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A EMPRESA

A Caixa Imobilidrio, S.A. (Caixa Imobilidrio), uma empresa do Grupo Caixa Geral de Depdsitos
(CGD) foi constituida no dia 18 de novembro de 2009 e tem como objeto social principal a
aquisicdo de imoveis para revenda, em especial para iméveis que resultem do reembolso de
crédito em situagdes de incumprimento e outros negécios dentro do Grupo. Acessoriamente
poderé dedicar-se a promogdo imobilidria, arrendamento e aquisi¢do de participagdes de capital
em sociedades.

A Caixa Imobilidrio foi detida até 30 de setembro de 2018 pela Wolfpart SGPS, S.A. (Wolfpart).
Esta Gltima, no &mbito de um processo de reorganizagdo societaria do Grupo foi incorporada na
CGD.

Em 3 de dezembro de 2019, nos termos do artigo 97.9, n.2 4, alinea a) do Cédigo das Sociedades
Comerciais (CSC), foi registada a fusdo por incorporagdao na Caixa Imobilidrio, de outra
imobilidria do Grupo - a Imocaixa Gestdo Imobilidria, S.A. (Imocaixa). Na sequéncia desta fusdo
a Caixa Imobiliario passou a ser detida 89,29% pela CGD e 10,71% pela Caixa Participacdes, SGPS,
S.A. (Caixa Participag¢des), apos um aumento de capital de 6.000 euros.

O capital social é de 56.000 euros representado por 11.200 a¢des de valor nominal unitdrio de
5 euros (10.000 agbes da CGD e 1.200 da Caixa Participagdes).
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ORGAOS SOCIAIS

Mesa da Assembleia Geral

Presidente: Nuno Ricardo Santos Jorge Pena

Secretario: Paula Ester Marques Esteves Pires

Conselho de Administracao

Presidente: Laurinda Cristina Martins Fontes

Vice-Presidente: Jodo Alexandre Marques Teixeira Soares Ferreira

Vogal: Lucia Maria Oliveira Botelho

Fiscal Unico

Efetivo: Ernst&Young, Audit e Associados, SROC, S.A., representado por Luis Miguel Gongalves

Rosado
Suplente: Manuel Ladeiro de Carvalho Coelho da Mota
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RELATORIO DE GESTAO

1. Enquadramento econémico

O ano de 2022 ficou marcado pela recuperacdo da economia portuguesa, apesar de
condicionada pelos efeitos da agressdo militar russa a Ucrania, em particular pelo aumento da
incerteza geopolitica e da crise energética na Europa, que contribuiram para exacerbar o
aumento de custos e pregos e para a deterioragdo da confianga dos agentes econdmicos.

A subida acentuada da inflagdo na drea do euro e a sua persisténcia levaram o Conselho do
Banco Central Europeu a iniciar um processo de normalizagdo da politica monetaria. Os
aumentos das taxas de juro tém-se repercutido no custo de financiamento das empresas e das
familias.

Neste contexto de inflagdo elevada e estagnagdo do rendimento disponivel real, a resiliéncia do
consumo é explicada pelo desempenho do mercado de trabalho, pelo impacto das medidas
publicas de apoio e pelo recurso as poupancas acumuladas durante a pandemia.

Em 2022, o défice orgamental diminuiu e situa-se abaixo da média da area do euro. A divida
publica em percentagem do P1B, embora elevada, manteve uma trajetéria descendente. Projeta-
se que esta evolugdo favoravel prossiga nos préximos anos.

Nas exportacfes, o dinamismo refletiu a forte recuperagdo da componente de servicos, em
particular do turismo. As exportagdes de turismo cresceram quase 80% em 2022, beneficiando
do levantamento das restri¢cdes da pandemia e da concretiza¢do da procura adiada durante esse
periodo. As exportagdes de bens também aumentaram, pelo acréscimo da procura externa e da

atenuagdo das disrupgcdes associadas a escassez de materiais, em particular na induastria
automoavel.

O mercado de trabalho manteve um comportamento favoravel em 2022, perspetivando-se uma
estabilizagdo do emprego e da taxa de desemprego em 2023. A percentagem de empresas que
relatam dificuldades na contratagdo de pessoal qualificado permanece historicamente elevada
nos principais setores de atividade.

A economia portuguesa enfrenta importantes desafios nos préximos anos, sendo a resposta das
politicas econémicas crucial para um crescimento sustentado e uma retoma da convergéncia
com a Europa. A execugdo eficiente dos projetos abrangidos pelo PRR e a implementa¢do das
reformas que lhe estdo associadas constituem fatores essenciais para esse designio, pelos
efeitos multiplicadores sobre a atividade e pelo impacto sobre o crescimento potencial.

2. Evolucdo do mercado imobilidrio

O ano de 2022 apresentava boas perspetivas pela recuperagao dos efeitos da pandemia, no
entanto fomos surpreendidos pela guerra na Ucrdnia e pelos seus efeitos adversos.
A inflagdo comegou a escalar na Europa e no mundo para valores maximos dos altimos anos,
estimulando a subida de juros pelos bancos centrais, 0 aumento dos custos da construgdo, bem
como a evolugao ascendente dos pregos das casas.

Um dos grandes motivos para o aumento de pre¢os no mercado residencial tem sido o
desequilibrio entre a baixa oferta e a grande procura de casas. Por outro lado, a maior poupanca
das familias, acumulada ao longo da pandemia; a disponibilidade dos bancos em
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conceder créditos habitagdo (apesar das taxas de juro estarem a subir e de afetar os montantes
que as entidades bancdrias sdo autorizadas a emprestar); o investimento estrangeiro que
ajudou a dinamizar 0 mercado residencial; e os custos de construgdo mais caros tém também
contribuido para o agravamento dos pregos.

O valor das casas a venda é no entanto diferente de norte a sul do pais, com Lisboa e Cascais a
liderar a lista. Nos municipios do interior do pais é onde é mais barato comprar casa.

A ocupacdo de escritérios, sobretudo nas regies de Lisboa e Porto, registou um incremento
face ao ano anterior. O ano de 2022 beneficiou do efeito do regresso ao escritério: muitas
empresas sO agora estabilizaram o seu modelo de trabalho p6s-pandemia e adequaram o seu
espaco de ocupagdo a essas novas realidades.

O setor hoteleiro, impulsionado pelo bom desempenho do turismo, continuou em expansdo. O
retalho também viu o investimento aumentar em 2022, com os retalhistas a criarem conceitos
e experiéncias inovadoras e centralizados na satisfagdo do consumidor.

Nos setores industrial e de logistica, ap6s aumentos expressivos durante a pandemia, a atividade
ocupacional registou um abrandamento em 2022. Por outro lado, diversas operacbes de grande
dimensdo contribuiram para que a drea média por operagdo tenha aumentado.

3. Perspetivas do mercado imobilidrio para 2023

A economia portuguesa devera continuar a crescer em 2023, apesar de ndo ser ao mesmo ritmo
de 2022. A taxa de inflacdo também devera descer face ao verificado no ano anterior. Projeta-
se uma moderac¢do das despesas das familias, algum adiamento dos planos de investimento das
empresas e um abrandamento das exportagdes.

Estes desenvolvimentos ocorrem num quadro de incerteza global acentuada, manutengao de
precos de energia elevados, erosdo do poder de compra, aperto das condig¢Ses financeiras e
enfraquecimento da procura externa.

No entanto, a partir da segunda metade de 2023 o cendrio mostra-se mais animador, prevendo-
se uma aceleragcdo da atividade, em reflexo da expetativa de atenuac¢do das tensdes nos
mercados energéticos, da recuperacdo gradual do rendimento real das familias, da melhoria da
procura externa e da normalizagdo das cadeias de abastecimento globais. Uma maior absor¢do
dos fundos europeus, em particular dos associados ao PRR, suporta também a atividade neste
periodo.

No mercado residencial a fraca oferta em relagdo a procura existente devera manter-se, o que
podera significar que, apesar da estagnagao do rendimento disponivel e do aumento das taxas
de juro, o preco das casas ndo va descer. Podera assistir-se, sobretudo por parte dos
portugueses que veem o seu rendimento disponivel diminuir, a uma maior procura para zonas
cada vez mais periféricas, pela manutencdo do teletrabalho, em formato total ou hibrido.

No mercado de escritorios espera-se uma estabilizagdo dos valores de arrendamento em todas
as zonas e um aumento da disponibilidade, devido a um ligeiro incremento da taxa de
desocupagio, fruto do inicio de construcdo e conclusdo de alguns iméveis com dimensao e,
também, de alguma area libertada para subarrendamento por parte de alguns dos maiores
ocupantes do sector tecnoldgico, que atravessam uma fase de redugdo de ocupagdo, apds trés
anos de acentuada expansdo.
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O setor do retalho, podera ser uma das dreas com maior investimento em 2023. Perspetiva-se
que este setor sera marcado pela mudanga de conceitos das lojas e a sinergia entre o fisico e o
digital, com o intuito de privilegiar a experiéncia do consumidor. Antecipa-se que surjam novos
tipos de concept stores, que privilegiem layouts e experiéncias personalizadas, e que as lojas
sustentaveis e de economia circular ganhem um maior peso.

A tendéncia de expansdo da oferta hoteleira ird continuar nos préximos anos. Apesar do
aumento do custo de vida, o desejo de viajar e continuar a fazer turismo ird permanecer, sendo
que os segmentos de luxo e baixo custo estardo menos expostos a oscilagdes. Desta forma, os
investidores continuardo a apostar na forte recuperacdo e nas perspetivas de crescimento
continuado do segmento de lazer e lifestyle e, irdo procurar conceitos de hotelaria menos
convencionais, tornando cada vez mais integrados conceitos de hotel com estadias de longa
duragdo, co-living, acomodacgado de estudantes e residencial.

O mercado industrial e de logistica ira verificar uma maior absorcdo dos espagos logisticos por
parte do comércio online, devido ao aumento desta tipologia de compra, que faz com que exista
uma maior procura por imoveis logisticos, o que, por sua vez, aumenta a escassez de oferta e os
valores de arrendamento destes ativos. A logistica urbana (de proximidade).ird continuar a
registar uma elevada procura, tendo em conta que as empresas tém vindo a redesenhar a sua
operacdo logistica para obter ganhos de eficiéncia.

4. Atividade global da empresa

A Caixa Imobilidrio atua no mercado imobilidario com uma carteira de imoéveis para venda
diversificada em termos de tipologia e de localizagdo. Da-se destaque para o espago ocupado
pelo Ikea, situado no centro comercial Nova Arcada, em Braga; o edificio de escritérios da Torre
das Antas, no Porto; as parcelas de terreno em Ajalvir, Espanha e um conjunto de fragbes
habitacionais localizadas em diversas regides do pais. Do conjunto das fragdes habitacionais
algumas delas estao arrendadas.

A empresa em 31 de dezembro de 2022 tinha 54 colaboradores a contrato sem termo, todos
eles cedidos total ou parcialmente a CGD. Os gastos incorridos com os colaboradores sdo re-
faturados @ CGD sem a adicdo de qualquer margem. Por sua vez, a empresa recebe
colaboradores especializados em areas de suporte necessarias ao seu core business de empresas
do Grupo (em 31 de dezembro de 2022 estavam cedidos em regime parcial a Caixa Imobilidrio
16 colaboradores da CGD).

5. Principais ativos imobiliarios

Lojas lkea — Centro Comercial Nova Arcada

Em dezembro de 2019 a Caixa Imobilidrio vendeu o centro comercial 3 Nova Retail Properties —
NRP, Unipessoal, Lda. (NRP), a excegdo das duas fra¢des onde estd instalado o lkea.

Ao valor de venda ja recebido de 41,5 milhdes de euros poderd acrescer um prego adicional de
4,5 milhdes de euros (ou de 1,5 milhdes, consoante este adicional seja ou ndo financiado pela
CGD) caso o lkea exerca a opcdo de compra da loja (entre margo de 2022 e margo de 2026) ou
o lkea n3o exerca a op¢do de saida (em margo de 2024).

\
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A Caixa Imobilidrio celebrou um CPCV com o lkea em dezembro de 2022 e em mar¢o de 2023

foi celebrada a escritura de venda, pelo valor de 9,3 milhGes de euros. O adicional referido no
paragrafo anterior esta atualmente a ser discutido com a NRP.

Parcelas de terreno em Ajalvir, em Espanha

Ativo constituido por 63 parcelas de terreno (fincas), ndo contiguas, inseridas nos poligonos do
futuro desenvolvimento urbano de Ajalvir, a norte de Madrid. A valorizagdo esta dependente da
aprovacdo do “Plan General de Ordenacién Urbana de Ajalvir”, que definird as areas e os usos
atribuidos, bem como o valor da comparticipacdo nas obras de infraestruturas. No entanto, nao
existe perspetiva de aprovacdo e desenvolvimento do Plano de Ordenagdo Urbanistica.

Este ativo foi alvo de cotagdo de prego no dmbito da venda de carteira de iméveis de Espanha
(Projeto Guadiana), no entanto nao foi adjudicado.

Recentemente foi efetuada andlise sobre a situagdo do licenciamento destas parcelas por parte
de um prestador de servicos com grande implantacdo em Espanha, tendo havido confirmagdo
que se mantém sem evolugdo.

6. Evolucéo da empresa e analise do exercicio de 2022

Principais indicadores

Estes sdo os principais indicadores para a andlise da situagdo econémica e financeira da
sociedade:

2022 2021 Variacdo (mont.) Variacdo (%)
Volume de negodcios 14.695.439 12.504.910 2.190.529 18%
EBITDA 6.298.363 4.200.314 2.098.049 50%
Resultade [iguido 6.958.673 5.806.793 1.151.880 20%
Capitais préprios 32.581.587 25.622.914 6.958.673 27%
Ativo total 36.483.781 29.215.766 7.268.015 25%

Venda de imoveis

Em 2022 destaca-se a venda, em margo, do armazém da Quinta da Marquesa, situado em
Setlbal, em balango desde 2013. O ativo foi vendido por 12 milhdes de euros e estava em
balango pelo valor de 3,6 milhGes.

Localizagdo N.2 Fragdes| Valor venda I +/- valias l.tevers.éo o Resulltado
vendas imparidade periodo
Imoveis adquiridos aos FIIAHs 6 650.550 356.087 294.463 302.014 596.477
Quinta da Marquesa 1 12.000.000 21.824.963 (9.824.963) 18.224.963 8.400.000
Total 7 12.650.550 22.181.050 (9.530.500) 18.526.977 8.996.477

Ikea {centro comercial Nova Arcada)

No final de 2022 chegou-se a acordo com o lkea para a venda das duas fragdes pelo pre¢o global
de 9,3 milhdes de euros. Em 22 de dezembro foi assinado o CPCV e a escritura de venda e a
transmissao das frages ocorreu em 7 de margo de 2023.
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Na escritura foi estipulado que a Caixa Imobilidrio serd atribuido o direito de recompra das
fragdes pelo preco de 9,3 milhdes de euros (atualizado em conformidade com o [ndice de Pregos
no Consumidor), no caso do encerramento da loja lkea ou da cedéncia pelo lkea, do direito de
gozo e/ou exploragdo das fracGes, a favor de entidade terceira que ndo se encontre em relag¢do
de dominio ou de Grupo com o lkea. Este direito é valido até 16 de margo de 2031.

Foi ainda acordado um pacto de preferéncia na venda das fragGes a favor da Caixa Imobiliario,
com a excegdo da venda a uma entidade que se encontre em rela¢g@o de dominio ou de Grupo
com o Ikea; ou a uma entidade bancéria ou financeira; ou ainda a um fundo de investimento, no
idmbito de uma transagdo estritamente financeira de locagdo financeira imobilidria ou de sale
and lease back ou operacdo financeira equivalente, desde que o comprador se mantenha a
explorar a atividade comercial exercida nas fra¢des.

Em relacdo a remuneracgdo a pagar pelo lkea a Caixa Imobilidrio ao abrigo do contrato de
utilizacdo de loja, as duas partes concordaram e deixou de haver lugar ao pagamento desde 1
de novembro de 2022 até a data de transmissdo.

A Caixa Imobilidrio sera ainda responsdvel pelo pagamento de impostos que se mostrem devidos
até a data da transmissdo, mesmo que a cobranga ocorra em fase posterior, nomeadamente o
IMI, numa base pro rata temporis.

7. Perspetivas futuras

De acordo com a operacionalizacdo da estratégia de desinvestimento em ativos imobilidrios
definida no Plano Estratégico do Grupo CGD, e apesar dos impactos no mercado imobilidrio
decorrentes da pandemia do Covid-19 e do conflito armado na Ucrania, a Caixa Imobilidrio
continua ativamente a diligenciar a venda da sua carteira de ativos imobilidrios nas melhores
condigbes de mercado.

8. Outras disposigdes legais

No que se refere ao artigo 9.2 da Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 155/2016 de 6 de
outubro, o Conselho de Administragdo da Caixa Imobilidrio é composto por um presidente e dois
vogais, ndo auferindo remuneragdes.

O Conselho de Administragdo informa que ndo concedeu quaisquer autorizagdes nos termos do
n.2 1 do artigo 397.2 do CSC.

Nos termos do artigo 21.2 do Decreto-Lei n. 411/91, de 17 de outubro, o Conselho de
Administracdo informa que a Caixa Imobilidrio tem a sua situagdo contributiva regularizada
perante a Seguranga Social e ndo tem dividas vencidas ao Setor Publico Estatal.

9. Proposta de aplicacdo de resultados

A Caixa Imobilidario encerrou o exercicio de 2022 com o resultado liquido positivo de
6.958.672,84 euros. O Conselho de Administracdo da sociedade, nos termos do artigo 376.2 do
CSC, propde a transferéncia para resultados transitados.

\
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10. Notas finais

O Conselho de Administragdo da Caixa Imobilidrio expressa o agradecimento a todas as
entidades e a todos os colaboradores pelo esfor¢o e dedicagdo com que contribuiram para a
atividade da empresa durante o ano de 2022.

tisboa, 11 de maio de 2023

O Conselho de Administracao

S\ SR VY

Laurinda Cristina Martins Fontes
Presidente

< M b

Joao Alexandre Marques Teixeira Soares Ferreira
Vice-Presidente

Lice grdto

Lacia Maria Oliveira Botelho
Vogal

-
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DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Balanco
RUBRICAS NOTAS DATAS
2022-12-31 2021-12-31
ATIVO
Ativo ndo corrente
Ativos fixos tangiveis 5 - -
Participagdes financeiras 6 180.202 180.202
Outros ativos financeiros 62.101 56.283
242.303 236.485
Ativo corrente
Inventarios 8 10.755.523 15.282.504
Clientes 10 216.358 314.015
Adiantamentos a fornecedores 10 1.279 5.654
Estado e outros entes publicos 11 284.684 350.916
Outras contas a receber 10 88.044 158.955
Diferimentos 13 22.329 2.486
Caixa e depésitos bancarios 4 24.873.260 12.864.751
36.241.478 28.979.281
Total do ativo 36.483.781 29.215.766
CAPITAL PROPRIO E PASSIVO
Capital Préprio
Capital realizado 14 56.000 56.000
Outros instrumentos de capital préprio 14 219.200.000 219.200.000
Reservas legais 14 11.200 11.200
Outras reservas 14 4,767.016 4,767.016
Resultados transitados 14 (198.411.302) {204.218.095)
Resultado liquido do periodo 6.958.673 5.806.793
Total do capital préprio 32.581.587 25.622.914
Passivo
Passivo ndo corrente
Provisdes 12 1.105.344 803.360
Passivos porimpostos diferidos 9 1.131.881 1.811.455
2.237.226 2.614.815
Passivo corrente
Fornecedores 15 105.194 83.698
Adiantamentos de clientes 15 932.458 30.672
Estado e outros entes publicos 11 113.872 70.407
Qutras contas a pagar 16 511.801 792.753
Diferimentos 13 1.643 507
1.664.968 978.037
Total do passivo 3.902.194 3.592.852
Total do capital préprio e do passivo 36.483.781 29.215.766

A G
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Demonstragdo dos Resultados por Naturezas

RENDIMENTOS E GASTOS NOTAS peRiongs
2022 2021
Vendas e servicos prestados
Vendas 8217 12.650.550 10.661.888
Servicos prestados 17 2.044.889 1.843.022
14.695.439 12.504.910
Custo das mercadorias vendidas 8 {22.181.050) {37.707.494)
Fomecimentos e servigos externos 18 {1.398.385) {2.411.560)
Gastos com o pessoal 19 {2.377.431) {2.087.469)
Imparidade de inventédrios {(perdas)/ reversdes) 8 17.627.719 31.346.973
Imparidade de dividas a receber {{perdas}/ reversdes) 10 58.368 {59.333)
Provis@es ((aumentos)/ redugdes) 12 (457.780) 1.151.040
Imparidade de investimentos ndo deprecidveis/amortizdveis ({perdas)/reversdes) 5 - 238.381
Aumentos/ (redugbes) de justo valor 7 122
Qutros rendimentos e ganhos 20 396.294 1.554.473
Qutros gastos e perdas 21 (64.933) {325.606)
Resultado antes de depreciagfes, gastos de financiamento & impostos 6.298.363 4.200.314
Gastos/ reversdes de deprecia¢do e de amortizagdo 5 - -
Resultado operacional (antes de gastos de financiamento e impostos) 6.298.363 4.200.314
Juros e rendimentos similares obtidos 22 3.129 -
. Resultado antes de impostos 6.301.492 4,200.314
Ih‘r'r;')(}sw sabre o rendimento do pericdo 9 657.181 1.606.479
Resultado liquido do periodo 6.958.673 5.806.793
Resultado por agdo 621 | 518
10
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Demonstraciio das Alteragdes no Capital Préprio

CAPITAL PROPRIO ATRIBUIDO AOS DETENTORES DE CAPITAL DA EMPRESA

Outros

DESCRICAO Capital |instrumentos | Reservas | Outras | Resultados Resu_;lﬁdo
realizado | de capital fegais reservas | transitados LD )
. periodo
préprio
Posi¢do no inicio de 2021 56.000 2].9&90.000 11.200 | 4.767.016 !200.743.239! ‘3.474.856! 19.816.121
AlteragBes no periodo de 2021
Outras alteragdes reconhecidas no capital
Aplicagdo do Resultado Liquido de 2020 - - - - (3.474.856)| 3.474.856 -
- - - - (3.474.856}] 3.474.856 -
Resultado liquido do periodo de 2021 5.806.793 | 5.806.793
Pasi¢do no fim de 2021 56.000 | 219.200.000 11.200 | 4.767.016 | (204.218.095}| 5.806.793 | 25.622.914
Alteragdes no periodo de 2022
Outras alteragdes reconhecidas no capital
Aplica¢So do Resultado Liquido de 2021 - - - - 5.806.793 { {5.806.793) -
- - - - 5.806.793 | {5.806.793) -
Resultado liquido do periodo de 2022 6.958.673 | 6.958.673
Pasi¢do no fim de 2022 56.000 | 219.200.000 11.200 | 4.767.016 |(198.411.302}| 6.958.673 | 32,581.587
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Demonstracdo de Fluxos de Caixa

PERIOD
RUBRICAS NOTAS 0p0s
2022 2021
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimentos de clientes 16.862.893 15.170.633
Pagamentos a fornecedores (2.410.344}| (3.863.711)
Pagamentos ao pessoal (1.354.141}] (1.206.712)
Caixa gerada pelas operages 13.098.408 10.100.210
{Pagamento)/ recebimento do imposto sobre o rendimento (4.912) 29.029
Outros recebimentos/ (pagamentos) (1.082.416)] (2.256.729)
Fluxos das atividades operacionais {1) 12.011.080 7.872.510
FLUXOS DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Pagamentos respeitantes a:
Participacbes financeiras 6 - (180.202)
Investimentos financeiros 7 (7.369) (7.565)
(7.369) (187.767)
Recebimentos provenientes de:
ParticipacBes financeiras 22 3.123 -
Investimentos financeiros 7 1.673 -
Fluxos das atividades de investimento {2) (2.572) (187.767)
Variag¢3o de caixa e seus equivalentes {1)+{2) 12.008.508 7.684.743
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 4 12.864.751 5.180.009
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 4 24.873.260 | 12.864.751
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

1. NOTAINTRODUTORIA

A Caixa Imobilidrio, S.A., é uma empresa detida 100% pelo Grupo CGD: 89,29% pela CGD e
10,71% pela Caixa ParticipagOes e tem como objeto social principal a compra de imdveis para
revenda, em especial para imoveis que resultem do reembolso de crédito em situacGes de
incumprimento e outros negdcios dentro do Grupo.

As demonstragdes financeiras dizem respeito aos periodos compreendidos entre 1 de janeiro e
31 de dezembro de 2022 e 2021.

As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em euros e foram aprovadas pelo Conselho de
Administracdo da sociedade em 15 de maio de 2023, estando ainda sujeitas a aprovagdo pela
Assembleia Geral. No entanto, o Conselho de Administracdo entende que virdao a ser aprovadas
sem alteragdes significativas.

0 Conselho de Administragdo considera que as demonstragdes financeiras refletem de forma
verdadeira e apropriada as operacdes da sociedade, bem como a sua posi¢do e desempenhos
financeiros e fluxos de caixa.

2. REFERENCIAL CONTABILISTICO DE PREPARACAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas no quadro das disposi¢cdes em vigor em
Portugal, em conformidade com o Decreto-lei n.2 98/2015, de 2 de junho, e de acordo com a
estrutura concetual, Normas Contabilisticas e de Relato Financeiro (NCRF} e normas
interpretativas aplicaveis ao periodo findo em 31 de dezembro de 2022.

3. PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As principais politicas contabilisticas adotadas na preparagdo das demonstragdes financeiras sdo
as seguintes:

3.1.Bases de apresentagdo

As demonstragbes financeiras foram preparadas no pressuposto da continuidade das
operacdes, a partir dos registos contabilisticos da sociedade, de acordo com as NCRF.

No contexto atual de incerteza que o pais e 0 mundo estdo a atravessar, causado primeiro pela
pandemia Covid-19 e depois pelo conflito armado na Ucrénia, o Conselho de Administra¢do
procedeu a avalia¢do da capacidade da sociedade operar em continuidade, tendo por base toda
a informagdo relevante, factos e circunstancias, de natureza financeira, comercial ou outra. A
Caixa Imobilidrio faz parte do Grupo CGD que tem demonstrado uma capacidade de resposta a
este cendrio de crise, seja na vertente da protegdo das pessoas, colaboradores e clientes, seja
na continuidade das suas operacdes e das linhas de negécio. Tendo em consideragdo a melhor
informac&o disponivel nesta data, é entendimento do Conselho de Administra¢do que a Caixa
Imobilidrio se encontra adequadamente preparada para assegurar a continuidade das suas
operacdes, ndo havendo intengdo de cessar as atividades no curto prazo, pelo que considerou
adequado o uso do pressuposto da continuidade das operagbes na preparagdo das
demonstragdes financeiras.
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3.2. Ativos fixos tangiveis e ativos intangiveis

Os ativos fixos tangiveis e os ativos intangiveis sdo registados ao custo de aquisi¢do deduzidos
de amortizagGes acumuladas.

As amortizagfes sdo calculadas de acordo com o método das quotas constantes anuais, em
conformidade com o periodo de vida util estimado para cada grupo de bens.

As despesas de manutengdo e reparagdo (dispéndios subsequentes) que ndo sdo suscetiveis de
gerar beneficios econémicos futuros adicionais sdo registadas como gastos no periodo em que
ocorrem.

0 ganho ou a perda resultante da alienagdo ou abate de um ativo fixo tangivel ou de um ativo
intangivel é determinado como a diferenga entre o montante recebido na transagdo e a quantia
escriturada do ativo.

3.3.Inventéarios

A rubrica de “Inventarios” inclui terrenos e empreendimentos (fracbes ou iméveis) que se
destinam a ser vendidos. As fracbes ou imdveis encontram-se registados ao menor de entre o
valor de aquisicao e o valor liquido de realizagao.

O registo em “Inventarios” é efetuado no momento de celebragdo da escritura de aquisicdo. O
valor de aquisi¢do inclui obras e melhoramentos, bem como os impostos e despesas notariais e
de registo relacionados com a aquisigdo.

As alienagOes de imdveis sdo registadas com a realizagdo da escritura de venda, sendo
reconhecido o respetivo gasto e rendimento, com a consequente anula¢gdo da rubrica de
“Inventarios”. O valor de custo do imdvel ou fragao vendida é registado na demonstragdo dos
resultados, na rubrica “Custo das mercadorias vendidas”. O respetivo valor de venda é refletido
na rubrica “Vendas e servicos prestados”.

Os adiantamentos recebidos por conta de imdveis prometidos vender sdo registados no passivo,
na rubrica “Adiantamentos de clientes” e os adiantamentos efetuados por compra de imédveis
sao registados no ativo na rubrica “Adiantamentos a fornecedores”.

O valor recuperavel representa o preco de venda estimado deduzido de todos os custos
estimados necessarios para concluir os inventarios e para efetuar a sua venda. Nas situagSes em
que o valor de aquisicdo é superior ao valor liquido de realizacdo, é registada uma perda por
imparidade pela respetiva diferenca. As variagdes do periodo nas perdas por imparidade de
inventdrios sdo registadas na rubrica de resultados “Imparidade de inventdrios ((perdas)/
reversoes)” (Nota 8).

Sempre que exista um contrato de promessa de compra e venda (CPCV), o valor negociado
corresponde ao valor recuperavel, a exce¢ao dos casos em que a data de concretizacao do CPCV
tenha ultrapassado os 30 dias. Nesses casos passa a ser aplicado o modelo coletivo de
imparidades.

Nos casos em que ndo existe a formalizagdo de uma oferta, a sociedade avalia periodicamente
o valor liguido de realizacdao dos inventdrios através de uma andlise individual para ativos de

M@




& caixa Imobiliario
Grupo Caixa Geral de Depositos
valor contabilistico bruto igual ou superior a 3 mithdes de euros ou para ativos que apresentem

carateristicas especificas que o justifiquem, e através de um modelo coletivo para os restantes
bens.

No dmbito do modelo de andlise individual de imparidade, sdo ponderadas as particularidades
do imével assim como da estratégia de desinvestimento que se pretende prosseguir,
incorporando informagdo disponivel sobre a procura, a oferta e outros riscos especificos,
nomeadamente no que concerne a licenciamentos, necessidades de investimento, situa¢des de
ocupagdo, contratos de arrendamento ou outros suscetiveis de influenciar o seu valor.

Em 31 de dezembro de 2022, de acordo com o modelo coletivo de imparidades, o valor
recuperavel de cada imoével, corresponde ao valor de aquisi¢ao ao qual é aplicado um fator de
ajustamento (haircut) e descontado por um tempo médio estimado para a venda (time-to-sell),
ambos os parametros apurados em func¢do do tipo de imével (de acordo com o estado de
conservacgao e sua localizacdo geografica) e tempo em carteira.

3.4.Rédito

Rendas e Remuneragbes faturadas a lojistas

As rendas relativas a fragGes ou imdveis e as remuneragdes faturadas aos lojistas dos centros
comerciais sdo registadas na rubrica “Outros rendimentos e ganhos” da demonstracdo dos
resultados (Nota 20). As rendas e as remuneragdes recebidas antecipadamente sdo registadas
na rubrica “Diferimentos”, do passivo (Nota 13).

Vendas e Prestacdo de servicos

0 rédito é mensurado pelo justo valor da contraprestacao recebida ou a receber. O rédito
reconhecido nao inclui IVA e outros impostos liquidados relacionados com a venda.

O rédito respeita essencialmente a (i) vendas de iméveis realizadas no decorrer do periodo ou
(ii) cedéncia de pessoal {(Nota 17).

0 rédito proveniente da venda de bens é reconhecido quando todas as seguintes condi¢des sdo
satisfeitas: (i) todos os riscos e vantagens associados a propriedade dos bens foram transferidos
para o comprador; (ii} a sociedade ndo mantém qualquer controlo sobre os bens vendidos; (iii)
o montante do rédito pode ser mensurado com fiabilidade; (iv) é provavel que beneficios
econdémicos futuros associados a transagao fluam para a sociedade; (v) os custos incorridos ou
a incorrer com a transacdo podem ser mensurados com fiabilidade.

Os proveitos com as prestacles de servigo sdo reconhecidos no periodo a que respeitam, de
acordo com o principio da especializagdo de exercicios.

3.5.Imposto sobre o rendimento

O imposto sobre o rendimento do periodo corresponde a soma dos impostos correntes com os
impostos diferidos. Os impostos correntes e os impostos diferidos sdo registados em resultados,
salvo quando os impostos diferidos se relacionam com itens registados diretamente no capital
préprio. Nestes casos os impostos diferidos sdo igualmente registados no capital préprio.
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O imposto corrente a pagar é baseado no lucro tributavel do periodo. O lucro tributavel difere
do resultado contabilistico, uma vez que exclui diversos gastos e rendimentos que apenas serao
dedutiveis ou tributdveis em outros periodos, bem como gastos e rendimentos que nunca serdo
dedutiveis ou tributdveis.

Os impostos diferidos referem-se as diferencas tempordrias entre os montantes dos ativos e
passivos para efeitos de relato contabilistico e os respetivos montantes para efeitos de
tributagdo. No caso da sociedade, as situagdes potencialmente geradoras de impostos diferidos
resultam de diferengas temporarias originadas pela imparidade de iméveis.

O reconhecimento de ativos por impostos diferidos sé se verifica quando existem expetativas
razoaveis de lucros fiscais futuros suficientes para utilizar esses ativos por impostos diferidos,
ou diferengas temporérias tributaveis que se revertam no mesmo periodo de reversdo das
diferengas temporarias dedutiveis. Em cada data de relato é efetuada uma revisao desses ativos
por impostos diferidos, sendo os mesmos ajustados em fungdo das expectativas quanto a sua
utilizagao futura.

Os ativos e os passivos por impostos diferidos sdo mensurados utilizando as taxas de tributagdo
que se espera estarem em vigor a data da reversdo das correspondentes diferengas tempordrias,
com base nas taxas de tributagdo e legislacdo fiscal que estejam formalmente emitidas na data
de relato.

3.6.Provisoes

As provisdes sdo registadas quando a sociedade tem uma obrigagdo presente (legal ou implicita)
resultante de um acontecimento passado e é provavel que para a liquidacdo dessa obrigagdo
ocorra uma saida de recursos e o montante da obrigagdo possa ser razoavelmente estimado.

O montante das provisbes registadas consiste na melhor estimativa, na data de relato, dos
recursos necessarios para liquidar a obrigagdo. Tal estimativa, revista em cada data de relato, é
determinada tendo em consideragado os riscos e incertezas associados a cada obrigagdo.

Nas aquisi¢des dos iméveis que regista na rubrica de “Inventdrios” (Nota 8), a sociedade tem
vindo a beneficiar do regime de isen¢do de Imposto Municipal sobre Transagdes Onerosas de
Iméveis (IMT) previsto no artigo 7.2 do Cédigo do IMT. Nos termos do n.2 5 do artigo 11.2 do
mesmo Codigo, as aquisicdes de prédios para revenda deixam de beneficiar de isengdo se os
iméveis ndo forem alienados no prazo de trés anos ou o forem novamente para revenda,
devendo nessas situacdes ser pago o correspondente imposto.

A sociedade reconhece uma provisdo para eventuais montantes a pagar de IMT, estimando a
imparidade do imdvel caso este valor fosse incorporado no montante bruto, em fungdo de uma
probabilidade histérica de pagamento deste imposto. Esta provisdao é registada na rubrica
“Provisdes” (Nota 12) por contrapartida da rubrica de resultados “ProvisGes {(aumentos) /
redugdes)”.

3.7.Ativos contingentes

A 4 de outubro de 2013 foi interposta uma ac¢do judicial a8 Sociedade de Construcdes Soares da
Costa, S.A. (Soares da Costa) pelo Grupo CGD, mais concretamente pelo Fundo Caixa Imobilidrio
FIIAH e pela Caixa Imobiliario. Esta agdo tem por base a aquisi¢do que ocorreu em dezembro de
2011 3 sociedade Edificios Europa — Sociedade de Investimentos Imobiliarios, Lda. (Edificios
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Europa) de 170 frages do empreendimento comercialmente denominado “Edificio Varandas

da Venezuela 2” sito na Rua Ruben A, 195, no Porto, (160 pelo Caixa Imobilidrio FIIAH e 10 pela
Caixa Imobilidrio).

A construcdo deste empreendimento foi promovida pela Edificios Europa com adjudicagdo a
Soares da Costa em maio de 2007. Apds o término da empreitada em meados de 2012 foram
reportadas diversas anomalias em algumas das fragdes e dreas comuns sobre as quais a Soares
da Costa rejeitou qualquer obriga¢do de proceder a novas reparagdes.

Apés a declaracdo de insolvéncia em janeiro de 2013 da Edificios Europa, e esgotada a via
negocial com a Soares da Costa, foi interposta uma ag¢do judicial com o objetivo de receber o
custo estimado das reparagbes realizadas para sanar os defeitos encontrados no
empreendimento.

A Caixa Imobilidrio apresentou reclamag¢do de créditos no valor de 36.914 euros, sendo
reconhecido pelo administrador de insolvéncia o0 montante de 31.648 euros. Na fase de rateio
parcial (sobre 78% da liquidagdo) foi atribuido a sociedade o montante de 5.863€ que recebeu
em 12 de janeiro de 2023. Os restantes 22% da liquidagdo estdo na posse da massa insolvente
para pagamento de despesas de processo, remuneragdo do administrador de insolvéncia e
posterior distribuigdo de saldo que vier a ser apurado pelos credores.

3.8.Especializacdo dos periodos

Os rendimentos e gastos sdo reconhecidos na demonstragdo dos resultados do periodo em que
se vencem, independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

3.9.Acontecimentos subsequentes

Os acontecimentos apds a data do balango que proporcionem informagdo adicional socbre
condicBes que existiam a data do balango (adjusting events ou acontecimentos ap6s a data do
balango que ddo origem a ajustamentos) sao refletidos nas demonstra¢des financeiras. Os
eventos apds a data do balango que proporcionem informagdo sobre condi¢cdes que ocorram
apds a data do balango (non adjusting events ou acontecimentos ap6s a data do balango que
ndo ddo origem a ajustamentos) sdo divulgados nas notas as demonstra¢des financeiras, se
forem considerados materiais.

3.10. Classificacdo de corrente/ néio corrente

A sociedade classifica um ativo como corrente quando satisfaz qualquer dos seguintes critérios:
(i) Espera-se que seja realizado, ou pretende-se que seja vendido ou consumido, no decurso
normal do ciclo operacional da entidade; (ii) Seja detido essencialmente para a finalidade de ser
negociado; (iii} Espera-se que seja realizado num periodo até doze meses apds a data do
balanco; ou (iv) E caixa ou equivalente de caixa, a menos que |he seja limitada a troca ou uso
para liquidar um passivo durante pelo menos doze meses apds a data do balango.

Todos os outros ativos devem ser classificados como ndo correntes.
A sociedade classifica um passivo como corrente quando satisfaz qualquer um dos seguintes
critérios: (i} Espera-se que seja liquidado durante o ciclo operacional normal da entidade; (ii)

Seja detido essencialmente para a finalidade de ser negociado; (iiij) Deva ser liquidado num
periodo até doze meses apds a data do balango; ou (iv) A sociedade ndo tenha um direito \G
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incondicional de diferir a liquidagdo do passivo durante pelo menos doze meses apds a data do
balango.

Todos os outros passivos devem ser classificados como ndo correntes.

3.11. Juizos de valor criticos e principais fontes de incerteza associadas a estimativas

Na preparacdo das demonstragbes financeiras anexas foram efetuados juizos de valor e
estimativas e utilizados diversos pressupostos que afetam as quantias relatadas de ativos e
passivos, assim como as quantias relatadas de rendimentos e gastos do periodo.

As estimativas e os pressupostos subjacentes foram determinados com base no melhor
conhecimento existente a data de aprovacdo das demonstragdes financeiras dos eventos e
transagBes em curso, assim como na experiéncia de eventos passados e/ ou correntes. Contudo,
poderdo ocorrer situages em periodos subsequentes que, ndo sendo previsiveis a data de
aprovacao das demonstra¢bes financeiras, ndo foram consideradas nessas estimativas. As
alteracBes as estimativas que ocorram posteriormente a data das demonstragdes financeiras
serdo corrigidas de forma prospetiva. Por este motivo e dado o grau de incerteza associado, os
resultados reais das transa¢des em questdo poderdo diferir das correspondentes estimativas.
As estimativas com maior impacto nas demonstragdes financeiras da sociedade incluem as
abaixo apresentadas:

Valorizacao de iméveis

A valoriza¢do dos iméveis considera um conjunto de pressupostos, conforme descrito na Nota
3.3, os quais dependem de acontecimentos futuros que poderdao nao ocorrer ou, mesmo que
ocorram, os resultados reais poderdo ser diferentes e a variagdo pode ser materialmente
relevante. A titulo de exemplo, podem verificar-se alteragGes ao nivel das expetativas do
mercado imobilidrio, de varidveis macroeconémicas relevantes ou ao nivel de caracteristicas
intrinsecas do préprio imével e da envolvente fisica circundante.

N&o obstante, face a natureza dos imdveis detidos pela sociedade, o Conselho de Administragdo
entende que as valorizages reconhecidas representam a melhor estimativa do seu valor de
realizagdo tendo em consideragdo a estratégia de desinvestimento definida.

Provisao para IMT

Conforme referido na Nota 3.6, a sociedade regista uma provisdao para eventuais gastos com
IMT a incorporar no montante bruto dos imoveis. Esta estimativa foi efetuada com base em
estimativas de venda dos imdveis em carteira. Os montantes a pagar podem variar em fungao
das vendas que venham a ser realizadas pela sociedade nos préximos periodos.

Determinacgdo de impostos sobre lucros

Os impostos sobre os lucros (correntes e diferidos) sdo determinados pela sociedade com base
nas regras definidas pelo enquadramento fiscal em vigor. No entanto, em algumas situagdes a
legislagdo fiscal pode ndo ser suficientemente clara e objetiva e originar a existéncia de
diferentes interpretacbes. Nestes casos, 0s valores registados resultam do melhor
entendimento dos responsdveis da sociedade sobre o correto enquadramento das suas
operagdes, o qual é no entanto suscetivel de ser questionado por parte das Autoridades Fiscais.
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4. CAIXA E DEPOSITOS BANCARIOS

Para efeitos da demonstracdo de fluxos de caixa a rubrica “Caixa e seus equivalentes” inclui
depdsitos bancdrios imediatamente mobilizaveis ndo remunerados.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estas rubricas sdo detalhadas como se segue:

2022 2021

Caixa 632 1410
Depdsitos a ordem:
Caixa Geral de Depésitos, S.A. 24.669.501 12.345.104
Abanca Corporacion Bancaria, S.A. 203.127 212.896
Total 24.872.628 12.558.000
Conta escrow:
Caixa Geral de Depésitos, S.A. - 305.342

24.873.260 12.864.751

Em 2022, da-se destaque a venda do armazém na Quinta da Marquesa gque permitiu um encaixe
financeiro de 12 milhdes de euros.

No dmbito da venda do centro comercial Nova Arcada em dezembro de 2019 procedeu-se a
abertura de uma conta escrow junto da CGD para suportar a realizagdo de obras identificadas
em due diligence técnica e que ja constavam do plano de investimento de curto e médio prazo
do centro, cuja responsabilidade ficou na esfera da Caixa Imobilidrio. Esta conta ndo vencia juros.
Em 2021 foram realizadas as obras aprovadas e em janeiro de 2022 a conta foi encerrada e 0
saldo remanescente transferido para a conta a ordem da Caixa Imobiliario.

5. ATIVOS FIXOS TANGIVEIS E ATIVOS INTANGIVEIS

Durante os periodos findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o movimento ocorrido na
quantia escriturada dos ativos fixos tangiveis e dos ativos intangiveis, bem como nas respetivas
amortizagdes acumuladas e perdas por imparidade foi o seguinte:

2022 2021
Equipamento Outros ativos  Total ativos |  Ativos Equipamento Outros ativos Total ativos |  Ativos
N ) . Total " Tatal
ativo 8 fixos tangi g ativo gl fixos g
Valor bruto
Saldo inicial 101.445 2973 104.418 80.378 184.795 101.445 438.458 538.903 318.759 | 858.661
Aquisigdes - - - - - - - - - -
Emcurso - - B - - - 24.500 24.500 B 24.500
Vendas/ abates - - - - . - 459,985 459.985 238.381 | 698.366
Saldo final 101.445 2973 104.418 80.378 184.795 101.445 2.973 104418 80.378 184.795
[Amortizages acumuladas
Saldo inicial 101.445 2972 104.417 80.378 184.795 101.445 318.948 420393 80378 500.771
AmortizagSes do periodo - - - - - - - - - -
Vendas/ abates - - B - - - 315.975 315.975 -| 315975
Saldofinal 101.445 2972 104.417 80.378 184.795 101.445 2.972 104.417 80.378 184.795
Perdas por Imparidade acumuladas
Saldo inicial - - B - - - - -| 238381 | 238381
Reversdo - - N - - - - - 238.381 238.381
Saldo final - - - - -
Valor liquido - - - = L N -

Com a venda do centro comercial Mira Maia em dezembro de 2021, os respetivos ativos fixos
tangiveis e tangiveis em curso foram transmitidos no processo de venda, sem atribui¢do de um
preco por se considerar que os mesmos nao tinham valor econémico.

0 estabelecimento comercial associado ao centro comercial Mira Maia, representado como um

ativo intangivel tinha imparidade total que na data da venda foi revertida.
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6. PARTICIPACOES FINANCEIRAS

No processo de simplificacdo da estrutura societdria do Grupo CGD, a entidade Parbanca, SGPS,
S.A. (Parbanca) em 30 de junho de 2021 foi alvo de fusdo por incorporacdo na Caixa
Participagbes. Entre os ativos da Parbanca estavam incluidas 7.500 a¢des do Banco Nacional
Ultramarino, S.A. em Macau (BNU Macau), cujo ordenamento juridico determina a necessidade
do banco ter no minimo trés acionistas.

Para garantir o cumprimento dessa obriga¢do legal, em 20 de maio de 2021 a Caixa Imobilidrio
adquiriu a Parbanca 500 agbes representativas de 0,025% do capital social do BNU Macau pelo
valor de 180.202,01 euros.

Atualmente os acionistas do BNU Macau sdo a CGD (99,425%), a Caixa Participagdes (0,55%) e a
Caixa Imobiliario (0,025%).

7. OUTROS ATIVOS FINANCEIROS

A entidade empregadora €, nos termos do Cédigo do Trabalho, responsavel pelo pagamento aos
seus trabalhadores da totalidade da compensagdo que estes tenham direito na sequéncia da
cessacao do respetivo contrato de trabalho.

O regime instituido na Lei n.2 70/2013, de 30 agosto, para admissdes a partir de 1 de outubro
de 2013, visa dar resposta as situagbes que ndao decorrem conforme previsto, ou seja, quando o
empregador ndo paga, total ou parcialmente, ao trabalhador que despediu, a compensagdo a
que este tem direito.

A entidade empregadora é assim obrigada a constituir uma poupanga especifica para o
pagamento das compensagbes a que os seus trabalhadores tenham direito em caso de
despedimento e ao criar um mecanismo que assegura a cobertura do remanescente até perfazer
50% daquele montante, garante que o trabalhador despedido recebera, sempre, pelo menos
metade do valor a que tem direito. A garantia que este novo regime assegura ndo podera ser
acionada caso o empregador pague ao trabalhador um valor maior ou igual a 50% da
compensagdo a que este tenha direito.

O dinheiro proveniente das entregas mensais das entidades empregadoras integra o patriménio
de um fundo — o Fundo de Compensacdo do Trabalho (FCT) - gerido em regime de capitalizagdo
pelo IGFCSS, IP. Cada sociedade é detentora de uma conta global em seu nome. As entregas
(0,925% sobre a retribuicdo base e diuturnidades) sdo convertidas em Unidades de Participagdo
(UPs) do fundo e integradas em contas individuais referenciadas aos trabalhadores da entidade
empregadora abrangidos pelo dambito do regime na proporgao das entregas realizadas por conta
de cada trabalhador.

As entregas mensais para o FCT sdao reconhecidas como um ativo financeiro, mensurado pelo
justo valor, com as respetivas variagoes reconhecidas em resultados, considerando o valor das
UPs divulgado pela entidade gestora do fundo (rubricas de “aumentos/ (redugdes) de justo
valor”). Para além destas, a Caixa Imobilidrio realiza entregas mensais para o Fundo de Garantia
de compensagdo do Trabalho que sdo reconhecidas como gasto do periodo a que respeitam
numa rubrica de “Encargos sobre remuneragdes” (Nota 19).

\t} 20
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2022 2021
Saldo inicial 56.283 48.718
Entregas 7.369 7.565
Reembolsos por rescisdes (1.673) -
Valorizacdo/ (desvalorizacdo) 122 -
Valor do FCT 62.101 56.283

A 31 de dezembro de 2022 e 2021 estavam inscritos no FCT 50 e 51 colaboradores,
respetivamente.

8. INVENTARIOS

8.1.DETALHE DA CARTEIRA

A carteira de iméveis em 31 de dezembro de 2022 e 2021 é composta pelos seguintes ativos:

2022 2021
oL poree Lo Valor bruto _Imparidade _ Valor liquido |Notas| Valor bruto imparidade _ Valor liquido |Notas

Madrid AJalvir 2008-09-26 53.317.500 (53.017.500} 300.000 | (1) 53.317.500 {53.017.500) 300,000 | 1)
Braga Av.de Lamas, 100 - C.Comercial Nova Arcada (lkea) 2017-12-28 | 18.026.643 (8.726.643) 9.300.000 18.026.643 {8.026.643) 10.000.000 | {2)
Porto Avenida Ferndo de Magalhdes, 1882 2014-07-31 2.827.225 (1.870.330) 956.895 2.827.225 {1.684.545) 1.142.680
Setibal Rua Camilo Pessanha, 8 2019-10-31 291.433 {192.7¢5) 98.638 |(2¥(3) 269.442 (160.542) 108.901 | 3}
Porte Rua do Monte do Bonfim 166, 182 e 206 2019-11-19 114,538 {108.812) 5.727 |{2113) 113.041 (107.389) 5652 | ()
Setiibal Praga Professor Virginia Rau, Lote 5 2019-10-31 69.391 (69.391) - 2w 68.685 {68.685) -1 @
Porto Rua do Morangal, 222 2019-10-31 65.520 - 65.520 | (2¥{3) 64.878 (64.878) -] @
Angra Herolsmo Rua 25 de Abril, 36 2019-10-31 57.180 {(31.215) 25.965 |(2)/(3) 56.620 {28.685) 27935 | (3)
Lisboa Praceta da Revolugiio, 1383, N2 2 2019-10-31 55570 {52.791) 2.779 | 2¥(3) 55.025 {52.274) 2751 | @)
Lisboa Rua das Taipas, 9 2019-10-31 40,922 (40.922) -1y 40512 - 40512 | (3}
Aveiro Rua Comendador Rainho, 993, 1011, 1019 e 1033 1997-02-27 19.453 (19.453) -l W 19.453 (19.453) -] W
Setibal Rua Cruz, 23 e Rua Amélia Frade, 13 1997-02-05 5 (5) -1 W 5 (5} -l @
Setibal Quinta da Marquesa 2013-07-30 - - . 21.824.963 (18.224.963) 3.600.000
lisboa Rua Fernando Mendes, 4 2019-10-31 - . 82.255 {82.255) -l @
Evora Bairro Cruz Picada, Rua € 33 2019-10-31 - . 61.139 (61.139) -l @
Lisboa Rua José& Ricardo, 2/2C 2019-10-31 - 60.786 {57.746) 3.039| )
Usboa Rua Machadeo de Castro, 22 2019-10-31 - - . 52.954 {52.954) -1 ®
Lisboa Rua Guerra Junqueiro, 8 2019-10-31 - - - 51,034 - 51.034 | (3)
Setibal Praceta Manuel Rodrigues Coelho, 6 2019-10-31 - - N 47.919 (47.919) -1 @ |

74.885.381  {64.129.858) 10.755.523 97.040.081 (81.757.577) 15.282.504

(1) Iméveis da Imocaixa incorporados em 3 de dezembro de 2019 no processo de fusdo por incorporagdo;

(2) Foiincorporado o IMT da aquisigio, apds caducidade da isengdo de trés anos;

{3) Compra em 2019 aos Fundos Caixa Imobilidrio FIIAH - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado para
Arrendamento Habitacional (Caixa Imobilidrio FIIAH) e Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado para
Arrendamento Habitacional Caixa Arrendamento (FIIAH Cxa Arrendamento).

8.2.PRINCIPAIS ATIVOS IMOBILIARIOS

Os principais ativos em balango em 31 de dezembro de 2022 s3o:
Parcelas de terreno em Ajalvir, Espanha

Em setembro de 2008, a sociedade Imocaixa adquiriu a Nozar, S.A. (Nozar) um conjunto de 63
parcelas de terreno em Ajalvir, Madrid, pelo montante total de 52.500.000 euros.

No ambito desta operacdo, a sociedade pagou (i) 8.400.000 euros relativos a Imposto sobre o
Valor Acrescentado, os quais foram registados por contrapartida da rubrica “Outros devedores”,
tendo o seu reembolso ocorrido no periodo de 2010; (ii) 787.500 euros relativos ao Imposto
Municipal sobre transa¢bes sobre imdveis (Imposto sobre Atos Juridicos) e 30.000 euros de
despesas de registos, incorporados no valor do imével em 1 de janeiro de 2009.

O processo de aquisi¢do do terreno foi financiado pelos acionistas da Imocaixa (CGD e Caixa
Participa¢bes), tendo para o efeito sido realizados suprimentos no montante de 63.050.000
euros.
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Em dezembro de 2022 foi realizada uma avaliacdo independente pela PVW Tinsa ~ Avaliagbes
Imobilidrias, Lda., que considerando o terreno como sendo um terreno rustico, ou seja no
pressuposto que nao existe a perspetiva de aprovagao do Plano de Ordenagao Urbanistica de
Ajalvir, valorizou o ativo em 988.366 euros. Considerou-se também um haircut adicional, pelo
gque em 31 de dezembro de 2022 a sociedade tinha registada uma imparidade de 53.017.500
euros para este ativo e um valor de balango de 300.000 euros.

Este ativo foi transferido para a sociedade no processo de fusdo por incorporagaoc da Imocaixa
na Caixa Imobiliario em dezembro de 2019.

lkea - Centro Comercial Nova Arcada, em Braga

O centro comercial foi adquirido em 29 de dezembro de 2017 a Cibergradual — Investimento
Imobilidrio, S.A., sociedade 100% do Grupo CGD, pelo montante de 60 milhdes de euros,
acrescido de despesas com a escritura, operacao com recurso a reniincia da isengdo do IVA. A
construgcdo do centro foi concluida pelo anterior proprietério e a sua inauguragao ocorreu em
17 de margo de 2016. A gestdo do centro estd a cargo da Sierra Portugal, S.A..

Em 30 de dezembro de 2019 o centro foi vendido a Nova Retail Properties — NRP, Unipessoal,
Lda. (NRP) pelo valor de 41,5 milhdes de euros, a excecao das duas fragdes que representam o
lkea.

O valor de balango em 31 de dezembro de 2022 dessas duas fragdes era de 9,3 milhGes de euros
(tinha registada uma imparidade total de 8.726.643 euros) que representa o valor acordado de
venda entre a Caixa Imobilidrio e o lkea. Foi celebrado o CPCV em 22 de dezembro de 2022 e
recebido nessa data o sinal de 10% do valor acordado. Em 7 de margo de 2023 foi celebrada a
escritura de venda e recebido o remanescente do valor.

Ambas as transagoes de venda que ocorreram em 2019 e 2023 foram com recurso a rendincia
da isengdo do IVA.

8.3.AQUISICOES

Em 2022 e 2021 ndo houve aquisicdo de imoveis.

8.4.VENDAS

Em 2022 foram vendidas 7 fragdes:

Localizagdo Morada Valor venda Custo das +/-vallas Reversdoda  Resuitado
vendas imparidade perfodo
Imévels adquiridos aos FilAHS
lisboa Rua José Ricardo, 2 a 2C 150.000 60.786 89.214 57.746 146961
Lishoa Rua Fernando Mendes, 4, Fragdo P 132.500 82.255 50.245 82.255 132.500
Setubal Praceta Manuel Rodrigues Coelho, 6, R/C 115.000 47919 67.081 47919 115.000
Lisboa Rua Machado de Castro, 22 106.550 52.954 53.596 52.954 106.550
Evora Rua Dr.Fernando José Soares Pinheiro, Lote 33, 1.2 Dto 81.500 61.139 20.361 61.139 81.500
Lisboa Rua Guerra Jungueiro, 10 £5.000 51.034 13966 13.966

650.550 356.087 294.463 302.014 596.477

Outros
Setubal Quinta da Marquesa 12.000.000  21.824.9563 (9.824.963) 18.224.963 8.400.000
12.000.000 21.824.963 ({9.824.963) 18.224.963 8.400.000

Total 12.650.550  22.181.050 {9.530.500} 18.526.977 8.996.477

Em 30 de margo de 2022 foi vendido a entidade Newcold Palmela, Unipessoal, Lda., por 12
milhdes de euros, o armazém situado na Quinta da Marquesa, em Setabal, que havia sido
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adquirido em 30 de julho de 2013 ao Fundo de Investimento Imobilidrio Fundimo por 20.299.506
euros, mais impostos e despesas com a aquisi¢do. O valor de balanco na data da venda era de
3.600.000 euros.

Em 2021 venderam-se 41 fragdes:

Custo das Reversdoda  Resultado
Localizagdo Morada Valor venda vendas +/- valias Imparidade riodo
Partes relacionadas {Nota 23)
Calxa Geral de Depésitos, S.A.
Viana do Castelo  lugar de Pias 450.000 467.849 {17.849) 17.849 -
450.000 467.849 (17.849) - 17.849 -
Outros
Iméveis incorporados na fus3o da Imoaixa
Aveiro Rua Comendador Rainho, 1019 4,200 3.242 958 3.242 4,200
4.200 3.242 958 3.242 4.200
Imdveis adquiridos aos FllAHs
Coimbra Rua General Humberto Delgado, 9 290.000 381.697 {91.697) 101.827 10.130
Porto Rua Pinhat, Bloco sul, 229 e 231 252,333 146.304 106.029 146.304 252,333
Porto Rua Manue! Salgueiral, 408, 2.2 Esqg. 170.500 83.300 87.200 79.135 166.335
Porto Praceta da Germinacao, 49, 3.2 e Rua de Mafamude, 64, Cave 110.550 73.367 37.183 69.886 107.069
Lisboa Azinhaga do Meio, Limites Alvide, Bairro Maria Lote 7 110.100 71.357 38.703 26.603 65.306
Lisboa Rua José Régio, 17, 2.2 Esq. 106.000 57.864 48.136 57.864 106.000
Porto Rua do Pinhal, 227-8 105.500 68.837 36.663 - 36.663
Coimbra Rua da Fonte, 28, Figueira da Foz 105.000 113.058 {8.058) 8.058 -
Porto Rua 25 de Abril, 55, Gandarela 105.000 68.609 36.391 = 36.391
Porto Rua Avilhé, 680, 2.2 Esq. 103.200 59.876 43.324 56.882 100.206
Porto Rua Ollva Teles, 1171, R/c Dt. 103.000 69.596 33.404 34.723 68.126
Santarém Rua Vasco da Gama, Edificio 1E, Lote 1, 4.2 Dto. 102.000 91.962 10.038 39.142 49,180
Lisboa Casal dos Porqueiros, Lote 17, 4F 101.000 62,232 38.768 16.602 55.370
Setuibal Praceta Quinta das Paivas, 1 97.350 77.207 20.143 77.207 97.350
Lisboa Rua de Jdpiter, 9, RCF, Casais de Mem Martins 96.500 66.495 30.005 66.495 96.500
Porto Rua Nova Urbanizag50 de Sistelo, 15,1.2 Esq. 93.505 58.401 35.104 58.401 93,505
Lishoa Praceta da Liberdade, 3, R/ Dto. 89.500 51.160 38.340 25.525 63.864
Porto Rua Vila D'Este, 52, Lote 52, 3.2 Fr. 88.000 51.994 36.006 51.934 88.000
Lisboa Rua das Giestas, 6, 3.2 Esq., Rinchoa 86.000 53.510 32.490 30.236 62.727
Setibal Rua Dr. Anténio de Campos Ferreira Trindade, 134, 4.2 Dto. 85.500 60.786 24.714 60.786 85.500
Settbal Rua Pedro Alvares Cabral, 29,2.2D 83.100 78.673 4427 78.673 83.100
Porto Rua Nova Urbanizago de Sistelo, 45-A, 3.2 Fr. 82.750 60.418 22.332 60.418 82.750
Leiria Serrada do Pinhal, 3 82.500 69.995 12,505 69.995 82,500
Setibal Av. Capities de Abril, Lote A, 1.2 77.800 42.040 35.860 23755 59.615
Lisboa Av. Padre Alberto Neto, 68 75.000 60.634 14.366 60.634 75.000
Porto Rua do Montinhe, 1, R/c 75.000 65.316 9.684 €5.316 75.000
Porto Praceta Padre Floro N.2 33, 5.2 Dto. 65.000 45.496 19.504 . 19.504
Setiibal Rua Zéfimo Ramos Luz, 1,3.2D 57.000 49.543 7.457 2 7.457
Viseu Pocilgo 56.000 61.847 (5.847) 31415 25.568
Setibal Praceta Ferreira de Castro, Lote 49, 3.2 Dto. 43,500 51.197 (7.697) 7.697 -
Porto Av. da Repuiblica, 2471, 2475 e 2479 40.000 39917 83 24.236 24.319
Santarém Foros do Padl, Lote 1, Coruche 30.400 31.345 (945) 31.345 30.400
Santarém Alameda Um de Margo, Lote |, Cave 9.000 9.752 {752) 5.814 5.062
3.177.688 2.433.824 743.864 1466966 2,210,830
Outros
Porto Rua Estrada Real, 95 - C.Comercial Mira Maia 6.750.000 34.368.946 {27.618.946) 30.868.946 3.250.000
Faro Vila Sol - Alto do Semino, Lote F5 280.000 433.632 {153.632) 153.632 -
7.030.000 34.802.578 (27.772.578) 31022578 3.250.000
Total 10.661.888 37.707.494 (27.045.606) 32.510.636 5.465.030

Em 29 de dezembro de 2021 foi vendido o centro comercial Mira Maia a entidade Statusversatil-
Unipessoal, Lda., pelo valor global de 7 milh&es de euros, repartido 6.750.000 euros pelo imével
(inserido na rdbrica de “Inventarios”} e 250.000 euros pelo estabelecimento comercial (na
ribrica de “Ativos intangiveis”).

8.5.CUSTO DAS MERCADORIAS VENDIDAS

2022 2021
Saldo inicial 97.040.081 133.647.807
IMT 26.389 1.099.768
Reembolso Imposto selo (39) -
Saldo final 74.885.381 97.040.081
Custo das mercadorias vendidas 22.181.050 37.707.494
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8.6.IMOVEIS PROMETIDOS VENDER

Em 31 de dezembro de 2022 existiam 3 imodveis em processo de adjudicacao:

Localizaglo Morada Tipo Utilizagic  N.2 | Valor bruto imparidade Valor lfquido Valor venda |Adiantamentos)
{Nota 15)
Braga Avenida de Lamas, 100 (ikea) Comércio 2 18.026.643 (8.726.643) 9.300.000 9.300.000 930.000
Porto Rua do Morangal N.2234, 2 F. Habitacional 1 65.520 = 65.520 102.150 -
3 18.092.164  {8.726.643) 9.365.520  9.402.150 930.000

Em 31 de dezembro de 2021 estavam formalizadas 2 propostas de venda:

Locaiizagdio Morada Tipo Utllizagio  N.2 | Valor bruto Imparidade Valor liquido Valor venda [Adiantamentos
{Nota 15)
Lisboa Rua Guerra Junqueiro, 10, -1 Cidade Nova  F. Habitacional 1 51.034 51.034 65.000 -
Lisboa Casal do Sargacal F. Habitacional 1 40.512 40.512 41.500 10.625
2 91.545 91.545 106,500 1D.625
8.7.IMPARIDADES

De modo a assegurar o cumprimento das exigéncias regulamentares de capital aplicavel a CGD,
o Estado Portugués, enquanto acionista Unico, e a Diregdo Geral da Concorréncia da Comissdo
Europeia alcancaram em agosto de 2016 um acordo de principio quanto a recapitalizagdo da
CGD em condig¢bes nado qualificdveis como auxilio de Estado. Nos termos desse acordo, o valor
efetivo de uma componente da recapitalizacdo seria determinado em fun¢do de uma avaliagdo
a carteira de ativos de crédito, valores mobilidrios e carteira de iméveis.

Neste contexto, o Grupo CGD efetuou uma revisdo da valorizagdo das principais classes de ativos
ao nivel das demonstragbes financeiras consolidadas (Management Assessment of Asset Value),
incluindo dos ativos detidos pela sociedade, tendo seguido os principios de avaliagdo que seriam
adotados por um novo investidor privado significativo.

Neste contexto, na quantifica¢do das perdas por imparidade dos ativos registados na rabrica de
“Inventdrios” foram considerados diversos fatores e pressupostos, incluindo avaliagGes
realizadas por peritos imobilidrios mas também as intengbes do Conselho de Administragdo da
sociedade quanto a gestdo futura dos ativos, tendo sido assumida uma estratégia de
desinvestimento mais acelerada que teve impactos na sua valorizagdo a partir do periodo de
2016.

Os critérios para determinagdo do valor liquido de realizacdo ja foram descritos na Nota 3.3.

A evolugdo das perdas por imparidade acumuladas de inventérios nos periodos findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 é detalhada conforme se segue:

2022 2021
Saldo inicial 81.757.577 113.104.550
Constituicdo/ reforco 1.000.477 1.517.026
Reversdo/ redugédo (18.628.196) (32.863.999)
Saldo final 64.129.858 81.757.577

A reversdo de imparidades que ocorreu em 2022 e em 2021 deveu-se sobretudo a venda de
imoveis, como se pode verificar pelo quadro da Nota 8.4.
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9. IMPOSTOS

A sociedade esta sujeita a tributagdo em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (IRC) e respetiva derrama municipal, cuja taxa agregada em 31 de dezembro de 2022
e 2021 corresponde a 22,5%.

Nos termos do artigo 88.2 do Cddigo do IRC, a sociedade encontra-se sujeita adicionalmente a
tributagdo auténoma sobre um conjunto de encargos as taxas previstas no artigo mencionado.

A sociedade estad abrangida pelo Regime Especial de Tributacdo dos Grupos de Sociedades
(RETGS) enquanto entidade dominada, previsto no artigo 69.2 e seguintes do Cddigo do IRC.
Nesta conformidade, o resultado fiscal da sociedade concorre para a matéria coletavel da
entidade dominante CGD. A opgdo por este regime conduz a que o gasto/ rendimento com
imposto sobre o rendimento seja reconhecido na esfera individual da sociedade, sendo os
correspondentes pagamentos ou recuperacfes efetuados pela entidade dominante. Deste
modo, os montantes a recuperar e a pagar relativos a impostos correntes sobre lucros serdo
objeto de liquidagdo financeira com a CGD.

Os ativos e passivos com impostos desdobram-se da seguinte forma:

2022 2021
Ativos por impostos correntes
Pagamentos Especiais por Conta (PECs) 284.684 286.349
Passivos por impostos correntes
Imposto sobre o rendimento (25.542) (9.726)
Passivos por impostos diferidos
Diferencas temporarias de imparidade em inventarios (1.131.881) (1.811.455)

A sociedade reconhece impostos diferidos passivos sobre imparidade de inventarios sempre que
haja a expetativa que o montante da menos valia fiscal em caso de venda de cada imével seja
inferior ao montante de imparidade aceite para efeitos do calculo da estimativa de imposto.
Estas situacdes verificam-se essencialmente em iméveis cujo valor de avaliagao é inferior ao
valor patrimonial tributario.

Dada a incerteza quanto a evolugao futura do lucro tributével da sociedade, ndo se encontram
reunidas as condi¢bes para o registo de ativos por impostos diferidos associados a prejuizos
fiscais reportaveis e a outras diferengas temporarias.

Os gastos e proveitos com impostos sobre o rendimento podem ser apresentados como se
segue:

2022 2021

Impostos correntes (22.392) (5.432)
Impostos diferidos

Registo de diferengas temporarias (225.463) (402.298)

Reversdo de diferencas temporarias 905.036 2.014.209
Total do imposto sobre o rendimento do periodo 657.181 1.606.479
Resultado antes de impostos 6.301.492 4.200.314
Taxa efetiva de imposto 10,43% 38,25%

O Or¢camento do Estado para 2023, veio alterar o regime de dedugdo de prejuizos fiscais. Deixa
de estar previsto um periodo temporal para reporte de prejuizos fiscais. Por outro lado, o limite
anual da dedug8o ao lucro tributavel é reduzido para 65% (anteriormente, 70%). Mantém-se o
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incremento do limite de dedugdo ao lucro tributdvel em 10 p.p. para prejuizos fiscais apurados
nos periodos de tributagdo de 2020 e 2021, i.e. 75% (anteriormente, 80%).

Os prejuizos fiscais da Imocaixa, sociedade incorporada na Caixa Imobilidrio em dezembro de
2019, uma vez que foram gerados no ambito do mesmo grupo fiscal e a operacdo de fusdo por
incorporagdo beneficiou do regime de neutralidade fiscal em sede de IRC, é preservada a
manutengado desses prejuizos fiscais na esfera da Caixa Imobilidrio.

Periodo de tributaciio em que 0 Prejuizos fiscais
prejuizo é apurado apurados

Periodo de 2014 34.504.641
Periodo de 2015 30.191.467
Periodo de 2016 55.734.870
Periodo de 2017 54.885.651
Periodo de 2018 21.455.771
Periodo de 2019 17.773.784
Periodo de 2020 19.540.693
Periodo de 2021 8.953.484
Total 243.040.359

De acordo com a legislagdo em vigor, as declaragdes fiscais estdo sujeitas a revisao e corregdo
por parte das autoridades fiscais durante um periodo de quatro anos (cinco anos para a
seguranga social), exceto quando tenham havido prejuizos fiscais, tenham sido concedidos
beneficios fiscais, ou estejam em curso inspecgdes, reclamagdes ou impugnagdes, casos estes em
que, dependendo das circunstancias, os prazos sao alargados ou suspensos. Deste modo, as
declaracbes fiscais da sociedade dos anos de 2019 a 2022 poderdo vir ainda a ser sujeitas a
revisdo.

Adicionalmente, de acordo com o artigo 63.2 do Cédigo do IRC, a AT podera efetuar as corre¢des
que considere necessdrias para a determinacdo do lucro tributavel sempre que, em virtude de
relacbes especiais entre o contribuinte e outra pessoa, sujeita ou nao a IRC, tenham sido
estabelecidas condicbes diferentes das que seriam normalmente acordadas entre pessoas
independentes, conduzindo a que o resultado apurado seja diverso do que se apuraria na
auséncia dessas relages.

O Conselho de Administragdo entende que as eventuais correcdes resultantes de revisGes/
inspec¢des por parte das autoridades fiscais aquelas declaragdes de impostos ndo terdo um efeito
significativo nas demonstracgGes financeiras da sociedade em 31 de dezembro de 2022.
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10. CLIENTES, ADIANTAMENTOS A FORNECEDORES E OUTRAS CONTAS A RECEBER

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estas rubricas tém a seguinte composigdo:

2022 2021
Valor bruto Imparidade Valor liquido| Valor bruto Imparidade Valor liguido
Clientes
Entidades relacionadas (Nota 23}
Caixa Geral de Depésitos, S.A. 212.915 - 212.915 149.691 - 149.691
Centro Comercial Mira Maia 268.647 (268.647) 391.154 (326.365) 64.790
Centro Comercial Nova Arcada 2.007 - 2.007 85.949 - 85.949
Arrendamento 130176 (128.740) 1.436 132.419 (129.390) 3.029
Venda iméveis - - - 10.557 - 10.557
Total Clientes 613.746 {397.387) 216.358 769.771 {455.755) 314.015
Adiantamento a fornecedores
Centro Comercial Mira Maia - - - 1.797 - 1.797
Centro Comercial Nova Arcada 1.279 - 1.279 3.704 - 3.704
Qutros - - 153 - 153
Total Adiantamento a fornecedores 1.279 - 1.279 5.654 - 5.654
Outras contas a receber
Centro Comercial Mira Maia - - - 36.766 - 36.766
Centro Comercial Nova Arcada 83.333 - 83.333 119.048 - 119.048
Outros 4,711 - 4.711 3.141 - 3.141
Total Outras contas a receber 88.044 - 88.044 158.955 - 158.955
O movimento ocorrido na imparidade de clientes em 2022 e em 2021 foi o seguinte:
2022 2021
Saldo inicial c°’:§':‘r‘;f°/ “:’:;::’ saldo final | Saldo Inicial c“':’e':;‘:?/ “:’:;2/ saldo final
Clientes de cobranga duvidosa 455.755 17.164 (75.532) 397.387 396.422 129.274 {69.941) 455,755
11. ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta rubrica apresenta a seguinte composi¢do:
2022 2021
Ativo
Imposto sobre as pessoas coletivas: PECs (Nota 9) 284.684 286.349
Imposto sobre o Valor Acrescentado - 64.566
284.684 350.916
Passivo
Contribui¢Bes para a Seguranga Social 38.456 38.029
Retengdes na fonte sobre trabalho dependente 33.529 22.386
Imposto sobre as pessoas coletivas (Nota 9) 25.542 9.726
imposto sobre o Valor Acrescentado 16.290 -
Retencdes na fonte sobre trabalho independente 56 266
113.872 70.407

12. PROVISOES

Durante os periodos findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o movimento ocorrido nas

rubricas de provisdes foi:
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2022
Saldo Inicial COMStItUIcHD i o cgo  Reversdo/ Custoscom o oo
/ reforco reducdo p al
IMT {Nota 3.6) 15.274 413 - (15.686) -
Obras de capex - Centro Comercial Nova Arcada 105.700 - - {105.700) - -
Garantia a clientes por obras realizadas 102.180 400.000 {102.180) - - 400.000
Encargos com beneficios empregados - Pensdes 580.207 270.287 (145.150) {91.534) 91.534 705.344
Total 803.360 670.700 {247.330) (212.920) 91,534 1.105.344
2021
Saldo inicial ONSHIEE0 \ypex  REVERSEOl o final
/ reforco reducio
IMT (Nota 3.6) 1.139.349 - - {1.124.075) 15.274
Obras de capex - Centro Comercial Nova Arcada 903.700 - {758.000) - 105.700
Garantia a clientes por obras realizadas 145.135 - (15.991) {26.965) 102.180
Encargos com beneficios empregados - Pensdes 694.736 - {114.529) - 580.207
Total 2.882.920 - (928.520) (1.151.040) 803.360
IMT

Conforme explicacdo dada na Nota 3.6, quando nao é possivel a venda do imével no prazo de
trés anos da compra, a sociedade tem de liquidar o imposto respetivo.

Em 2022 foi liquidado o IMT dos restantes imdveis que beneficiavam da isen¢do dos trés anos e
revertida a provisao constituida para o efeito.

Em 2021, ap6s o fim da caducidade da isencao, foi incorporado no valor das fragbes do lkea o
IMT no valor global de 1.099.767,50 euros e foi revertida a provisdo no mesmo valor.

Obras de Capex — Centro Comercial Nova Arcada

No ambito da venda das fragbes do Centro Comercial Nova Arcada, a Caixa Imobilidrio acordou
realizar e suportar os gastos com algumas reparagfes necessarias no centro até ao montante de
903.700 euros, acrescido de IVA. Para este efeito foi aberta na CGD uma conta escrow para
depdsito do montante em causa. As obras foram realizadas no decurso de 2021 e totalizaram
798.000 euros (valor sem IVA), utilizando-se para o efeito a provisao constituida. Em janeiro de
2022, com o acordo do atual proprietario, as obras foram dadas como concluidas e a verba ndo
utilizada foi libertada para a Caixa Imobilidrio. Na mesma data foi revertida a restante provisao
no valor de 105.700 euros.

Garantia a clientes por obras realizadas

A Caixa Imobilidrio na sua atividade de compra para revenda teve que intervir no acabamento,
ou realizar obras de melhoria em alguns iméveis. Em algumas dessas intervengdes, o prestador
de servigos que realizou a empreitada ndo prestou qualquer garantia pela obra. Nesses casos,
em que se assume que existe uma probabilidade da Caixa Imobilidrio ser responsabilizada por
defeitos que se verifiqguem no prazo de cinco anos contados da venda do imovel, é constituida
uma provisao para o efeito.

Encargos com beneficios empregados — Pensdes
Subjacente ao Plano de Recapitalizagdo celebrado entre o Estado Portugués e a Unido Europeia

e tendo em conta as alteragBes estruturais do negocio bancario, foi estabelecido um Plano de
Reestruturacdo que, entre outras medidas, implicou a redugdo dos custos operacionais e do
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numero de empregados da CGD e das empresas do Grupo. Nesse sentido, foi criado e aprovado
em 2017, um Programa de Pré-Reformas (PPR), a vigorar nos periodos de 2017 a 2020.

Face a necessidade de continuar a gerir o processo de ajustamento do quadro de colaboradores
ao longo dos proximos anos, a Comissao Executiva da CGD aprovou o alargamento do atual
Programa que estara em vigor até 31 de dezembro de 2024.

Na Caixa Imobiliario sdo elegiveis os empregados que até 31 de dezembro do respetivo ano
tenham idade igual ou superior a 61 anos e 8 meses e que na data da reforma tenham carreira
contributiva igual ou superior a 15 anos. Poderdo ainda aceder ao PPR até ao limite de 7 anos
de permanéncia em pré-reforma, em caso de necessidade para atingir os objetivos.

A Caixa Imobilidrio tem dois colaboradores em situagcdo de pré-reforma (um a partir de 1 de abril
de 2019 e outro a partir de 1 de abril de 2021). Para estes foi feita a revisdo dos encargos que a
sociedade poderd incorrer até a situagdo de reforma, o que se traduziu num reforgo de provisao
de 91.534 euros.

Em 2022 foi também constituida provisdo, no valor de 178.753 euros, para outro colaborador
que reune as condigdes para aderir ao Programa a vigorar até ao final de 2024.

13. DIFERIMENTOS

As rubricas de diferimentos discriminam-se da seguinte forma:

2022 2021
Gastos a reconhecer
Obras
Centro Comercial Mira Maia - 1.667
Seguros
Outros 22.329 819
22.329 2486
Rendimentos a reconhecer
Rendas
Qutros 1.643 507
1.643 507

14. CAPITAL PROPRIO

Capital social

Até 3 fusdo por incorporagdo da Imocaixa, o capital social da sociedade ascendia a 50.000 euros
e estava representado por 10.000 agGes com valor nominal unitdrio de 5 euros. O capital era
detido exclusivamente pela CGD (apés a fusdo por incorpora¢do da Wolfpart na CGD em
setembro de 2018).

Em 3 de dezembro de 2019 a Imocaixa, que tinha como acionistas a CGD (90%) e a Caixa
Participagdes (10%), foi incorporada na Caixa Imobilidrio. Dai resultou um aumento de capital
de 6.000 euros e a Caixa Participacbes recebeu 1.200 agGes com o valor nominal unitario de 5
euros e representacdo no capital de 10,71%. A CGD mantém as 10.000 ag¢Ges de valor unitdrio
de 5 euros e passa a deter uma participagao de 89,29%.

v

gc



& caixa Imobiliario

Grupo Calua Geral da Depositos
O método utilizado para alcancar esta relagdo de troca foi a valorizagao das participacdes de
cada acionista das sociedades participantes através do seu valor contabilistico. A aplicagdo deste

método permitiu fazer a correspondéncia entre o0 montante efetivamente investido por cada
acionista nos capitais préprios de cada uma das sociedades.

Outras reservas

A parte restante do patriménio da Imocaixa integrou uma reserva de fusdo, com o mesmo
tratamento juridico da reserva legal, que correspondeu a diferenca entre o seu capital préprio
e o valor do aumento de capital, no valor de 4.767.016 euros.

Reservas legais

A legislagdo comercial estabelece que um minimo de 5% do resultado liquido anuai tem de ser
destinado ao refor¢o da reserva legal até que esta represente pelo menos 20% do capital. Esta
reserva ndo é distribuivel exceto em caso de liquidagdo da sociedade, mas pode ser utilizada
para absorver prejuizos, depois de esgotadas as outras reservas, ou incorporada no capital.

Outros instrumentos de capital préprio

Em junho de 2012 e em fevereiro de 2015 a Wolfpart realizou prestagdes acessérias (seguindo
o regime das prestagdes suplementares) por conversdo de suprimentos concedidos nos
montantes de 1.000.000 e 158.200.000 euros respetivamente.

Em 28 de junho de 2019 a CGD aprovou a proposta do Consetho de Administracdo para
conversio de 60.000.000 de euros de suprimentos em prestacfes acessorias para que os capitais
proprios cumprissem os requisitos definidos nos artigos 352 e 171.2 do CSC.

15. FORNECEDORES E ADIANTAMENTOS DE CLIENTES

Composic¢do das rubricas no final de cada ano:

2022 2021

Fornecedores

Entidades relacionadas {(Nota 23)

Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 75.214 2.540

Centro Comercial Mira Maia 2.037 43.167

Centro Comercial Nova Arcada 4973 6.341

Qutros 22.970 31.650
Total Fornecedores 105.194 83.698
Adiantamentos de clientes

Centro Comercial Mira Maia - 16.824

Vendas 930.000 10.625

Arrendamento 2458 3.223
Total Adiantamentos de clientes 932.458 30.672

Como ja descrito na Nota 8.2, em dezembro de 2022 com a assinatura do CPCV entre a sociedade
e o lkea, recebeu-se o sinal de 10% do prego de venda acordado (930.000 euros).
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16. OUTRAS CONTAS A PAGAR

Composic¢do das rubricas a 31 de dezembro de cada ano:

2022 2021
Credores por acréscimo de gastos
Cedéncia pessoal
Entidades relacionadas {(Nota 23)

Caixa Geral de Depésitos, S.A. - 24.565
Remuneragdes a liquidar ao pessoal (1) 246.820 238.744
Imposto Municipal sobre Iméveis 54978 168.189
Servigos de mediag¢do imobilidria - 144.601
Servigos de auditoria e consultoria 38.473 28.592
Servigos de avaliacdo de iméveis 10.056 2.512
Outros

Centro Comercial Mira Maia (2) 19.839 179.004
Centro Comercial Nova Arcada (3) 114455 -
Outros 27.180 6.546

511.801 792.753

(1) Subsidio de férias e més de férias;

{2) Na escritura de venda do centro ficou acordado que a Caixa Imobilidrio suportaria obras aprovadas antes da

venda;

(3) Quota-parte da sociedade no plano de investimentos de 2022, aprovada em Assembleia de condominio.

17. VENDAS E SERVICOS PRESTADOS

Estas rubricas tém a seguinte composi¢ado:

2022 2021
Vendas
Venda de iméveis
Entidades relacionadas (Nota 23)
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. - 450.000
Qutros 12.650.550 10.211.888
Total Vendas 12.650.550 10.661.888
Servigos prestados
Cedénda de pessoal
Entidades relacionadas (Nota 23)
Caixa Geral de Depé@sitos, S.A. 2.044.889 1.843.022
Total Servicos prestados 2.044.889 1.843.022
14.695.439 12.504.910

Em 31 de dezembro de 2022, dos 54 colaboradores da empresa, 37 estavam cedidos a CGD a

tempo inteiro e 17 a tempo parcial (na proporg¢éo de 2/3).

Em 31 de dezembro de 2021, dos 55 colaboradores com vinculo a empresa, 37 estavam cedidos

a CGD a tempo inteiro e 18 a tempo parcial (na proporgdo de 2/3).
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18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Esta rubrica tem a seguinte composicao:

2022 2021
Centro Centro Centro Centro
Comerdal  Comerdal Outros Total Comercial  Comerdal Outros Total
Mira Maia _Nova Arcada Mira Maia Nova Arcada
Servigos especializados
Trabathos especializados
Servigos de avaliagdo - - 10.899 10.889 - - 14,728 14.728
Servigos de advocacia, auditoria, consultadoria - - 57.666 57.668 - - 70,400 70.400
Servigos de gestfio - 10.042 . 10,042 272.817 29.358 - 302.176
Outros 17 - 111 128 42.077 . 4963 47.040
Publicidade e propaganda (1.054) - - {1.053) 57.105 - - 57.105
Vigitdncia e seguranga - - 7.697 7.697 206.041 - 8.124 214.164
Honordrios 1.091 - - 1.091 1.381 - 474 2.355
ComissBes de venda de imbveis - - 543538 543538 - - 264.760 264,760
Conservago e reparagdo (1.007) 114455 176,820 290.268 | 509.001 . 41617 550.518
Outros 175 102 8312 8.5%0 351 177 5.543 6.071
{778) 124.500 305.043 928.865 | 1.089.273 29.535 310.609  1.529.417
Materlals —
Material de escritéric - - - - 224 - B 224
- - - - 224 N = 224
Energia e fluldos
Eletricidade 260 - 6.238 6.438 153.327 - 37.553 120.880
Combustiveis - - 7.060 7.060 - - 4.631 4.631
Agua 358 - 23938 3.295 8.816 - 3.022 11.838
616 - 16235 16851 162.143 - 45.208 207.245
Deslocagfes, estadas e transportes
DeslocagGes e estadas - - 1333 1339 - - 1.893 1.893
1.339 1339 - - 1.893 1.893

Servigos diversos

Rendas e alugueres - 55.626 55626 - - 102.309 102.309
Comunicagdes 734 - - 734 3792 - - 3.792
Seguros (3.637} 8.687 1.593 §.544 24.663 17.037 1417 43.118
Contencioso e notariado - - 455 455 474 - 826 1.300
Despesas de representago - = 100 100 - . - -
Limpeza, higiene e conforto (450) - 2549 2.099 151,701 ] 7.617 159318

Outros servigos
Pessoal cedido por empresas do Grupo (1) . - 330327 330327 - 3 296611 296.611
Condominios - - 55.346 55.346 - - 65.870 65.870
Outros s = = E 358 . - 353
(3.353) 3.687 445,998 451.330 180.989 17.037 474,651 672.678

(3.514) 133.287 1.268.613 1.398.385 | 1.432.628 46.573 932.359 2411560

(1) Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 desempenhavam fungbes na Caixa Imobilidrio colaboradores da CGD (16
colaboradores em 2022 e 17 em 2021), com cedéncias parciais (na proporcéo de 1/3).

Como pode observar-se pelo quadro acima, esta rubrica diminuiu em 2022 mais de 1 milhdo de
euros, justificado pela venda em dezembro de 2021 do centro comercial Mira Maia.

19. GASTOS COM PESSOAL

Esta rubrica tem a seguinte composi¢do:

2022 2021

Remunerag&es do pessoal 1.708.874 1.576.509
Beneficios pos-emprego 91.534
Indemnizag¢des (1) - 25.370
Encargos sobre remuneragdes 366.803 332.383
Seguros de acidentes no trabalho e doengas profissionais 106.939 125.632
Gastos deacgdo social 22.807 23.930
Outros gastos com o pessoal 80.474 3.645

2377431 2.087.469

(1) Saida de um colaborador em 2021 por rescisdo por mituo acordo.

Em 31 de dezembro de 2022 e em igual periodo de 2021 a sociedade mantinha ao seu servigo
54 e 55 empregados, respetivamente, todos cedidos a CGD a tempo total ou a tempo parcial,
como ja detalhado na Nota 17.
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Em margo de 2022 foi feita a reposi¢do do subsidio de almogo no més de férias e foram pagos
os montantes do subsidio com retroativos a 2017 (foi considerado em “Outros gastos com

pessoal”).

20. OUTROS RENDIMENTOS E GANHOS

Esta rubrica tem a seguinte composi¢ao:

2022 2021
Centro Centro Centro Centro
Comerdal  Comerdal Outros Total Comerdal Comerdial Outros Total
Mira Mala Nova Arcada Mira Mala__Nova Arcada
s tos supl ares
Remuneragdes dos lojistas 3.035 319.556 - 322591} 1.100.802 390.822 - 1491824
3.035 319.556 - 322.591 | 1.100.902 390.922 - 1.491.824
Recuperagio de dividas a receber - - - - 2.133 - - 2.133
Ganhos em Imévels
Rendas - - 28.882 28.882 - - 48.117 48.117
Revers3o de sinais - - 10.625 10.625 - - - -
Outros 28.599 - - 28.599 - - - -
28.599 - 39.507 68.106 - - 48.117 48.117
Ganhos em Investimentos ndo financelros - - - - 11.619 - - 11.619
Outros
Beneficios de penalidades contratuais - - 5.463 5463 - - 161 161
Diferengas de cdmbio favoraveis - - 132 132 - - - -
Outros nao especificados - - 1 1 615 4 - 619
- - 5.597 5.597 615 4 161 780
31.634 319.556 45.103 396.294 | 1.115.268 390.926 48.278  1.554.473
Esta rubrica tem a seguinte composicao:
2022 2021
Centro ccantr: ) Centro CCentr: )
Comerdal omerca Outros Total Comerdal o Qutros Total
Mira Maia —— Mira Mala L
Arcada Arcada
Impostos
Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI} - 46.795 5958 52.753 66.646 54,758 50,606 172.010
Imposto de selo 34 3 164 201 12 7 160 179
Qutras taxas 752 - 180 933 548 - 2.356 2.904
786 46.798 6.303 53.887 67206 54.765 53.123 175.094
Dividas incobrévels 7539 - 650 8.189 - - 464 464
s
Gastos e perdas em ndo fi iros - - - -] 144010 o) - - 144.010
Outros
Quotizagdes - 2.563 - 2.563 180 2.563 - 2,743
Outros nao especificados
Multas e outras penalidades - - 289 289 - - 428 428
Outros - - 5 5 €.868 - 1 6.868
- 2563 294 2.857 7.048 2.563 429 10.039
8.325 49.361 2.247 64.933 218.264 57.327 54.015 329.606

(1) Aos ativos fixos tangiveis associados ao centro comercial Mira Maia
estavam totalmente amortizados.

22. JUROS E RENDIMENTOS SIMILARES OBTIDOS

foi atribuido valor nulo. Os ativos nio

No exercicio de 2022, a rubrica de “Juros e rendimentos similares obtidos” diz respeito a
dividendos recebidos da participada BNU Macau no valor de 3.129 euros.

33.
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23. PARTES RELACIONADAS

Remuneragdes dos Orgdos Sociais

Nos periodos de 2022 e 2021 os membros dos 6rgdos sociais ndo foram remunerados.

Saldos com partes relacionadas

Posicdo a 31 de dezembro de 2022:

Acdionista
Caixa Geral de Depésitos, S.A.
Outras partes relacionadas
Banco Nacional Ultramarino, 5.A. (Macau)

Posicdo a 31 de dezembro de 2021:

Acionista
Caixa Gera) de Depositos, S.A.
Outras partes relacionadas
Banco Nacional Ultramarino, S.A. (Macau)

Transagdes com partes relacionadas

2022
Depodsitos ParticipacBes Clientes e Fornecedores
. QOutras contas a e Outras

bancérios financeiras
receber contas a pagar
(Nota 4) {Nota 6) {Nota 10) (Notas 16 e 17)
24.669.501 - 212915 (75.214)
- 180.202 - -
24.669.501 180.202 212915 {75.214)

Posi¢do a 31 de dezembro de 2022 {montantes sem IVA):

Acionista
Caixa Geral de Depositos, S.A.
Outras partes relacionadas

Banco Nacional Ultramarino, S.A. {Macau)

2021
- . Clientes e Fornecedores
Depéﬂfos Partiupa.gﬁe s Outras contas a e Outras
bancérios financeiras
receber contas a pagar
(Nota 4) {Nota 6) (Nota 10} (Notas 15 e 16}
12.650.446 - 149,691 (27.105)
180.202 - N
12.650.446 180.202 149.691 __{27.105)
2022
B Fornecimentos Juros e
Prestacdo de A )
. e servigos rendimentos
servigos -
externos similares
(Nota 17) (Nota 18) (Nota 22)
2.044.889 (396.720)
- - 3.129
_ 2.044.889 ‘396:7_22)_ 3.129

q
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Posicdo a 31 de dezembro de 2021 (montantes sem IVA):

2021
i tos Outros
Prestacio de Forneqm_en :
. e servigos rendimentos
servigos
externos e ganhos
(Nota 17) {Nota 18) (Nota 20)
Acionista
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 1.843.022 {(424.209) 10.384

1.843.022 (424.209) 10.384

24. INFORMAGOES EXIGIDAS POR DIPLOMAS LEGAIS

Os honorarios do Revisor oficial de contas da sociedade relativos a Revisdo Legal das Contas no
periodo findo em 31 de dezembro de 2022 ascendem a 25.200 euros, excluindo o imposto sobre

o valor acrescentado.

25. EVENTOS SUBSEQUENTES

Estamos atentos 3 evolugio dos acontecimentos, ocorridos apés 24 de fevereiro, que envolvem
a invasdo & Ucrénia por parte da Russia. Esta situagdo originou uma onda de incerteza global
sobre a evolugdo da economia e dos mercados financeiros. Ndo estimamos efeitos significativos
quer nas operagdes da Empresa, quer no cumprimento das suas obrigagdes, no entanto iremos

acompanhar com a maior atengdo o desenvolvimento desta situagdo.

O Contabilista Certificado O Conselho de Administragao
Ay e o /QAA%M
Maria Arlet ns da Silva Laurinda Cristina Martins Fontes
Presudente
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Jodo Alexandre Marques Teixeira Soares Ferreira
V|ce Presidente
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Lucia Maria Oliveira Botelho
Vogal
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