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SUIVIARIO
EXECUTIVO

Em 2023 o Fundo Coimbra Viva | prosseguiu a sua missao
de revitalizacao da Baixa de Coimbra, quer através da
comercializagao dos iméveis ja reabilitados, quer através do
desenvolvimento dos projectos em curso.
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[T
CONJUNTURA

DESACELERACAO

Segundo a estimativa rapida divulgada pelo Instituto Nacional de
Estatistica (o "INE") no final de Janeiro, a economia portuguesa cresceu
2,3% em 2023, marginalmente acima da previsdo 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 3
Grande Recessao.

DESEMPREGO ESTAVEL

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%.

INFLACAO CONTIDA

Partindo de um registo de dois digitos, de todo excepcional no século, a
inflacdo 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 inflacdo permitiram encerrar o 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 %).
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REALIZACOES EM
2023

e Arrendamento de todas as
fraccoes habitacionais
reabilitadas

e Venda de duas fraccoes

e Conclusao do estudo
prévio do projecto P11 a
P15 e compatibilizacdo
com projecto do espaco
publico

OBJECTIVOS PARA
2024

e Concretizar a operacio de
aumento de capital

e Arrancar com a construcao
da residéncia de
estudantes (P45+P46+P47)

e Licenciar o projecto P11 a
P15

@
259,

RENTABILIDADE
DO CAPITAL
INVESTIDO

e Diminuicao de 5,57% no

valor da unidade de
participacao

T
ACTIVIDADE DO

FUNDO

INTRODUCAO

O Fundo Coimbra Viva | € um fundo fechado, com uma politica de

investimentos focada na reabilitacdo urbana da Baixa de Coimbra,

nomeadamente a 12 Unidade de Intervencao da Cidade de Coimbra,
que compreende os Quarteirdes da Nogueira, Sofia e Moeda. Iniciou
actividade em 2011, com uma durac3o inicial de 8 anos, prorrogada,
por periodos sucessivos de dois anos, em 2018, 2020 e 2022, sendo a
sua maturidade actual Maio de 2025.

No exercicio de 2023, o décimo segundo exercicio completo do Coimbra
Viva, o Fundo continuou com o esforco de comercializacdo dos imoveis
ja reabilitados e de desenvolvimento dos projectos de licenciamento.

COMERCIALIZACAO

Foi transaccionada a fraccao comercial (fraccao A) do prédio sito na
Rua da Moeda, 44-46 e a fraccao habitacional (fraccao C) do prédio sito

na Rua da Moeda, 80-82.

Foram celebrados novos contratos de arrendamento em todas as
fraccOes habitacionais ja reabilitadas, nomeadamente, a fraccao B do
predio sito na Rua da Moeda, 80-82, as fraccdes B, C e D do prédio sito
na Rua da Moeda, 44-46, e a fraccdo B do prédio sito na Rua Direita,

37-41.

PROJECTOS

DESENVOLVIMENTO

EM

Encetou-se diligéncias com o objectivo de dotar o Fundo dos meios
financeiros necessarios para arrancar com a construcao da residéncia de
estudantes, cuja licenca de construcdo se encontra a levantamento. Ja
apods o encerramento do exercicio de 2023, foi realizada uma
Assembleia de Participantes, que deliberou favoravelmente a realizacio

de uma operacao de aumento de capital.

Foi concluido o estudo prévio do projecto P11 a P15, que contempla ja
0 novo projecto para o espaco publico da “Estacao Camara”.

VALOR LIQUIDO GLOBAL DO
FUNDO DOS ULTIMOS 3

EXERCICIOS

€ 4.306.785

_Exercicio de 2021  Exercicio de 2022

€4.112.799

Exercicio de 2023
€ 3.806.279
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EVOLUCAO DE INDICADORES DO
FUNDO

No quadro infra encontram-se alguns dados relevantes por referéncia aos
exercicios de 2023 e 2022:

Custos de negociacao associados a transacoes 10.627 : 28.044

SEE
RESULTADOS DO
EXERCICIO

PROVEITOS E CUSTOS

Em 2023, as variacdes nas Operagoes Imobiliarias foram negativas, motivadas, essencialmente pelas
reavaliacoes imobiliarias.

Os Rendimentos dos Activos Imobilidrios provém, essencialmente, das rendas referentes aos contratos de
arrendamento em vigor. Apesar do nimero de iméveis arrendados ter diminuido, por terem sido alienados,
regista-se que os Rendimentos dos Activos Imobilidrios apenas diminuiram 2,2%.

Os gastos com juros cresceram 114%, em resultado da variacio das taxas de referéncia EURIBOR. Os custos
correntes, excluindo juros e perdas em activos imobiliarios, reduziram 16, 1%.

DIVIDA

O endividamento do Fundo reduziu 26,9%, em resultado, essencialmente, das vendas efectuadas. O debt-to-
capitalfixou-se em 17,5% no final do exercicio, valor que se considera bastante equilibrado & luz da carteira
e politica de investimento do Fundo.

RENTABILIDADE

O Fundo registou resultados negativos de cerca de € 228 mil. Correspondentemente, o valor da unidade de
participacao depreciou 5,57%.

A rentabilidade anualizada, desde o lancamento do Fundo é negativa em 3,29%.
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[
PROPOSTA DE
DISTRIBUICAO DE
RESULTADOS

Propde-se que o prejuizo do exercicio, no valor de € 228.250,39, seja levado a Resultados Transitados.

[
PERSPECTIVAS

PARA 2024

Em 2024, o Fundo espera concluir com sucesso a operacao de
aumento de capital, para poder arrancar com a construcao da
residéncia de estudantes.

E também objectivo do Fundo poder concluir o licenciamento do
projecto P11 a P15.

A BAIXA DE AGRADECIMENTOS
COIM BRA ESTA A Sociedade Gestora manifesta os seus agradecimentos
A MUDAR. O = A BDO & ASSOCIADOS, Sociedade Revisora Oficial de Contas, pelo

zelo colocado no acompanhamento da actividade;

COI MBRA VIVA * Ao Banco Invest, depositario do Coimbra Viva |, pela confianca
CO NTI NUARA A com que honra a Sociedade;

* Ao Banco Santander, credor hipotecario do Coimbra Viva |, pelo
SER UM apoio no ambito do programa IFRRU 2020;

AGENTE DESSA * A Caixa de Crédito Agricola, credor hipotecario do Coimbra Viva |,
pelo apoio prestado;
MUDANCA.

Lisboa, 6 de Marco de 2024

Pelo Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora

[ /:Mﬁ/i
Tiagd Mattos Aguas
Vogal e Administrador Delegado

l@wkdku u%r —

Téania Marréiros Silva
Vogal e Chief Legal Officer
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DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS
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EUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAQ URBANA COIMBRA VIVA |

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS MONETARIOS PARA OS EXERCICIOS

I M D 0. 0.
(Montantes expressos em Euros)
2023 2022
P OES S DADES UNDO
Pagamentos:
Resgates/reembolsos de unidades de participagao (78.269) -
( 78.269) -
Fluxo das operag6es sobre as unidades do fundo (78.269) -
o OES € IMOBILIARIOS
Recebimentos:
Alienacao de activos imobiliarios (Nota 1) 411.000 656.000
Rendimentos de activos imobiliarios 51.932 52.064
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios - 20.000
QOutros recebimentos de activos imobiliarios - «
462.932 728.064
Pagamentos:
Grandes reparacoes em activos imobilidrios (13.530) (4.757)
Comissoes de activos imobiliarios ( 11.857) (51.848)
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios (9.179) (5.842)
Outros pagamentos de activos imobiliarios (4.448) (12.510)
(39.014) (74.956)
Fluxo das operagGes com activos imobiliarios 423.917 653.107
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:
Juros de depositos bancarios 1.273 -
Empréstimos obtidos - 500.000
1.273 500.000
Pagamentos:
Comissao de gestao (52.783) ( 56.040)
Comissao de depdsitario (15.602) ( 15.602)
Juros devedores de depositos bancarios (66) -
Impostos e taxas (13.952) (110.042)
Reembolso de empréstimos (245.296) (710.219)
Pagamento de juros de empréstimos (32.407) (15.713)
Outros pagamentos correntes (49.533) ( 91.913)
( 409.638) ( 899.528)
Fluxo das operagbes de gestdo corrente ( 408.365) (399.528)
PERACOES EVENTUAIS
Recebimentos:
Ganhos extraordinarios
Ganhos imputaveis a exercicios anteriores 6.684
Fluxo das operagdes eventuais 6.684 -
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio (56.033) 253.579
Disponibilidades no inicio do exercicio 278.364 24.785
Disponibilidades no fim do exercicio 222.332 278.364

O anexo faz parte integrante da demonstracao dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2023.

Pelo Conselho de Administracao O Contabilista Certificado

MW?GW{\UW&» Tan, bogs
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Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Montantes expressos em Euros)

INTRODUCAOQ

O “Coimbra Viva I” é um fundo de investimento imobiliario fechado em reabilitacdo urbana gerido pela Fund Box -
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo SA. A sua constituicio foi autorizada pela Comissao do
Mercado de Valores Mobiliarios ("CMVM") em 4 de Novembro de 2010, tendo iniciado a sua actividade a 3 de Maio
de 2011, com duracao inicial de 8 anos, contados a partir da data de constituicdo, prorrogavel por periodos ndo
superiores a 2 anos desde que para tanto seja obtida a autorizacdo da CMVM e a deliberacio favoravel da
assembleia de participantes.

Em 24 de Outubro de 2018 foi deliberada em Assembleia de Participantes a prorrogacao do prazo de vigéncia do
Fundo por um periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2021, em 28 de Outubro de 2020 foi
deliberado nova prorrogacdo de um periodo adicional de dois anos, ou seja até 2 de Maio de 2023, e em 27 de

outubro de 2022 nova prorrogacdo um periodo adicional de dois anos ou seja até 2 de Maio de 2025 (ver nota 23).

A atividade do Fundo esta regulamentada pelo Decreto-Lei n227/2023, de 28 de abril, que aprova o regime da
gestao de ativos (RGA) e consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma valorizacdo crescente

de capital, através da constituicao e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios.

O Banco Invest assume as funcoes de depositario do Fundo e, nessa qualidade, tem a custodia da totalidade dos
activos mobiliarios do Fundo. O mesmo iniciou as suas funces em 13 de Novembro de 2018 que até entéo

pertenciam ao Deutsche Bank Europe GmdH - Sucursal em Portugal.

As demonstracdes financeiras, compostas pelo Balanco, Demonstracdo dos Resultados e Demonstracio dos Fluxos
Monetarios, foram elaboradas segundo o disposto no Regulamento n22/2005, de 14 de Abril de 2005, que

estabelece o regime a que deve obedecer a contabilidade dos Fundos de Investimento Imobiliario.

O referido Regulamento impde a divulgacio de informacdo que permita desenvolver e comentar os valores
incluidos nas demonstracdes financeiras, e ainda quaisquer outras consideradas Uteis para os Participantes dos
Fundos de Investimento

Nesta perspectiva, as notas omissas nao sao aplicaveis ou a sua apresentacdo nao é relevante para a interpretacio

das referidas demonstracdes financeiras.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no principio da continuidade e nos registos
contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario,
estabelecido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios, e regulamentacao complementar emitida por esta

entidade.

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na preparacdo das demonstracdes financeiras foram as

seguintes: s

RELATORIO ANUAL | 13



Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacao Urbana “Coimbra Viva 1”
ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

(Montantes expressos em Euros)

a) Especializacdo de exercicios

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

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

b) Comissdo de gestao

A comissdo de gestdo representa um encargo do Fundo, a titulo dos servicos prestados pela sociedade gestora.
De acordo com o Regulamento de Gestao, esta comissao ¢ calculada diariamente, por aplicacio de uma taxa anual
de 1.25% (um virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor bruto global do Fundo, cobrada trimestralmente (ver

nota 17).

c¢) Comissao de depositario

Esta comissao destina-se a fazer face as despesas do Banco Depositario alusivas aos servicos prestados ao Fundo.
Segundo o Regulamento de Gestao, esta comissdo é calculada diariamente, por aplicacdo de uma taxa anual de
1.25%o (um por mil) sobre o valor liquido global do Fundo, cobrada mensalmente, com um minimo de 15.000€

anual.

d) Taxa de supervisdo

Na sequéncia do Decreto-lei n.2 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto da Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios (CMVM), aprovado pelo Decreto-lei n.2 473/99, de 8 de Novembro, com a publicacio da
Portaria n.2 913-1/2003, de 30 de Agosto, emitida pela CMVM, os Fundos passaram a pagar uma taxa mensal de
0.00266% aplicada sobre o valor liquido global do Fundo correspondente ao Ultimo dia Gtil do més, nao podendo a

colecta ser inferior a €200 (duzentos euros) nem superior a €20,000 (vinte mil euros).

e) Activos imobilidrios

Os imoveis adquiridos pelo Fundo sdo contabilizados pelo valor de transaccao, acrescido dos emolumentos
notariais, custos registrais, impostos suportados e avaliaces prévias a aquisicdo. Nos termos da Lei em vigor, os
imoveis ndo sao amortizados, de modo a espelhar o seu valor venal, definido de acordo com o melhor preco que
poderia ser alcancado, caso fossem vendidos em circunstancias normais de mercado.

Os bens imoveis séo avaliados com uma periodicidade minima anual e sempre que ocorram alteracdes significativas
nos seus valores de mercado. A valorizagdo de cada imovel é definida pela média aritmética simples das avaliacdes
dos peritos independentes, sendo o seu valor contabilistico igual as avaliacées periciais, salvo as excecdes previstas
na Lei, como no caso de projetos de construcao.

As mais-valias (Mv) ou menos-valias (mv) que decorram do ajustamento do custo dos imdveis ao seu valor venal,
ainda que potenciais, sdo reconhecidas, respectivamente como ganhos ou perdas (833 - Ganhos em operagoes
financeiras e activos imobiliarios e 733 - Perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios) por contrapartida
das contas de ajustamento do activo (38 - Ajustamentos em activos imobiliarios).

Pelo facto de alguns imoveis se encontrarem arrendados, as rendas sdo reconhecidas como proveito do ano a que
respeitem.

f)  Unidades de participacdo

O valor de cada unidade de participacao é calculado dividindo o Valor Liquido Global do Fundo pelo nimero de 6/7

3

unidades de participacao em circulacdo. O valor liquido do patriménio corresponde ao somatério das rubricas do

RELATORIO ANUAL | 14



Fundo de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacio Urbana “Coimbra Viva I

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Montantes expressos em Euros)

capital do Fundo, ou seja, unidades de participacao, variacdes patrimoniais, resultados transitados, resultados
distribuidos e resultado liquido.

As “Variacoes Patrimoniais” resultam da diferenca entre o valor de cada subscricio ou resgate de unidades de
participacao e o seu valor base.

A 31 de Dezembro de 2023 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das unidades de participacao e pelo

resultado liquido dos exercicios de 2022 a 2023 conforme dados apresentados na nota 2.

g) Regime Fiscal

O regime fiscal dos fundos de investimento imobiliario esta consagrado no artigo 222 do EBF, o qual foi alterado
pelo Decreto-Lei n.2 7/2015, de 13 de janeiro, com aplicacao aos rendimentos obtidos a partir de 1 de

julho de 2015. Nestas circunstancias, existe um regime até 30 de junho de 2015 e outro posterior aquela data.
Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobilidrio que
operem de acordo com a legislacdo nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de
dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a acdes de reabilitacao realizadas

nas areas de reabilitacdo urbana.

Regime de tributacdo até 30 de Junho de 2015

Os rendimentos prediais liquidos, obtidos no territério portugués, a excepcio das mais-valias prediais, sao
tributados a taxa auténoma de 25% (vinte e cinco por cento). Tratando-se de mais-valias prediais, ha lugar a
tributacdo, autonomamente, a taxa de 25% (vinte e cinco por cento), que incide sobre 50% (cinquenta por cento)
da diferenca positiva entre mais-valias e as menos-valias realizadas no exercicio.

Relativamente a outros rendimentos que nao prediais, sdo os mesmos tributados da seguinte forma:

° Os rendimentos obtidos no territério portugués, que nao sejam mais-valias, estdo sujeitos a retencao na fonte,
como se de pessoas singulares se tratasse, sendo recebidos liquidos de imposto ou, caso ndo estejam sujeitos a
retencao na fonte, sdo tributados & taxa de 25% sobre o valor liquido obtido no exercicio. No dia 31 de Dezembro
de 2012, entrou em vigor a Lei n.? 66-A/2012, publicada em suplemento ao Diario da Republica do dia 31 de
Dezembro de 2012, que veio introduzir diversas alteracbes em matéria tributaria, nomeadamente, o aumento para
28% da generalidade das taxas de retencio na fonte em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS) incidentes sobre rendimentos de capitais (tais como juros das obrigacdes e dos depdsitos bancarios e dos
dividendos);

o Os rendimentos obtidos fora do territério portugués, gue nao sejam mais-valias, sdo tributados,
autonomamente, a taxa de 20%, tratando-se de rendimentos de titulos de divida, lucros distribuidos e de rendimentos
provenientes de fundos de investimento, e a taxa de 25% nos restantes casos;

° Relativamente as mais-valias, obtidas em territério portugués ou fora, estao sujeitas a tributacao auténoma,
como se de pessoas singulares se tratasse, a taxa de 10% sobre a diferenca positiva entre as mais-valias e as menos-

valias apuradas no exercicio.

O imposto estimado no exercicio sobre os rendimentos gerados, incluindo as mais-valias, ¢ registado na rubrica de
“Impostos sobre o rendimento” da demonstracao dos resultados; os rendimentos obtidos, quando n3o isentos, sdo
assim considerados pelo respectivo valor bruto em “Juros e proveitos equiparados”.

Em conformidade com as alteracdes introduzidas pela Lei n.2 3 - B/2010 de 28 de Abril ao Orcamento de Estado para

2010, os imoveis integrados em fundos de investimento imobiliario fechados de subscricao particular, como é o caso

/
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Montantes expressos em Euros)

do Fundo, passaram a ser tributados em sede de Imposto Municipal sobre Iméveis (IM1) e de Imposto Municipal sobre
Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT), nado existindo durante o exercicio de 2023, tal como nos anteriores
exercicios, qualquer isencdo destes impostos para fundos desta natureza.

Contudo, como incentivo a reabilitacio urbana, e conforme referido nos pontos 7 e 8 do artigo 71.2 do EBF, os
imoveis integrados no Fundo poderdo possibilitar de isencdo de IMI e IMT estando as respectivas isencdes
dependentes de deliberacio da Assembleia Municipal, que define o seu &mbito e alcance, nos termos do n.2 2 do

artigo 12.2 da Lei das Financas Locais.

Regime de tributac3o a partir de 01 de Julho de 2015
O Decreto-Lei n.2 7/2015, de 13 de Janeiro, procede a reforma do regime de tributacdo dos OIC, onde as principais
alteracdes sao a tributacio dos participantes a saida em sede de IRS e IRC e o ativo global liquido dos OIC passam a

ser alvo de tributacdo em sede do imposto selo. Este regime fiscal entrou em vigor a 1 de Julho de 2015.

1. Na esfera do Fundo:

e O Fundo é tributado em IRC, & taxa geral prevista no respectivo Codigo (actualmente fixada em 21%), estando
isento de derrama municipal e estadual;

e O lucro tributavel corresponderé ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo com as respectivas normas
contabilisticas, estando, no entanto, isentos de rendimentos de capitais, prediais e mais-valias e devendo
desconsiderar os gastos relativos a esses rendimentos, previstos no artigo 23.2-A, do Cddigo do IRC, e comissdes de
gestao;

e Deacordo com a legislacao que entrou em vigor em 2023, deixou de estar previsto limite temporal para a deducio
dos prejuizos fiscais, bem como o limite anual da referida deducéo passou dos 70% para os 65%. Esta alteracao aplica-
se a deducao de prejuizos aos lucros tributaveis dos periodos de tributacdo que se iniciem em ou apds 1 de janeiro
de 2023, bem como aos prejuizos fiscais apurados em periodos de tributacdo anteriores a 1 de janeiro de 2023, cujo
periodo de deducdo ainda se encontre em curso;

o Asfusdes, cisdes e subscricoes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o regime da neutralidade fiscal;
e O Fundo esta sujeito as taxas de tributacio auténoma previstas no Cédigo do IRC;

e N&o havera obrigacdo de retencdo na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pelo Fundo;

e O Fundo sera tributado em Imposto do Selo sobre a média mensal do valor liguido global dos seus ativos & taxa

de 0,0125% (por trimestre).

2. Na esfera do participante:

e Os investidores residentes que sejam pessoas singulares serdo tributados em sede de IRS & taxa de 28%, através

do mecanismo da retencao na fonte (salvo se optarem pelo englobamento);

e Os rendimentos pagos a investidores residentes que sejam pessoas coletivas estarao sujeitos a uma retencao na

fonte de IRC proviséria (por conta do imposto devido no final) a taxa de 25% (exceto se os beneficiarios beneficiarem

de dispensa de retencao na fonte);

e Os sujeitos passivos nao residentes que obtenham rendimentos: (i) distribuidos por fundos e sociedades de
investimento imobilidrio ou operacdes de resgate de UPs destes fundos estio sujeitos a retencado na fonte a taxa de -
10%; (ii) de fundos e sociedades de investimento mobiliario, incluindo mais-valias que resultem do respetivo resgate

ou liquidagao, estdo isentes de IRS ou IRC;
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® Osrendimentos obtidos por sujeitos passivos residentes em paraisos fiscais, por entidades que sejam detidas direta
ou indiretamente em mais de 25% por residentes e por beneficiarios que nio apresentem prova de que s3o nio
residentes, ficardo sujeitos as taxas de retencdo na fonte definitiva de 25%, 28% ou 35% (consoante os casos);
 Os sujeitos passivos nao residentes que nao tenham efetuado prova atempada do seu estatuto poderao solicitar
o reembolso total ou parcial do imposto que tenha sido retido na fonte, durante um prazo de dois anos;

Para efeitos da aplicacdo deste regime, os rendimentos decorrentes da detencdo de unidades de participacdo em
fundos de investimento imobiliario e da titularidade de participacOes sociais em sociedades de investimento
imobiliario, incluindo as mais-valias que resultem da transmissio onerosa, resgate ou liquidacao, sao considerados

rendimentos de bens imdveis.

1. ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2023 o saldo desta rubrica é composto por activos imobilidrios com as seguintes
caracteristicas:

2023
Valor Mais e menos Valia
contabilistico valias Valor Média das Potencial B-
Imovel bruto potenciais Contabilistico (A) Avaliacoes (B) A
Construgoes
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 97.414 (46.264) 51.150 51.150
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 135.383 8.117 143.500 143.500
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccao B 170.049 26.651 196.700 196.700
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccio B 313.248 (70.398) 242.850 242.850
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 330.345 (59.745) 270.600 270.600
Prédio Urbano Rua Joao Cabreira 20-24 417.618 (71.618) 346.000 346.000
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 323.818 (51.968) 271.850 271.850
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 421.386 (28.836) 392.550 392.550
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 37.181 9.819 47.000 47.000
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 35.782 (2.632) 33.150 33.150
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccao
B 227.490 (20.990) 206.500 206.500
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccio
C 225.978 (19.428) 206.550 206.550
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccao
D 284.009 (37.109) 246.900 246.900
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 125157 39.843 165.000 165.000
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 58.432 34.068 92.500 92.500
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 48.769 27.231 76.000 76.000
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 9.304 23.846 33.150 33.150
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 18.524 14.626 33.150 33.150
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 42.090 54.110 96.200 96.200
Prédio Urbano Rua Direita 129 e 131 128.714 1.786 130.500 130.500
Prédio Urbano Rua Direita 123 a 127 133.684 2.816 136.500 136.500
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 A 75.588 15.262 90.850 90.850
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 B 84.539 16.761 101.300 101.300
3.744.503 (134.053) 3.610.450 3.610.450
Terrenos -
Rua Joao Cabreira CM01_p28 400.753 (20.453) 380.300 380.300
Rua Direita 17P12 29.466 (6.116) 23.350 23.350
430.218 (26.568) 403.650 403.650
\_\,/-
N
N
4.174.721 (160.621) 4.014.100 4.014.100
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2. CAPITAL DO FUNDO

2023
Aplicacao Resultado
Distribuicao do liquido
Saldo em de resultado do Saldo em
31-12-2022 Subscricoes Resgates rendimentos de 2022 exercicio 31-12-2023
Unidades de participacao 5.931.100 (118.000) - - - 5.813.100
Variacoes patrimoniais (66.849) 39.731 - - (27.119)
Resultados transitados (1.557.465) - - - (193.987) - (1.751.452)
Resultados distribuidos - - - - - - -
Resultado liquido do exercicio (193.987) - - - 193.987 (228.250) (228.250)
4.112.799 - (78.269) - - (228.250) 3.806.279
Numero de unidades de
participacio 593.109,972 581.309,972

Valor da unidade de
participacdo 6,9343 6,5478

De acordo com o Regulamento de Gestéo, as unidades de participacdo tém um valor inicial de 10,00 euros cada,
aplicavel a todos e cada um dos periodos de subscricao referidos no final da presente nota. A movimentacdo no

Capital do Fundo foi a que a seguir se apresenta:

A subscricdo das unidades de participacdo correspondentes ao capital inicial do Fundo prolongou-se por 24 meses e
ocorreram em quatro periodos de subscricdo, tendo ocorrido o quarto periodo em Abril de 2013.

Com o quarto periodo de subscri¢do o Fundo ficou com 581.975 unidades de participacdo e com o capital de 5.819.750
euros. No conjunto das quatro subscricdes nao atingiu o capital inicial previsto que apontava para um valor de
18.375.000 euros.

Em 2018 foi deliberado em Assembleia de Participantes a prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo por um periodo
adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2021. A prorrogacao do Fundo foi aprovada pela maioria dos seus
participantes a excepcao de um dos participantes. O referido participante fazendo uso do seu direito de resgatar as
suas unidades de participacao solicitou o resgate. O fundo procedeu em Outubro de 2019 ao reembolso de 30.688

unidades de participacio ao valor unitario de 8,6919.

Em assembleia de participantes realizada no dia 28 de Outubro de 2020 foi deliberada a prorrogacao do prazo de
vigéncia do Fundo pelo periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2023, com a aprovacao de todos os
participantes do Fundo presentes na assembleia & excepcao de um. O participante que votou contra a prorrogacao,
solicitou o resgate das suas unidades de participacdo. O fundo procedeu ao apuramento do valor unitario das
unidades de participacido resgatadas no total de 12.206 com o valor de 7,3498, no Ultimo dia do prazo de vigéncia
previsto para o Fundo, isto é, em 2 de Maio de 2021, tendo sido posteriormente registado o resgate em Junho de

2021, a liquidacao financeira ocorreu no dia 27 de Outubro de 2021.

Por deliberacdo da Assembleia de Participantes, realizada em 17 de Maio de 2021, cujos trabalhos apds suspensao
foram retomados dia 31 de Maio de 2021, foi deliberado o aumento de capital a realizar em espécie, nos termos e

ao abrigo da legislagdo em vigor e do ponto 3.2. do Capitulo Il do Regulamento de Gestao, através da incorporacao

/
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de dois iméveis no Fundo, avaliados em 400.949,00 euros, por meio da emissdo de 54.028,9720 euros unidades de
participacao.
O valor da unidade de participacdo foi de 7,4210 euros, calculado de acordo com o artigo 60.2 do regime legal em

vigor nessa data (Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo).

Em 27 de Outubro de 2022, em Assembleia de Participantes, foi deliberada a prorrogacao do Fundo por mais 2 anos.
Isto &, até 2 de Maio de 2025. A prorrogacio da duracio do Fundo foi aprovada por 96,91% dos votos emitidos,
sendo que os 2 Participantes que votaram contra, solicitaram o resgate das respectivas participacoes, conforme
previsto no regulamento de Gestao.

O fundo procedeu ao apuramento do valor unitario das unidades de participacio resgatadas no total de 11.800 com
o valor unitario de 6,6330, no ultimo dia do prazo de vigéncia previsto para o Fundo, isto &, em 2 de Maio de 2023,

a liquidacao financeira ocorreu no dia 24 de Outubro de 2023.

Em 31 de Dezembro de 2023 o capital do Fundo ¢ de 5.813.100 euros, sendo o montante total de unidades de
participacao acrescido de variagdes patrimoniais de 5.785.981 euros, representado por 581.309,972 unidades de

participacao.
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Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacio Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023
(Montantes expressos em Euros)

6. CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

Os critérios e principios de valorizacdo estdo descritos nas notas iniciais do Anexo.

7. DISPONIBILIDADES

Em 31 de Dezembro de 2023 as disponibilidades do fundo tinham a seguinte composicao:

Saldo em 31- Saldo em 31-

Contas 12-2022 Aumentos Reducoes 12-2023
Numerério 286 35
Depdsitos a ordem 278.078 222.296
Depdsitos a prazo . -
Total 278.364 - - 222.332

8. CONTA DE TERCEIROS

Esta rubrica apresenta valores a receber por conta de rendas.

9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

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

rubricas de balanco e demonstracao de resultados.

10. GARANTIAS PRESTADAS

Em 2023 o fundo apresenta as seguintes garantias prestadas:

2023
Garantias Prestadas
Rubrica do Balanco Valores Natureza Valor

Empréstimos nao

titulados 666.006  Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccio B 196.700
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccao B 242.850
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccao B 206.500
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccao C 206.550
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccdo D 246.900
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 A 90.850
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 B 101.300

Total 666.006 1.291.650
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12. IMPOSTOS

Os impostos suportados pelo Fundo em 2023 e 2022 apresentam a seguinte composicao:

2023 2022
Imposto sobre o Rendimento:
Mais Valia 308 1.134
308 1.134
Impostos Indiretos:
Imposto Selo 5.027 5.198
Imposto Municipal sobre iméveis 4.607 8.718
9.635 13.916
Total de Impostos suportados 9.943 15.050

13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

31-12-2023 31-12-2022

Tipo de Responsabilidade
Operacoes a prazo de venda - imoveis - -
Valores Cedidos em Garantia 1.291.650 1.684.077

1.291.650 1.684.077

No que respeita aos valores cedidos em garantia e conforme descrito na nota 10 acima, existe uma linha de crédito junto
do Banco Santander obtidas ao abrigo do IFRRU 2020 sendo que a mesma se encontra garantida pela Hipoteca dos Iméveis
sitos na Rua da Moeda 40-46, fraccoes B, C e D e Rua Direita 69-89 fraccdes A e B, e existe também uma linha de crédito
junto do Banco Crédito Agricola obtido em 2022 sendo que a mesma se encontra garantida pela Hipoteca do Imovel sito

na Rua da Moeda 80,82 fraccao B e pelo imével sito na Rua Direita, 37-41, fraccio B.

14. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2023 e 2022 esta rubrica apresenta a seguinte composicao:

31-12-2023 31-12-2022

Despesas com Custo Diferido
Seguros Antecipados 2.130 965
Outros Fornecedores -

Outros Acréscimos e Diferimentos 289.196 270.847

Total 291.326 271.812

A conta de "Outros acréscimos e diferimentos”, no montante de 291.326 euros, é composta maioritariamente por valores a
capitalizar referentes aos projectos de reabilitacdo de imdveis, que compdem a Primeira Unidade de Intervencio da Baixa
de Coimbra, cuja reabilitacdo esteve na génese da constituicao do Fundo, e que & data de 31 de Dezembro de 2023 totalizam
o montante de 288.185 euros. O saldo remanescente (devedor em 1.011 euros) diz essencialmente respeito a valores

recebidos para fazer face a pequenas reparacdes ainda nao efectuadas.
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O montante de 288.185 euros, respeitante a valores por capitalizar referentes aos projectos de reabilitacdo de imdveis, é

decomposto no quadro resumo infra:

Quarteirdo da Quarteirao da

Imovel el Imovel Noguelta Imovel Quarteirdo da Moeda Total
P11 3.625 € P41 9.012 € P28 12.300 €
P12 9.812 € P42 12.361 €
P13 7.486 € P43 29.744 €
P15 3.970 € P45 35.886 €
P14 1.230€ P46 48.396 €
P47 82.571€
P50 27.592 €
P52 4,199 €
Total 26.123 € 249.761 € 12.300 € 288.185 €

Do montante de 288.185 euros:
(1) é expectavel que o arranque das obras dos imdveis identificados no quadro acima como P45, P46, P47, tenham inicio
no 2°T de 2024, tendo em conta que, ja apods o encerramento de contas do exercicio de 2023, foi aprovado o aumento de

capital necessario.

(2) encontram-se incluidos 82.908 euros associados aos imoveis identificados como P41+P42+P43+P52 e P50, cujo
desenvolvimento dos respectivos projectos de licenciamento se encontram suspensos, uma que o Municipio de Coimbra esta
a efectuar diligéncias, que nao foi possivel concluir durante o exercicio de 2023, que impactam directamente nestes

projectos.

(3) encontram-se incluidos 24.893 euros referente aos imoveis identificados como P11 (cuja integracdo no Fundo, através
de subscricao de capital em espécie foi deliberada, ja apds o encerramento de contas do exercicio de 2023), P12, P13 e P15
cujo desenvolvimento do projecto de licenciamento se encontra em curso e que foi alargado também ao imével P14 (cujo
proprietario participara no projecto sob a forma de parceria). O desenvolvimento do projecto de licenciamento sofreu alguns
ajustamentos, devido a necessidade de compatibilizacdo com o projecto do espaco publico para a “Estacdo Camara”, apds

demolicdo da “Casa Aninhas”,

(4) foi iniciado o estudo prévio do projecto P28.
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15. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de Dezembro de 2023 e 2022, estas rubricas apresentam a seguinte composicao:

31-12-2023 31-12-2022
Comissoes e outros encargos a pagar
Sociedade Gestora 12.587 13.979
Banco Depositario 1.325 1.325
Entidades avaliadores de imoveis 2.768 615
Autoridades de Supervisao 400 400
17.080 16.319
Outras contas de credores
Imposto Retido - 94
IVA 128 38
Imposto Rend. Prediais 308 1.480
Outros Valores a Pagar 10.442 9.083
10.878 10.695
Empréstimos Nao Titulados 666.006 911.302
666.006 911.302
Total 693.965 938.316
16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS
Em 31 de Dezembro de 2023 e 2022, estas rubricas tém a seguinte composicao:
31-12-2023 31-12-2022
Acréscimo de Custos
Juros e Custos Equipar. a Liquidar 1.092 681
Passivos por Impostos Diferidos
Imposto Selo 477 527
Outros Impostos Indirectos
Imposto Municipal sobre Iméveis 2.515 4.258
Outros Fornecedores
Provisao Auditoria 3.137 1.568
Honorérios 2.460 3.506
Capitalizacoes - 3.376
Avaliacoes 5.640 2.460
Outras Provisoes 1.243 334
Provisao Capitalizacao P24 - 775
Condominio P24 - 117
Provisao P35 3.936 -
Receitas com proveito diferido
Rendas 7.026 4.583
Total 27.526 22.185
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17. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022, esta rubrica tem a seguinte composicao:

2023 2022
Comissoes e Taxas
Comissoes Intermediacao 10.627 28.044
Outras Comissoes
Comissdo Gestao 49.416 53.656
Comissao de depdsito 15.002 15.002
Taxa de Supervisao 2.400 2.400
Outras Comissoes 1.240 8.762
68.057 79.820
Total 78.684 107.864

18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022, esta rubrica tem a seguinte composicio:

2023 2022
Fornecimentos e Servicos externos
Agua 199 232
Electricidade 50 148
Seguros 2.078 2.385
Conservacao 6.158 6.781
Condominio 3.071 1.670
Auditoria 7.503 6.273
Avaliacao dos Act. Imob. do Fundo 9.262 6.519
Honorarios 28.234 29.292
Outros 18.398 18.040
Higiene e Limpeza 140 898
Total 75.093 72.238

A rubrica de Honorarios inclui honorarios de advogados referentes a uma avenca relacionada com assessoria com variados

temas relacionados com a atividade do fundo e a comissao cobrada pelo Listing Sponsor.

A rubrica Outros inclui o montante de 12.942 de custos com a manutencao de plataformas digitais para divulgacao de

informacao sobre o fundo e sobre os imdveis em comercializacao.

19. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022, estas rubricas apresentavam a seguinte composicio:

2023 2022
Ganhos op. fin. e Act Imob.
Em Activos Imobiliarios 81.436 152.508
Perdas Oper. Financ. e act. Imob.
Em Activos Imobiliarios (179.448) (50.988)
(98.013) 101.519

Xk
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20. RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2023, esta rubrica corresponde as rendas de Janeiro a Dezembro de 2023 no

ambito dos contratos de arrendamento em vigor no periodo.

21. JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2023, esta rubrica corresponde aos juros suportados com as duas de linhas de

crédito junto do Banco Santander e Crédito Agricola melhor descrito nas notas 10 e 13.

22. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2023, esta rubrica corresponde aos juros obtidos pela remuneracio da conta a

ordem do Banco Invest.

23. REMUNERACOES PAGAS PELA SOCIEDADE GESTORA

De acordo com o previsto no art. 93.2 do Regime da Gestao de Ativos, o montante total de remuneracdes de 2023 pagas
pela Fund Box - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A. aos seus colaboradores no ambito da

gestdo do Fundo Coimbra, é como segue:

Remuneracdes fixas Remuneracoes varidveis Remuneracao total

Direccao de topo e colaboradores

equiparados 5.809 558 6.367

Responsaveis pela assuncdo de riscos

e funcoes de controlo 710 0 710

Outros colaboradores 1.475 0 1.475
7.994 558 8.552

O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo liquido do fundo (2%) no ativo liquido da totalidade dos fundos
geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remuneracdes pagas aos colaboradores dessa sociedade durante 2023
(495.056 euros).

Para aléem do montante global de remuneracoes, de referir que foram pagos 182.807 euros a entidade terceira pela
prestacao de servicos de backoffice subcontratados.

O numero de colaboradores afetos a gestdo do fundo ao longo do ano de 2023 foi de 25 pessoas. Durante o exercicio de

2023, nao foram pagas quaisquer comissdes de desempenho & sociedade gestora do fundo.

24. OUTRAS DIVULGACOES

Recorda-se o teor da Divulgacdo inscrita no Relatdrio e Contas de 2020 que dizia:

Da-se igualmente nota da proposicdo, pelo Fundo, de duas accoes administrativas para impugnacao de actos
administrativos, nas quais € Ré a Cdmara Municipal de Coimbra, a correr termos junto do Tribunal Administrativo e Fiscal

de Coimbra, cuja descricdo se efectua infra.

No que se refere ao Proc. n.® 349/20. 6BECBR, consubstancia-se o mesmo na impugnagcio da decisdo proferida pela
Cdmara Municipal de Coimbra de remogao da estrutura de contencao existente na fachada do edificio sito na Rua Direita
)
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A referida accao administrativa foi proposta em 7 de Agosto de 2020, encontrando-se a mesma conclusa para decisao
desde 16 de Dezembro de 2020, aguardando-se a prolacao de sentenca. Atendendo & Ja conhecida morosidade dos

tribunais administrativos é expectavel que a decisdo em primeira instincia demore cerca de dois a cinco anos.

No que concerne ao Proc. n.© 367/20.4BECBR, visa 0 mesmo a impugnacio da decisao proferida pela Divisdo de Infra-
Estruturas e Espaco Publico da Cadmara Municipal de Coimbra de indeferimento da reclamacio apresentada pelo Fundo
sobre a inclinagdo do pavimento de passeio e danos existentes no Edificio da Rua Direita n.© 37-41 e Avenida Central n.2
60.

Esta accdo administrativa ainda no se encontra conclusa para decisao, estando ainda a decorrer démarches processuars.
Também aqui, 8 semelhanca do referido quanto a accdo judicial acima identificada, é expectavel a prolacio de sentenca

em primeira instancia demore cerca de dois a cinco anos.

Refira-se por ultimo que os processos judiciais ora descritos apenas foram propostos junto do Tribunal esgotados os meios

de defesa em sede administrativa ao dispor do Fundo.

Sobre a matéria da Divulgacdo acima o Unico desenvolvimento prende-se com a conclusio do relatério pericial, no que

respeita ao processo Proc. N.2 367/20.4BECBR.

A Sociedade Gestora, depois de reunidas as condicdes por parte dos Participantes, retomou a proposta de aumento de
capital, com vista ao arranque da construgdo do projecto da Residéncia de Estudantes (P45+P46+P47) e a integracao das
parcelas que compdem o projecto P11. Assim, foi realizada, j4 em 18 de Janeiro de 2024, uma Assembleia de Participantes
que deliberou favoravelmente a realizacdo de uma operacdo de aumento de capital no montante de até 3.200.000€, em
numerario, e 130.577€ em espécie. O periodo de subscricdo iniciou-se em 19 de Janeiro de 2024 e terminara a 29 de

Marco de 2024, sendo que a liquidacdo financeira ocorrera em 1 de Abril de 2024.

25. EVENTOS SUBSEQUENTES

Ap6s a data de balanco ndo ocorreram acontecimentos que dessem lugar a ajustamentos ou divulgacdes nas

demonstracoes financeiras do fundo.

Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administragao

Tarze, loges /{hé/-‘f \aund mw
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