio Orion 18.395.635 (729.635) 17.666.000 17.666.000 -
18.405.318 (720.668) 17.684.650 17.684.650 -

Os ativos imobilidrios estao registados pelo valor da média das duas avaliacées obtidas pelos
peritos avaliadores, nos termos da legislacao aplicavel.

Durante o periodo findo a 31 de dezembro de 2024, foram reconhecidos ganhos e perdas em ativos

imobilidrios, decorrentes de reavaliagdes de iméveis como se segue: /z
‘97 i
ps

(C—;j--’—""
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31-12-2024  31-12-2023

Ganhos em operagdes financeiras e activos imobilidrios
Ganhos na Alienacio Imoveis - =
Ajust. favoraveis resultantes da reavaliagio de construcoes 500 525.739
500 525.739

Perdas em operacdes financeiras e activos imobilidrios
Perdas na Alienacdo Imoveis - .
Ajust. desfavoraveis resultantes da reavaliacdo de construcdes (866.853) (380.571)
(866.853) (380.571)

(866.353)  145.168

Durante o exercicio de 2024 foram registados, na conta “35 - Outros ativos”, faturas que serdo
capitalizadas no imével “Edificio Orion” aguardando pela obtencdo de novos relatérios de
avaliacdo.

2. NUMERO DE UNIDADES DE PARTICIPACAO E VALOR LIQUIDO GLOBAL DO
FUNDO

O patriménio do Fundo esté formalizado através de unidades de participacdo iguais com um valor
base de 5,0000 euros cada, conferindo aos seus titulares um direito de propriedade sobre os valores
do Fundo, proporcional ao niimero de unidades de participacdo detidas.

O Fundo constituiu-se com um capital inicial de 51.000.000,00 euros, dividido em 10.200.000
unidades de participacdo com o valor unitario de 5,0000 euros cada.

No dia 9 de novembro de 2023 foi decido em assembleia de participantes proceder a reducao de
capital, no montante de 29.999.999,82 euros, correspondente a 5.927.448 unidades de participacao.
A reducao ocorreu no dia 10 de novembro de 2023, passando o niimero de unidades de participagao
em circulacdo para 4.272.552.

O movimento ocorrido no capital do Fundo durante o exercicio de 2024 foi o seguinte:

No inicio Subscrigio Resgates Resultados Outros Resultados do No fim

31-12-2023 distribuidos periodo 31-12-2024
Valor base 21.362.760 - - - - - 21.362.760
Dif. Em subs. Resgates [362.760) - - - - (362.760)
Resultadoes acumulados 1.458.817 - - - (797 188) - 61629
Resultados distribuidos - 2 = = 2 = i
Resultades do periodo (797.188) - - - 797188 (797.1588) (707.317)

21.661.629 - - - - (797.188) 20.954.313

MNumero de unidades de participagao 4.272.552 = - 4.272.552
Valor da unidade de participaciio S.0700 - - 4,9044

A 31 de dezembro de 2024 e 2023, as unidades de participacdo eram detidas pelos seguintes
titulares:
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2024 2023
i Unidades de % Capital do Unidades de % Capital do
Titular R P
participacdo Fundo participacdo Fundo
Fidelidade - Companhia de Seguros, S.A. 4.272.552 100,00% 4.272.552 100,00%
4.272.552 100,00%  4.272.552,00 100,00%

3. INVENTARIO DOS ATIVOS DO FUNDO

A 31 de dezembro de 2024, a carteira do Fundo decompde-se da seguinte forma:

A-G ican discrimil da Carteira de Activos:
Arca Data Prego Data Valor Data Valor
fi -
Municipio {m2) Nigibiga S in e facio 1 iacEol  Avallaggo2  Avalisgdo2 Valor do Imével
1 - IMOVEIS SITUADOS EM ESTADOS DA EU
CC05 CONSTRUCOES ACABADAS - ARRENDADAS
Priédio Urbano Edificic Orion Madrid 7TH11 12-07-2022 16395635  15-10-2024 17090000 15-10-2029 18.242.000 17 666,000
Prénlio Urbano Hospital da Luz - Torres de Lisboa - Fraceao Wi Lisboa 11 14.07.2021 4663 13102024 18100 15310-2024 19.200 1B450
Sub Tatal 13,405,318 17.108.100 18.261.200 17.684 650
A - Compusicia diseriminaca da Carteira de Activos:
Quantidade _ Moeda Preco Data Aval. _Valor Aval. _ Método Juros Valor Global
LIQUIDEZ
CC0Z LIQUIDEZ - Depsitos & Ordem
PRT1200001-E30 0 CGE EUR A31433
ESF11200007-D0 2001 ELR ELELR
PRT11200001-[0 2002 EUR n7e0
O - Depésitns com pré-avise e a praso
PRT11200005-8.10P Banco 3.25% 20240711 EUR 1.523.563
PRT11200005-10.10F Banco 2.8% 20241011 EUR 3522322
PRT11200005-11.10F Banco 2.4% 20241203 EUR 01160
CCI2 VALORES ATIVOS A REGULARIZAR - Rendas em divida
Rendas em divida EUR a4
O3 VALORES ATIVOS A RECULARIZAR - Cutros.
Outros EUR 515123
Valures passtvos a regularizar
CC17 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Ciucoes
Cangies EUR {157.649)
CC16 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Rendas adiantadas
Hendas adiantadas EUR (165)
CC19 VALORES PASSIVOS A REGULARIZAR - Qutros
Outras EUR {3.466.183)
3.260.663
B - Valor Liguido Glebal do Funde [VLGE) 0,954,313
€ - Infurmagiu relativa is Unidades de Participacio (quantidade em —
circulagio) 4Tl

No exercicio de 2023, entre os meses de fevereiro a dezembro, o Fundo, entrou temporariamente
em incumprimento com o disposto nos termos conjugados dos artigos 19.° e 21.° do RRGA, que
define que, o peso dos ativos imobilidrios, aferido ao valor médio dos tltimos seis meses, ndo pode
ser inferior a dois tercos do ativo total do OIC, tendo o mesmo sido regularizado em novembro
apos a reducdo de capital, no entanto devido a este estar influenciado pela média dos dltimos 6
meses a 31 de dezembro de 2023 ainda se encontrava em incumprimento. No decorrer do més de
abril de 2024 a situagao ficou regularizada.

6. IDENTIFICACAO DOS CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

6.1 Momento de referéncia da valorizagio

O valor da unidade de participacao é calculado mensalmente e determina-se pela divisdao do
valor liquido global do Fundo pelo niimero de unidades de participagdo em circulagdo. O valor
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liquido global do Fundo é apurado deduzindo, a soma dos valores que o integram, o montante
de comissdes e encargos até ao momento da valorizacdo da carteira.

6.2. Regras de valorimetria e cdlculo do valor da unidade de participacio

Valorizacdo dos imoveis

a) Osimoéveis que integram a carteira do Fundo serdo avaliados em conformidade com as
regras definidas pelo RGA e em regulamento da CMVM.

b)

<)

Os iméveis sdo valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢do, desde que passam a
integrar o patriménio do Fundo e até que ocorra uma avaliagao posterior nos termos das
alineas seguintes;

Os imoveis que integrem o patriménio do Fundo estdo sujeitos a avaliagdes com uma
periodicidade minima de 12 (doze) meses, por 2 (dois) peritos avaliadores, sem prejuizo
das situagdes que exigem avaliacdes com menor periodicidade, designadamente:

(@

(if)

(iii)

(iv)

Previamente & aquisi¢do e alienagdo de iméveis, ndo podendo a data do contrato em
que € fixado o prego da transacdo ser superior a 6 (seis) meses relativamente a data de
referéncia das avaliagdes do imovel;

Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir altera¢des significativas no
valor do imé6vel, nomeadamente a alteragdo da classificacdo do solo, e nos demais

casos previstos na lei;

Iméveis sujeitos (i) a quaisquer projetos de construgdo ou (ii) a projetos de reabilitagdo
ou a obras de melhoramento, ampliagdo e requalificacdo que representem pelo menos

50% (cinquenta por cento) do valor final do imoével, nas seguintes insténcias:
1)  Previamente ao inicio do projeto;

2) Com uma periodicidade minima de 12 (meses) e sempre que o auto de medigdo
da situacdo da obra elaborado pela empresa de fiscalizacdo apresente um valor
correspondente a uma incorporacdo de valor superior a 20% (vinte por cento)
do valor inicial estimado e contratado para o investimento total, no periodo que

ocorrer primeiro;

3) Sempre que ocorram circunstincias suscetiveis de induzir alteracdes

significativas no valor do imével;

4) Em caso de aumento e reducdo de capital, de fusdo, de cisdo ou de liquidacao
do Fundo, com uma antecedéncia méaxima de 3 (trés) meses;

Previamente a fusdo e cisdo do Fundo, caso a dltima avaliacdo dos imdveis que
integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada hd mais de 6 (seis) meses
relativamente & data de producéo de efeitos da operacao;
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(v)  Previamente aos aumentos e redugdes de capital do Fundo, caso a tltima avaliacao
dos iméveis que integram o patriménio do Fundo tenha sido realizada ha mais de 6
(seis) meses relativamente a data de concretizacdo da operacio;

(vi) Previamente 2 liquidagdo em espécie do Fundo, com uma antecedéncia ndo superior
a 6 (seis) meses relativamente a data da realizacdo da liquidagio.

d) Osiméveis devem ser valorizados pela média simples dos valores atribuidos por 2 (dois)
peritos avaliadores.

e) Caso os valores atribuidos difiram entre si mais de 20% (vinte por cento) por referéncia
ao menor dos 2 (dois) valores, o imével em causa sera avaliado por um terceiro perito
avaliador.

f) Sempre que ocorra uma terceira avaliagdo, o imével é valorizado pela média simples dos
2 (dois) valores de avaliagdo mais proximos entre si ou pelo terceiro valor caso este
corresponda ao valor da média dos restantes valores.

g) Osimdveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo do Fundo na
proporcao da parte por este adquirido, respeitando as regras constantes nas alineas c) a f)
anteriores.

Salienta-se que a recuperabilidade do valor pelo qual os imdveis se encontram registados nas
demonstragdes financeiras estd dependente da concretizacdo dos pressupostos de avaliacdo
utilizados na determinagdo desse valor, os quais podem ser afetados pela falta de liquidez no
mercado.

7. DISCRIMINACAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

O movimento ocorrido nas rubricas de disponibilidades durante o exercicio de 2024 foi o seguinte:

31-12-2023  Aumentos Reducdes 31-12-2024

Numerario - -
Depésitos a Ordem 2.787.745 731.159
Depésitos a Prazo 3.800.000 12.400.000 10.600.000 5.600.000

6.587.745 12.400.000 10.600.000 6.331.159

Os depésitos a ordem encontram-se domiciliados na Caixa Geral de Depésitos, SA (CGD), Banco
Sabadell - Sucursal em Portugal e Banco Sabadell, S.A.

Durante o exercicio de 2024 foram constituidos Depoésitos a Prazo junto do Banco Sabadell -
Sucursal em Portugal, S.A., que a 31 de dezembro de 2024 totalizam o montante 5.600.000 euros.
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8. VALOR DAS DIVIDAS DE COBRANCA DUVIDOSA

A 31 de dezembro de 2024 a rubrica de devedores por rendas vencidas e de outros devedores
constantes no balango era o seguinte:

Devedores por Qutros
tegvel rendas venc:lPdas devedores Tota
Edificio Orion 168 - 168
Hospital da Luz Torres de Lisboa 165 - 165
Geral - 263.659 263.659
334 263.659 263.993

O montante refletido na rubrica de “outros devedores”, sem imével alocado, diz maioritariamente
respeito aos montantes a receber do estado, nomeadamente em termos IRC e IVA em Espanha, nos
montantes de 178.450,00 euros e 71.504,00 euros, respetivamente.

11. AJUSTAMENTOS DE DIiVIDAS A RECEBER E PROVISOES ACUMULADAS

No exercicio de 2024 as provisdes acumuladas apresentam o seguinte movimento:

31-12-2023 Aumentos  Reducdes  31-12-2024

Rendas Vencidas -
Provisdes acumuladas 3.215.512 359 - 3.215.870
3.215.512 359 - 3.215.870

O valor registado nesta rubrica refere-se ao valor correspondente ao agravamento de IMI e IMT de
2021, 2022, 2023 e 2024. Este encargo estd fundamentalmente relacionado com o agravamento das
taxas de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e do Imposto sobre Transmissées Onerosas de
Imoveis (IMT) para 7,5% e 10%, respetivamente, aplicavel as entidades dominadas ou controladas,
direta ou indiretamente, por entidade que tenha domicilio fiscal em pafs, territério ou regido sujeito
a um regime fiscal mais favordvel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das
Financas. Tendo por base a informacao disponivel no final do exercicio de 2022, nomeadamente as
conclusdes e determinagdes de pedidos de informacdo vinculativas apresentados por entidades
similares (OIC’s), a Entidade Gestora concluiu, em 2022, que o IBERFID poderé enquadrar-se na
referida situacdo que prevé o agravamento das taxas.

12. IMPOSTOS E TAXAS

12.1. Imposto sobre o rendimento

Em 13 de janeiro de 2015 foi publicado o Decreto-Lei n° 7/2015 que aprovou o novo regime
fiscal aplicavel aos organismos de investimento coletivo (OIC).

O novo regime assenta no sistema de tributagdo “a saida”, passando a ser efetuado
essencialmente na esfera dos participantes. Assim, o Fundo é tributado a taxa geral de Imposto
sobre o Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), sobre o seu lucro tributidvel, o qual
corresponde ao resultado liquido do exercicio deduzido dos rendimentos de capitais, prediais
e mais-valias e dos gastos associados a esses rendimentos, bem como dos rendimentos,
incluindo os descontos, e gastos relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que
revertam a seu favor.,
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O Fundo est4, ainda, sujeito as taxas de tributagdo auténoma em IRC legalmente previstas, mas
encontra-se isento de qualquer derrama estadual ou municipal.

12.2. Impostos sobre o patriménio

Os iméveis integrados no Fundo estdo sujeitos a tributagdo em sede de Imposto Municipal sobre
as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT) e de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), as
taxas legalmente aplicaveis.

Com a publicacdo da Lei n°42/2016, de 28 de dezembro, foi introduzida uma taxa adicional de
IMI, para as pessoas coletivas, sobre os valores patrimoniais tributérios dos prédios urbanos
(exceto os classificados como “comerciais, industriais ou para servicos).

A liquidacdo deste imposto é efetuada em setembro, com referéncia aos valores constantes nas
matrizes a 1 de janeiro de cada ano.

12.3. Imposto sobre o valor liguido global do fundo

O mencionado Decreto-Lei n° 7/2015, de 13 de janeiro, veio instituir, a partir de 1 de julho de
2015, uma tributacdo em sede de Imposto do Selo, correspondente a 0,0125% da média do valor
liquido global do fundo comunicado & CMVM ou divulgado pela entidade gestora em cada
trimestre, sendo que o imposto é liquidado trimestralmente pelo Fundo, até ao dltimo dia do
més subsequente ao do nascimento da obrigacao tributaria.

Os impostos suportados pelo Fundo durante o periodo de referéncia foram os seguintes:

31-12-2024 31-12-2023

Impostos indirectos
Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) 16 14
Imposto Selo (Verba 29) 12.006 22,613
Imposto Selo (Verba 17 3 4) 9.049 17.443
Pagos no Estrangeiro
IBI e Vado - 136.009

21.070 176.079

A variagao verificada no periodo em analise na rubrica “IBI e Vado”, deve ao facto dos impostos
sobre iméveis devidos em Espanha terem sido incluidos no or¢amento das despesas comuns, pelo

que estes custos foram refletidos no ano de 2024 na conta “Condominios ES”.

13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

Em 31 de dezembro de 2024, o fundo apresentava as seguintes responsabilidades:

31-12-2024 31-12-2023

Valores recebidos em garantia

Edificio Orion 122.211 130.692
122.211 130.692
122.211 130.692

A 31 de dezembro de 2024, o fundo ndo tinha processos judiciais em curso.
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14. CONTAS DE TERCEIROS - ATIVO

No periodo de referéncia estas rubricas tinham a seguinte composicao:

31-12-2024 31-12-2023

Devedores por rendas vencidas 334 155
Outras Contas de Devedores 263.659 306.941
263.993 307.095

O montante refletido na rubrica de “Outras Contas de Devedores”, diz maioritariamente respeito
aos montantes a receber do estado, nomeadamente em termos IRC e IVA em Espanha, nos
montantes de 178.450,00 euros e 71.504,00 euros, respetivamente.

15. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ATIVO

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a rubrica de acréscimos e diferimentos do lado do ativo tém a
seguinte composigao:

31-12-2024 31-12-2023

Acréscimos de proveitos

De disponibilidades - Depésitos a Prazo 47.045 5.285
Rendas a receber 78.080 77.270
Diferimentos
Despesas com custo diferido 9.133 9.175
Outros Acréscimos e Diferimentos
Valores ativos 32.603 103.232
166.861 194.962

De acordo com os contratos de Arrendamento celebrado entre o Fundo IBERFID e alguns
inquilinos do imével Orion, foi estabelecido um periodo de caréncia no pagamento de rendas, pelo
que o valor das mesmas esté a ser registado na rubrica “Rendas a receber”.

O valor registado na rubrica “Valores ativos” diz respeito ao pagamento efetuado a Agéncia de
Vivienda Social FIANZAS R., referente ao valor das caugdes do Edificio Orion respeitantes aos anos
de 2022 e 2023.
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16. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estas rubricas tém a seguinte composigéo:

31-12-2024 31-12-2023

Outras Contas de Credores

Autoridades de Supervisao 544
Outros valores a pagar 98.356 14.971
98.899 14.971

A rubrica de “Outros valores a pagar” corresponde a maioritariamente a faturas de fornecedores
por liquidar.

17. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a rubrica de acréscimos e diferimentos do lado do passivo tem
a seguinte composicao:

31-12-2024 31-12-2023

Acréscimo de custos
Comissdes e outros encargos a liquidar

Comissao de Gestao 17.736 14.900
Comissdo de Depésito 10.468 10.847
Imposto de Selo (Verba 29) 2.619 2.708
Taxa de supervisdo 545 563
31.369 29.018

Outros custos a pagar
Electricidade 1.095 1.571
Condominio 111.523 90.554
Reparacao - 77.437
Honorarios 1.100 12.486
IMI 15 14
Imposto Selo sobre comissdes (Verba 17 3 4) 1.140 1.030
Taxa de Majoracao CMVM 1.482 2.143
Auditoria 3.690 2.460
120.045 187.694
151.413 216.712
Receitas com o Proveito Diferido 157.815 136.614
TOTAL ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVO 309.228 353.326

O montante registado na rubrica “Receitas com o Proveito Diferido” corresponde maioritariamente
a caucdes recebidas, respeitantes aos contratos de arrendamento de inquilinos do “Edificio Orion”.
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18. COMISSOES

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estas rubricas tém a seguinte composigao:

31-12-2024 31-12-2023

Comissdes e taxas
Em ativos imobilidrios

Outras operacdes correntes
Comissao de gestdo
Comissdo de depositario
Taxa de supervisao
Outras

- 225.862

- 225.862
215.445 426.011
10.456 11.655
6.710 14.731
781 1.326
233.391 453.723
233.391 679.585

O valor de 781 euros registado na rubrica “Outras” refere-se & Taxa de Majoragdo da CMVM e as
comissoes cobradas pelas instituigdes bancarias pelas respostas as cartas de circularizagdo

enviadas.

19. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 estas rubricas tém a seguinte composi¢do:

31-12-2024 31-12-2023

Fornecimentos e servicos externos

Electricidade 14.464 16.809
Seguros 17.429 18.161
Condominio 434.891 344322
Conservagao - 1.550
Reparacao 72.206 298.565
Higiene e Limpeza - 1.740
Avaliacdo dos Activos Imobiliario 5.381 12.476
Auditoria 8.610 11.685
Outros 68.666 163.023

621.645 868.330

O saldo registado na rubrica “Outros”, no montante de 68.666 euros refere-se maioritariamente a
honorérios de property management, honorarios diversos e certificagdo energética do edificio

Orion.
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20. JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

A 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica de “Juros e custos equiparados”, tem a seguinte
composigao:

31-12-2024 31-12-2023

Juros e custos equiparados
Juros de empréstimos nao titulados - 267.156
- 267.156

21. OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2024, a rubrica de “Outras Perdas Correntes” apresenta a seguinte
composicao:

31-12-2024 31-12-2023

Outros Custos e Perdas Correntes 1.026 1.913
1.026 1.913

22. CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS

A 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica de “Custos e Perdas Eventuais”, tem a seguinte
composigao:

31-12-2024 31-12-2023

Custos e Perdas Eventuais

Perdas Extraordinarias 3

Perdas de Exercicios Anteriores 6.311 6.883

Outras Perdas Eventuais 28.438 10
34.752 6.893

O saldo registado na rubrica “Perdas de Exercicios Anteriores”, no montante de 6.311 euros refere-
se ao certo efetuado & estimativa de imposto do ano de 2023.

O valor registado na rubrica “Outras Perdas Eventuais”, no montante de 28.438 euros refere-se a
aquisicao de mobilidrio para um dos escritérios de Edificio Orion.

23. RENDIMENTOS EM ACTIVOS IMOBILIARIOS

No periodo em andlise, o fundo obteve os seguintes rendimentos em ativos imobiliarios:
[~
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31-12-2024 31-12-2023

RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

Rendas 649.778 589.807
Débito Despesas Gerais 259.132 434.812
908.910 1.024.619

O valor de 259.132 euros registado na rubrica “Débito Despesas Gerais” refere-se ao débito de
despesas comuns do imével “Edificio Orion”.

A 31 de dezembro de 2024 encontram-se arrendados todos os iméveis em carteira, correspondendo
a um total de 19 contratos de arrendamento em vigor.

24. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

A 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica de “Juros e Proveitos equiparados”, tem a seguinte
composicao:

31-12-2024 31-12-2023

Juros e proveitos equiparados
Outros, de Opera¢des Correntes 150.600 14.553
150.600 14.553

O saldo registado na rubrica “Outros, de Operagdes Correntes”, no montante de 150.600 euros
refere-se aos juros de depdsitos a prazo constituidos durante o exercicio em analise.

25. OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica “Outros Proveitos e Ganhos Correntes” tem a seguinte
composicio:

31-12-2024  31-12-2023
Outros Proveitos e Ganhos Correntes 3.349 18.582

3.349 18.582

O saldo registado na rubrica “Outros Proveitos e Ganhos Correntes”, no montante de 3.349 euros
refere-se maioritariamente ao recebimento de uma indemnizacdio do seguro por parte da
Fidelidade - Companhia de Seguros, Sucursal Espanha no valor de 2.965 euros.
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26. OUTROS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023, a rubrica “Outros Proveitos e Ganhos Eventuais” tem a seguinte
composicao:

31-12-2024 31-12-2023

Proveitos e Ganhos Eventuais
Qutros Proveitos e Ganhos Eventuais 8.420 188
8.420 188

27. DIVULGACOES EXIGIDAS POR DIPLOMAS LEGAIS

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, foram suportados honorarios de auditoria que
ascendem a 7.380 euros, incluindo Imposto sobre o Valor.

28. CUSTOS EFETIVOS DE PESSOAL AO SERVICO DA SOCIEDADE GESTORA

Dando cumprimento ao exigido no artigo 93° do RGA, anexo IV, secdo 6, apresenta-se de seguida
o montante total de remuneragdes do exercicio de 2024 suportadas pela Fidelidade - Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A calculado proporcionalmente ao valor
liquido global do fundo (VLGF) em 31 dezembro de 2024:

Remuneragio Fixa Remuneragio variavel Remuneragdo Total Numero de colaboradores
Remumerados _Naio remunerados
Orgios Sociais 437.160 51.85% 459.019 5 -
Colaboradores 633.578 128.571 732749 13
1091037 180.731 1271768 18

29. EVENTOS SUBSEQUENTES

A data de aprovagdo das demonstracdes financeiras, o Fundo nio tem conhecimento de quaisquer
eventos subsequentes relevantes a divulgar com impacto nas demonstragdes financeiras referentes
ao periodo findo em 31 de dezembro de 2024.

30. FACTOS RELEVANTES (GUERRAS)

No decorrer do ano de 2024, apesar de Portugal continuar a evidenciar uma recuperacéo
econdmica, a evolugio da economia mundial permanece fragil, com riscos significativos de uma
escalada dos conflitos geopoliticos ou de protecionismo.

No entanto, o ano de 2024 para além de ter continuado a ser impactado por importantes
acontecimentos geopoliticos, como a guerra em curso entre a Rassia e a Ucrénia e o agravamento
do conflito israelo-palestiniano, a vitéria de Donald Trump nas elei¢des dos EUA veio trazer
mudangas significativas e incertezas ao mercado mundial.

A sociedade gestora segue ativamente a evolucdo desses acontecimentos, avaliando os seus
impactos e tomando as medidas necessdrias para mitigar os riscos e proteger a posi¢do financeira

do Fundo e seus resultados. \7
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas do IBERFID - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado (o “OIC”), gerido pela Fidelidade - Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, S.A. (a “Entidade Gestora”), que compreendem o balanco, em
31 de dezembro de 2024 (que evidencia um total de 24 578 311 euros e um total de capital
do OIC de 20 954 313 euros, incluindo um resultado liquido negativo de 707 317 euros), a
demonstracao dos resultados, e a demonstracao dos fluxos caixa relativas ao ano findo
naquela data, e as notas anexas as demonstracoes financeiras que incluem um resumo das
politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do IBERFID - Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado em 31 de dezembro de 2024 e o seu desempenho
financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento
alternativo imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientacdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estdo descritas na seccao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras” abaixo. Somos
independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos
do cadigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos que a prova de auditoria que obtivemos € suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Incerteza material relacionada com a continuidade

Conforme divulgado no Relatorio de Gestao, no ambito do plano de negocios do ativo
“Orion” ha o objetivo de maximizacao da sua rentabilidade, que podera compreender a
alienacao do referido ativo em momento oportuno. Considera-se que apos a concretizacao
deste objetivo, sera aferida a continuidade ou a possibilidade de liquidacao do OIC, no
contexto macroeconomico e de enquadramento estratégico do participante Unico do OIC,
situacao que se consubstancia numa incerteza material relacionada com a continuidade. A
nossa opiniao nao é modificada em relacao a esta matéria.

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por guotas, Sede Av. da Republica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatoria do Registo Comercial de
Lishoa, MIPC 501 340 447, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nlmero 29 e na CMVM sob o nimero 20161384,

A BDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas registada em Portugal, & membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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Enfases

1. Conforme divulgado no Relatério de Gestao e na Nota 3 do anexo as demonstracdes
financeiras, o peso dos ativos imobiliarios, aferido ao valor médio dos ultimos seis meses,
nos termos conjugados dos artigos 19.° e 21.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, de 29 de
dezembro, nao cumpriu o limite minimo de dois tercos do ativo total do OIC, no periodo de
janeiro a marco de 2024, situacao entretanto ultrapassada.

2. Conforme divulgado na Nota 11 do anexo as demonstragoes financeiras, as Provisdes
Acumuladas (passivo) integram cerca de 3 216 000 euros, correspondentes a estimativa dos
encargos dos exercicios de 2021 a 2024 com o agravamento das taxas de Imposto Municipal
sobre Imoveis (IMI) e do Imposto sobre Transmissdes Onerosas de Imaveis (IMT) para 7,5% e
10%, respetivamente, aplicavel as entidades dominadas ou controladas, direta ou
indiretamente, por entidade que tenha domicilio fiscal em pais, territorio ou regiao sujeito
a um regime fiscal mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das
Financas. Tendo por base a informacao disponivel, nomeadamente as conclusoes e
determinacodes de pedidos de informacao vinculativas apresentados por entidades similares
(0IC), a Entidade Gestora mantém em 31 de dezembro de 2024 o mencionado passivo.

A nossa opinidao nao é modificada em relacdo a estas matérias.

Responsabilidades do é6rgdo de gestdo e do 6rgao de fiscalizacdo pelas demonstragées
financeiras

0 orgao de gestao da Entidade Gestora € responsavel pela:

(i) preparacao de demonstracoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de
acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os
organismos de investimento alternativo imobiliario;

(ii) elaboracao do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(iii) criacao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstracdes financeiras isentas de distorcées materiais devido a
fraude ou a erro;

(iv) adocao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

(v) avaliacdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade
das atividades.

0 orgao de fiscalizacdo da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacao e divulgacao da informacao financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatorio onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranca, mas nao € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
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detetara sempre uma distorcao material quando exista. As distorcées podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisées economicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstracoes financeiras.

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

(i) identificamos e avaliamos os riscos de distorcao material das demonstracoes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opiniao. O risco de nao
detetar uma distorcdao material devido a fraude é maior do que o risco de nao detetar
uma distorcao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio,
falsificacao, omissoes intencionais, falsas declaracées ou sobreposicao ao controlo
interno;

(ii) obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nao para expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno
da Entidade Gestora do OIC;

(iii) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo orgao de gestao da
Entidade Gestora do OIC;

(iv) concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo 6rgao de gestao da Entidade Gestora do
0IC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe
qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condicoes que possam
suscitar dividas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas
atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atencéo no nosso relatorio para as divulgacdes relacionadas incluidas nas
demonstracdes financeiras ou, caso essas divulgacoes nao sejam adequadas, modificar a
nossa opiniao. As nossas conclusoes sdo baseadas na prova de auditoria obtida até a
data do nosso relatorio. Porém, acontecimentos ou condicoes futuras podem levar a
que o OIC descontinue as suas atividades;

(v) avaliamos a apresentacao, estrutura e contetdo global das demonstracoes financeiras,
incluindo as divulgacoes, e se essas demonstracoes financeiras representam as
transacoes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacao
apropriada; e

(vi) comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do OIC,
incluindo o 6rgéo de fiscalizacdo da Entidade Gestora, entre outros assuntos, o0 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 informagéao constante do
relatério de gestdo com as demonstracdes financeiras e a pronuncia 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.



IBDO

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestao

Em nossa opiniao, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante é coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre o

0IC, nao identificamos incorrecdes materiais.

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

Nos termos do n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o
Regime da Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e
pressupostos de avaliacdo dos ativos que integram o patriménio do OIC.

Sobre a matéria indicada nao identificamos situacées materiais a relatar.

Lisboa, 7 de marco de 2025

.
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Goncalo Raposo Lda Cruz
(ROC n.° 1189, inscrito na CMVM sob o n.° 20160800)
em representacao de BDO & Associados - SROC



