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CA IMOBILIARIO \, ~

Fundo Especial De Investimento Imobiliario Aberto /(\,7

¥

Relatério De Atividades e Contas Relativo ao Primeiro Semestre de 2018 -

/

f:)

pY

Ao publico em geral e aos Senhores Participantes em particular,

Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestao, submetemos a Vossa apreciacio o Relatério de
atividades e respetivas contas do Fundo de Investimento Especial Aberto CA Imobiliario
(doravante designado CA Imabiliario), relativo ao primeiro semestre de 2018.

1. Introdugdo e Objetivo do Fundo

O Fundo CA Imobiliario foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdo do Mercado de Valores
Maobiliarios em 3 de junho de 2005, tendo iniciado a sua atividade em 1 de setembro do mesmo
ano.

Tendo como depaositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola MGtuo, o Fundo CA
Imobiliario é gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora Fundos de Investimento
Imobiliario S.A..

Na sequéncia das alteragdes legislativas verificadas no inicio de 2005, e ap6s aprova¢ao da CMVM
em 19 de abril de 2006, o Fundo passou de Fundo de Investimento Fechado para Fundo Especial
de Investimento Aberto, tornando-se assim no primeiro desta classe de fundos, entrando esta
alteracao em vigor em 19 de junho de 2006.

0 Fundo orienta a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificacdo
de risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participagao, através de uma criteriosa
selecdo dos valores, predominantemente imobiliarios, que permitam gerar rendimento para o
Fundo através das rendas dos iméveis, do desenvolvimento de projetos de construgdo e de
reabilitacao de imoveis, e pela valorizagao dos mesmos ao longo do tempo.

O Fundo iniciou a sua atividade em 1 de setembro de 2005 com um capital de 12 Milhdes de Furos
tendo concluido o seu primeiro exercicio de atividade com cerca de 12,04 Milhdes de Euros sob
gestdo correspondentes a 1.200.000 unidades de participagdo. Em 30 de junho de 2018 o volume
sob gestao era de cerca de 156,9 Milhdes de Euros (30 de junho de 2017: 165,6 Milhdes de Euros),
correspondentes a 33.061.583 unidades de participagao (30 de junho de 2017: 33.149.143). Esta
variagao explica-se pelos desinvestimentos realizados no periodo e ajustamentos em valores de
avaliagdo de alguns imoveis.

Em termos de evolugao do valor da Unidade de participagdo, podemos observar um movimento
proprio de um Fundo com estas caracteristicas, isto & um Fundo onde predominam os ativos de
promogdo, diferenciando-se em confronto com um fundo de rendimento, conforme se pode
verificar no grafico abaixo:
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2. Performance do Fundo no Primeiro Semestre de 2018

Desde o ano transato verifica-se uma estabilizacao da estrutura da carteira, conforme se podera
verificar melhor no grafico abaixo:
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Nao se assinalam alteragdes significativas, continuando visivel o elevado peso relativo dos terrenos
na composi¢ao da carteira.




A estrutura da carteira do Fundo CA Imobiliario por tipo de imével, e o respetivo peso no valor global, 4" S

no final do primeiro semestre de 2018, esta representada nos quadros e graficos seguintes:

Fragoes %
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A estrutura da carteira do Fundo CA Imobiliario por escaldo de valor de imovel, e o respetivo peso (,\ Y
no valor global da carteira, no final do primeiro semestre de 2018, & representada nos quadros e /P )
graficos seguintes: 1
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A estratégia seguida para a gestao do Fundo durante o primeiro semestre de 2018, tendo em

consideragdo a composigao da carteira, quer no que respeita a natureza dos ativos que a compdem,
quer no gue se refere a sua dimensao, a par da conjuntura atual verificada no mercado imobiliario




nacional, manteve-se em linha com a estratégia adotada em exercicio anterior, ou seja, foco na
componente de desinvestimento (alienacao de ativos), a par com a celebragao de contratos de
arrendamento, particularmente nas situacles em que tal se mostra mais adequado face a
inexistentes possibilidades de venda.

Para o efeito, para além da estrutura propria, continuou a utilizar-se a rede do Crédito Agricola, e a
mediacdo imobiliaria em geral.

Neste ponto, tem-se vindo a consolidar a rede de colaboradores de mediagao dos imdveis a escala
do territério nacional, com coordenagao centralizada na SQUARE Asset Management — Sociedade
Gestora Fundos de Investimento Imobiliario, S.A..

A atividade comercial na carteira no primeiro semestre de 2018 é resumida, de forma agregada, no
quadro seguinte:

Ne Vialor médio das Valor de Venda Valor Renda Yield
Avaliagdes Mensal
Vendas 16 6.299.215,10 € 6.400.600,00 €
Arrendamentos 10 5.848.615,50 € 13.177.00 € 2,70%

A lista dos arrendamentos efetuados nao inclui o arrendamento feito na Herdade de Pegos Claros,
com um valor venal de 5.664.000 Euros, por ser respeitante exclusivamente a uma zona de regadio
(50 ha num total de 536 ha). Este arrendamento representa uma receita anual de 27.500 Euros.

Para a yield média do fundo, ha ainda que considerar os arrendamentos feitos na Quinta dos Grilos
de partes da fracao ABA, quer arrecadagbes, quer lugares de estacionamento, que tem uma
contribui¢o reduzida na rendibilidade global.

Os desinvestimentos imobilidrios realizados pelo Fundo durante o primeiro sernestre de 2018
foram os seguintes:

Imavel Data Valor Transagao (€}  Valor médio de avallagdes a data
Transagao da transagdo (€)

Rua Dr, José da Cunha, Lote 18 4-1-2018 241.000,00 238.000,00
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 26-1-2018 21.250,00 21.250,00
Jard. S Lourencgo, R Soeiro Pereira Gomes, n°6 e 10 26-1-2018 21.250,00 21.250,00
Jard. 5 Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° € e 10 5-3-2018 1.050.000,00 1.050.544,10
R Pr Anibal Bettencourt n® 242 19-3-2018 80.000,00 48.500,00
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n® 6 e 10 17-4-2018 1.075.000,00 1.074.558,50
Rua Dr. josé da Cunha, Lote 18 24-4-2018 267.500,00 258.300,00
Luna Rio, Zona de Intervengao da Expo 98, Parcela 2.04 27-4-2018 113.000,00 110.166,00
Luna Rio, Zona de Intervengdo da Expo 98, Parcela 2.04 27-4-2018 52.000,00 51.694,50
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 5-6-2018 869.600,00 936.694,50*
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 5-6-2018 22.000,00 21.700,00
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n® 6 e 10 5-6-2018 22.000,00 21.700,00
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n® 6 e 10 11-6-2018 1.113.000,00 1.108.901,00
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 28-6-2018 1.212.000,00 1.142.500,00
Luna Rio, Zona de Intervengdo da Expo 98, Parcela 2.04 28-6-2018 118.000,00 114.210,50
Luna Rio, Zona de Intervengdo da Expo 98, Parcela 2.04 28-6-2018 83.000,00 79.246,00
6.400.600,00 6.299.215,10

(*} Arrendamento com opgdo de compra assinado ha 3 anos, com valor fixado na altura, em que tinha cobertura de avaliagoes.
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Releva-se que a totalidade das fragdes vendidas foram alienadas por valores iguais, ou superiores
aos valores de avaliagao a data da escritura, com uma (nica exce¢ao, em que o valor tinha sido
fixado ha 3 anos através de uma opgao de compra, na altura enquadrada com as avalia¢des.
Relativamente as vendas realizadas no semestre verificou-se um ganho, entre o valor de venda e
a valorizacdao dos imoveis a data da escritura, de 101.384,90 Euros.

Nao foram efetuadas quaisquer aquisi¢des no primeiro semestre de 2018.

Reavaliacdo dos imoveis

Apesar do referido supra, continuam a verificar-se resultados negativos no exercicio
essencialmente gerados pela continuidade de evolugao negativa na revalorizagdo dos
investimentos imobilidrios, especialmente os que incorporam projetos de desenvolvimento ainda
em potencial, e terrenos em geral.

Ainda sob efeito da recente altera¢do a Lei dos Solos, na sequéncia da qual varios terrenos para
desenvolvimento imobiliario que integram a carteira foram prejudicadas pela desclassificacao de
terrenos urbanizaveis para terrenos risticos sem edificabilidade sempre que ndo estao abrangidos
por perimetros urbanos ou inseridos em instrumentos urbanisticos de plena eficacia, tem vindo o
Fundo a diligenciar ativamente no sentido de assegurar o melhor aproveitamento possivel dos
mesmos, apresentando propostas para inclusao nos Planos Diretores Municipais em revisdo, com
o objetivo ltimo de defender o valor das propriedades.

Conclusao:

L

+
Q

~ |

Ressalvando o efeito de situacdes muito especificas como a acima descrita, e atendendo a natureza

dos ativos em carteira, e ao periodo de existéncia do Fundo, consideramos a performance do mesmo

acima dos valores normais para os Fundos com este tipe de ativos.

3. Perspetivas para o segundo semestre de 2018

Para o segundo semestre de 2018, perspetiva-se uma melhoria da trajetéria da performance do
Fundo. No que respeita a venda de ativos, prevé-se um acréscimo face ao primeiro semestre, dadas
as negociacoes em curso, e os contratos-promessa de compra e venda assinados com escrituras
previstas para aquele periodo do ano.

A finalizar, queremaos agradecer toda a colaboracao empenho e apoio prestado pela Caixa Central
de Crédito Agricola Matuo, na qualidade de Banco Depositario e de entidade comercializadora do
Fundo.



Lisboa, 31 de julho de 2018

O Conselho de Administragao da Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A.

{(Mario Jorge Patricio Tomé)

‘\DWQ _____________________

(Pedro)Gabriel Bo_lgldalo Coelho)
|

{(Cuis Ferndo de Moura Torres Souto)

Wl

(Patricia de Almeida e Vagtontelos)

_______________ '317_“_____________“_______

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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CA Imobilirio - Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Aberto
{valores em euros) DEMONSTRALAQ DOS FLUXOS MONETARIOS

DISCRIMINACAQ DOS FLUXOS

OPERACGES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos
Subscrigao de unidades de participacao

Pagamentos
Resgates de unidades de participagao
Fluxo das opera¢des sobre unidades do fundo

OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS

Recebimentos

Alienag3o de ativos imobifidnios

Rendimento de ativos imobilidrios

Adlantamentos por conta de venida de ativos imobiliarios
Outros recebimentos de ativos imobilidrios

Pagamentos

Aquisicao de atvos imobiliarios

Despesas correntes {FSE) com ativos imobiliarios
Qutros pagamentos de ativos imobilidrios

Fluxo das operagdes sobre ativos imobilidrios
OPERAGOES GESTAQ CORRENTE

Recebimentos
Juros de depésitos bancérios
Ovutros recebimentos correntes

Pagamentos
Comissdo de gestdo
Comissao de depésito
Pagamento de juros de disponibilidades e empréstimos
Impostos e Taxas
Reembolso de empréstimos
Qutros pagamentos correntes
Fluxos das operagbes de gestao corrente

OPERAGOES EVENTUAIS

Recebimentos
Ganhos extraordindrios

Pagamentas
Perdas extraordinarias
Perdas imputaveis a exercicios anteriores
Fluxo das operag6es eventuais

Saldo dos fluxos monetarios do periado......(A}
Disponibilidades no inicio do periodo....{B}
Disponibilidades no fim do periodo...........d [Ci=(B)+(A)

Lisboa, 31 de julho 2018

O Contabilista Certificado

%MLL

{Vanda Saraiva)

{CC n® 26398)

Ll

/ {Lufs Ferfao M. Torres Souto) (P

(Mério J';Ee Patricio Tom&)

/

Data: 30/06/2018
Periodo Periodo
2018 2017
- 31708132
3.841 1004
{3857} 3.169.808
5.707.483 1.256.850
654,091 511.986
500.200 905.000
151.280 402.500
- 270.000
990977 926.339
65.932 -
5.978.046 1.879.997
2835 1828
15.375 68.73
1.592.780 1.693.056
201.535% 214.623
630 185392 -
90.244 120849
88816 4.208.441
23.491 26.125
{1.979.286} 6.211.127)
158, 764 28346
450 17514
675,000 -
{458.586) 10.832
3.496.333 [1.150.490)
4572591 4015825
8.068.924 2.865.335
i ™\

A Administragdo

N

{Pedro Gabriel F. B. Coelho) (Luisa Augusta M. Bordado)
Wf X
/ ]

a de Almeida e Vasconcdlos)  {Jorge Manuel de C&rva’(o Pereira)
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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO

CA IMOBILIARIO

~
ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 30 DE JUNHO DE 2018 Q Lk-

{Valores expressos em Euros)

Introducao

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n® 2/2005, de 14 de abril,
da Comissao do Mercado de Valores Mobilidrios, que estabelece o Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiligrio (PCFII).

As notas omissas nao tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situacoes a
reportar. As notas adicionais pretendem complementar a informagao minima prevista no PCFII,
com o objetivo de permitir uma melhor compreensac do conjunto das Demonstragdes
Financeiras.

Constitui¢do e atividade do fundo

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mituo, o Fundo CA

Imobiliario & gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imaobiliario, S.A..

Na sequéncia das alteragdes legislativas verificadas no inicio de 2005, que entraram em vigor em
junho de 2006, e apds aprovagao da CMVM em 13 de abril de 2007, o Fundo passou de Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado para Fundo Especial de Investimento Imobiliario Aberto,
tornando-se assim no primeiro desta classe de fundos.

A atividade encontra-se regulamentada pela Lei n.® 16/2015, de 24 de fevereiro, que revé o
regime juridico dos organismos de investimento coletivo.

A Caixa Central de Crédito Agricola Mdtuo assume as fungdes de Banco Depositario.

Apresentacdo das contas e resumo dos principais principios contabilisticos e critérios
valorimétricos

a) Apresentacao das contas
As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas e estao apresentadas de acordo com o
Plano Contabilistico em vigor para os Fundos de Investimento Imobiliario, definido no

&

-
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Regulamento 2/2005, emitido pela Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios, que entrou em
vigor em 15 de abril de 2005, e outros regulamentos especificos da atividade.
A Nota introdutdria e a Nota 14 sdo introduzidas para proporcionar outras informagoes relevantes
a compreensdo das demonstragdes financeiras. A Nota 15 é incluida no anexo as contas do

primeiro semestre de 2018, decorrentes das alteragdes introduzidas pelo artigo 161° da Lei ?
16/2015 de 24 de fevereiro. ‘fk

)

b) Especializacdo dos exercicios

Na preparagao das contas do Fundo foi respeitado o principio da especializagao dos exercicios,
sendo o0s custos e proveitos contabilizados no periodo a que dizem respeito, independentemente
da data do seu recebimento ou pagamento.

c) Imoveis

O Regime dos Organismos de Investimento Coletivo, publicado na Lei 16/2015 de 24 de fevereiro
e no Regulamento 2/2015 da CMVM, determina novas regras para a valorizagao dos imdveis em
carteira.

Os im6veis sao apresentados em Balango pela média simples das duas avaliagdes efetuadas por
dois peritos independentes, exceto entre o0 momento em que passam a integrar o patriménio do
Fundo, até que ocorra a primeira avaliagdo exigida por lei, periodo em que os imdveis ficam
valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢do.

O custo de aquisicao do imével corresponde ao valor de compra e gastos associados a esta,
incluindo os custos de construcdo, conforme aplicavel, acrescide das despesas incorridas
subsequentemente com obras de remodelagdo e beneficiagdo de wvulto, que alterem
substancialmente as condi¢des em que o imdvel & colocado para arrendamento ou venda no
mercado.

Os gjustamentos que resultam das avalia¢des, correspondentes a mais e menos-valias ndo
realizadas, sao registados no ativo, respetivamente, a acrescer ou deduzir ao valor do imével, por
contrapartida das rubricas de Resultados.

d} Unidades de Participacdo
O Fundo é composto por quatro classes distintas de Unidades de Participacao:

t.  Unidades de participacao da Classe A
As unidades de participagao da classe A sao destinadas, exclusivamente, a investidores
qualificados, sem garantia de capital ou rendimento e podem ser resgatadas
mensalmente.

Il.  Unidades de participacao da Classe A1
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As unidades de participacdo do Fundo da classe A1 sao destinadas, exclusivamente, a
investidores qualificados, sem garantia de capital ou rendimento e térn uma periodicidade
de resgate anual,

. Unidades de participa¢do da classe B
As unidades de participagdo da classe B sao destinadas, exclusivamente, a investidores
nao qualificados, com garantia de capital e de rendimento e podem ser resgatadas
mensalmente.

Ilv.  Unidades de participagao da classe B1
As unidades de participagao da classe B1 sdo destinadas, exclusivamente, a investidores
nao qualificados, com garantia de capital e de rendimento e tém uma periodicidade de
resgate anual.

Na sequéncia das alteragdes legislativas, a partir de 26 de setembro de 2015, deixaram de ser
emitidas unidades de participacdo da classe A e B, passande a ser emitidas apenas unidades de
participacao das classes A1 e B1.

O valor da Unidade de Participacdo, para efeitos de subscri¢do é o conhecido e divulgado no
primeiro dia Gtil do més seguinte aquele a que o pedido de subscricao se refere.

Para efeitos de resgate, o valor da Unidade de Participagdo é o conhecido e divulgado no primeiro
dia atil: {i) do més seguinte aquele a que o pedido de resgate se refere, relativamente as unidades
de participacao da classe A e B ou (i) do més de dezembro de cada ano civil, para unidades de
participagao das classes A1 e B1.

O pedido de subscricdo ou resgate & sempre realizado a prego desconhecido.

As unidades de participagdo da classe A foram subscritas de acordo com o anterior regime juridico
dos fundos de investimento imabilidrio em vigor, sendo que, as avaliacdes dos ativos subjacentes
eram efetuadas com uma periodicidade superior (até dois anos) a periodicidade do resgate das
unidades de participagao. Os ativos imobiliarios do CAl passaram a ser avaliados com uma
periodicidade anual, correspondente ao periodo de resgate das unidades de participagdo da Classe
A1 e B1, considerando o disposto no artigo 144.°, n°. 1, alinea a) do ROIGC e na norma transitéria
contida no artigo 5.°, n° 7 da Lei 16/2 015.

e) Comissdes de gestao e depositario

O Fundo suporta encargos com comissoes de gestao (fixa e variavel) e de depositario, de acordo
com a legislagao em vigor, a titulo de remuneracgao dos servigos prestados pela Sociedade Gestora
e pelo Banco Depositario. Estas comissoes sao calculadas sobre o valor liquido global do fundo
{Capital do Fundo}, sendo respetivamente de 2%, a fixa, e de dez por cento da variacao acima de
uma taxa de referéncia de Euribor a doze meses adicionada de dois pontos percentuais, ao ano, a
variavel, que neste exercicio nao foi atingida, e cabendo ao depositario uma comissao 0,25% ao
ano. As bases e método de calculo encontram-se descritos no prospeto completo do fundo.
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As comissoes de gestao e depositario sao liquidadas mensal e trimestralmente, respetivamente,
e encontram-se registadas na rubrica de Comissdes de operagdes correntes da Demonstracdo de
Resultados.

1
f} Imposto sobre o rendimento @/ L\,»
4

A partir de 1 de julho de 2015, os organismos de investimento coletivo ("0IC"), neste caso
particular os OIC Imobiliarios, passaram a ser tributados, a taxa geral de IRC (2017 e 2018: 21%),
sobre o seu lucro tributavel, o qual corresponde ao resultado liquido do exercicio, deduzido dos
rendimentos {e gastos) de capitais, prediais e mais-valias obtidas, bem como dos rendimentos,
incluindo os descontos, e gastos relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que
revertam a seu favaor.

As mais-valias de imbveis adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sao tributadas nos termos do
regime em vigor até 30 de junho de 2015 na propor¢do correspondente ao periodo de detengao
daqueles ativos até 30 de junho de 2015, ao passo que as mais-valias apuradas com os restantes
ativos adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sao tributadas nos termos do regime em vigor até
30 de junho de 2015, considerando-se, para este efeito, como valor de realiza¢do, o valor de
mercado a 30 de junho de 2015.

Ficam ainda, os OIC, sujeitos as taxas de tributacdo auténoma em IRC legalmente previstas,
embora isentos de derrama estadual ou municipal.

Para os titulares das unidades de participagdo, esta alteracdo visa tributar “a saida” os
rendimentos auferidos, ou seja, na sua esfera pessoal. Caso se trate de residentes em territorio
nacional, a tributagao ficara sujeita as regras gerais em sede de IRS ou IRC conforme se trate de
um sujeito passivo singular ou coletivo. Se os detentores das unidades de participagdo forem néo
residentes sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a titulo definitivo.

g) Imposto de Selo

Esta alteragao fiscal veio também a introduzir para os OIC Imobiliarios uma rubrica de imposto de
selo calculada sobre o ativo liquido global do OIC, a taxa de 0,0125% e liquidada trimestraimente.

Nota 1 - Valias Potenciais em Imoveis

De acordo com a politica contabilistica descrita na alinea c) da Nota Introdutéria, os iméveis em
carteira encontram-se registados na sua totalidade pelo valor correspondente a média aritmética
simples de duas avaliaces efetuadas por peritos independentes.

Os iméveis para os quais foi celebrado um contrato promessa de compra e venda sao registados
pelo valor desse contrato.

O quadro abaixo apresenta a diferenca entre o valor contabilistico dos imdveis e os respetivos
valores de avaliacao:



Imovels

Terrenos
Valongo, Rua Regedor José Diogo, n°70-90-130-160
Alcochete, Herdade do Temeroso
Terreno Lugar de Sao Domingos- Pagos de Ferreira
Terreno Mata Grande do Corgo -Freg. Madalena, Pare
Sintra, Rua das Murtas n® 22
Freg..Casal da Amoreira, S&o Pedro da Cadeira, Torr
Estarreja, Samouqueirg - Avanca
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal
“Casal do Suimo®, Belas - Sintra
Quinta Aguas Férreas, Belas - Sintra
Quinta do Casalinho, Azinhaga do Casalinho- Belas
Casal da Carregueira, Belas - Sintra
Quinta da Fonteireira, Belas - Sintra
Quinta do Lago, Cabegados, Vilamoura - Loulé
Lugar de Guardais
Lugar de Quereledo, Trofa, Covelas
Quinta do Anjo,Barata, Algueirdo - Mem Martins
Quinta em Rua do Outeiro Mila Fria - Viana do Ca
Quinta do Cabouco, Vilarinho dos Freires
Terrenc Rustico Barreiro-Vilarinho dos Freires
Terreno Ristico - Além do Rio
Terreno Ristico Rosas - Vilarinho dos Freires
Terreno Rastico Chousa Velha
Terreno Ristico - Matos
Terreno Ristico Ribeiro da Horta
Terreno Ristico Barreiro
Terreno Ristico Ribeira das Hortas
Quinta Vendas Novas - Fides
Herdade das Mouras, 580 Gregdrio - Arraiolos
Terreno Rua dos Bombeiros Voluntarios
Quinta dos Loios
Terreno Covas da Ferro, Almargem do Bispo
Ajuda
Terrena em Casal do Covao - Loures
Lugar de Agrela - Penafiel
Caminho do Lago, Sub Zona 4.12.4
S Pedro da Cova -Lugar do Passal de Baixo
Torrenho - Carreiras - Portalegre
Barradas - Sdo Bartolomeu de Messines
Amieira, Herdade do Monte Novo
Casalito do Calvo - Ponte do Rol
Panasqueira, Armagao de Pera
Vidrzeas de Quarteira, Albufeira
Herdade de Pegos Claros
Foros, Vale de Carro de Baixo
Casal da Carregueira, Lote 20
Casal da Carregueira, Lote 50
Casal da Carregueira, lote 326
Casal da Carregueira, Lote 472
Casal da Carregueira, Lote 134
Subtotal - Terrenos
Construgdes acabadas
Valongo, Rua Regedor José Diogo, n®70-90-130-160
R. Aldo de Morais, S3o Jodo da Madeira n°® 354/356/
Quinta Grilos, Rua Almada Negreiros, 14, Queilas
Montemor-o-Novo, Herdade do Arneiro
Armazém Rua Manuel Madeira, Lote 1, Pedrulha

Valor Contabitistico
(A)

4.708.100
1.073.000
852.500
495,000
1.148.350
488000
225750
9.489.300
1.296.250
1.511.400
153.600
1.029.400
480.800
2.909.100
277950
54.850
1.153.000
164.550
290.253
3910
5.004
9.799
676
102.589
2.189
B8.495
6.099
747,000
6.640.000
418500
558.450
5.250
639.969
478500
38.400
1.325.550
25.150
333.000
689.250
1.869.150
2.108.000
3.476.500
7.717.000
5.664.000
5.407.950
2.689.500
4.860.750
227800
181.950
4.002.500
78.144.431

3.095.700
148,500
2.003.500
1412500
204.000

Média dos valores das
avaliagdes (B)

4,708.100
1.073.000
852.500
495.000
1.148.350
488.000
225.750
9.489.300
1.296.250
1.511.400
153.600
1.029.400
480.800
2.909.100
277950
54.850
1.153.000
164.550
290253
3910
5.004
9.799

676
102.989
2.189
8.495
6.099
747000
6.640.000
418,500
558.450
5.250
639.969
478,500
38400
1.325,550
25.150
333.000
689.250
1.969.150
2.108.000
3.476.500
7.717.000
5.664.000
5.407.950
2.689.500
4.860.750
227.800
181.950
4.002.500
78.144.43

3.095.700
148.500
2.003.500
1.412.500
204,000

Diferenga

{BI-(A)
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Vilamoura, Apart. Turisticos Fontes Romanas, lotes 10.988.500 10.589.500 S
Quinta Aguas Férreas, Belas - Sintra 1.164.500 1.164.500 S
Quinta do Casalinho, Azinhaga do Casalinho- Belas 487.300 487.300 =
Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 4922850 4.922.850 =
Parque Impervilla, Zona 5 Setor 2- Bloco B9/1, Vila 1.619.400 1.619.400 -
Edificio Clube-Mouratlantico, Rua da Marina lote D 6.639.400 6.639.400 -
Fabrica Lugar de Vieirinhos, Carri¢o - Pombal 2.024.500 2.024500 -
Rua Emidio Gomes da Silva, n®s 151,175 e 193 2165644 2.169.644 -
Quinta do Anjo, Barata, Algueirdao - Mem Martins 406.100 406.100 -
Famges, Moradias Rua Vasco da Gama, 723500 723500 -
Moradia Rua dos Carvalhos, Lote 46- Belas 2.256.850 2.256.850 -
Quinta em Rua do Outeiro, Vila Fria - Viana do Castelo 181.900 181.900 :
Quinta do Cabouco, Vilarinho dos Freires 386.850 386.850 -
Quinta Vendas Novas - Fiaes 226550 226.550 -
Adega Herdade das Arrolans e Patameiras, 5. Greg 4.332.500 4.332.500 S
Clube Nautico - Senhora de Santana, Bloco 6 999,500 999,500
Av. Antdnio Sérgio, Terroa - Setibal 1.911.600 1.911.600 S
Quinta dos Loios 1.446.500 1.446.500 -
Rua do Cruzeiro, 29-A a ¢/ Rua D. Jodo de Castro, 1373876 1.373.876 -
R. D. Jodo Castro - Ajuda 152,995 152.995 -
lard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n® 6 e 10 12.054.865 12.054.865
Rua Dr. José da Cunha, Lote 18 245200 245200 &
Rua Dr. José da Cunha, Lote 19 45.250 45.250 &
Rua Dr. Jose da Cunha, Lote 20 - Deiras 42,600 42,600 -
Armazém, Zona Industrial da Murteira lote 19 516.000 516.000
Arruda dos Vinhos 201.500 201.500
Caminho do Lago, Sub Zona 4.12.4 1.289.800 1.289.800 S
Belas - Praga 5 de Outubro 636.750 636.750 -
R Sto. Antdnio de Contumil 162 R/c 130.700 130.700 -
Luna Rio, Zona de Intervengao da Expo 98, Parcela 2.04 2.118.659 2.118.659
R Dr. Anibal Bettencourt n® 242 708.000 708.000 =
Amieira, Herdade do Monte Novo 903.025 903.025 -
Quinta de Sto. Antdnic R Sam Levy 1A 1B 1C 231.000 231.000 -
Casalito do Calvo - Ponte do Rol 997.000 897.000 &
Subtotal - Construgoes acabadas 71.400.363 71.400.363 -
Total - Construgdes 71.400.363 71.400.363 -
Total da carteira 149.544.794 149,544,794 -

O valor contabilistico apresentado no quadro acima corresponde ao valor de aquisicao acrescido
de investimentos ja realizados nos imdveis e, numa base distribuida ao longo do tempo, da
atribuicdo das valias potenciais determinadas pela média das avaliagdes.
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Nota 2 - Unidades de Participacao e Capital do Fundo

Os movimentos ocorridos nas rubricas de capital do Fundo sdo os que abaixo se descrevem:

Descricdo

Valor Base:

- Categoria A

- Categoria B
Diferenga em subscrigdes e
resgates:

- Categoria A

- Categoria B
Resultados acumulados
Resultados do periodo

SOMA

N* de unidades de participagdo

- Categoria A

- Categoria B
Valor da unidade de
participagdo

No inicio

330.623.830
330.418530
205.300
-3.151.468

-3.095.956
-55512
-154.236.549
-10.252.172
162.943.641

33.041.853
20.530
4,9284

Subscrigdes | Resgates

Distribuigdo de

Outros Resultados
do Periodo

-10.292.172
10.292.172 | -6.047.492
- | -6.047.492

H

g
oo P

330.615.830
330418530
197.300
-3.147.309

-3.095.956
-51.353
-164.528.721
-6.047.492
156.892.307

33.041.853
19.730
4,7455
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Nota 6 — Derrogacao as Disposicoes do PCFI

30

As demonstragdes financeiras encontram-se elaboradas de acordo com as disposicdes do PCFII,
nao tendo existido qualquer situacdo em que tais disposigdes tenham sido derrogadas.

Nota 7 - Discriminagao da Liquidez do Fundo

Saldo Inicial Aumentos
Depésitos d Ordem 2572591
Depdsitos a prazo e com pré-aviso 2.000.000 4.000.000
Total 4.572.591 4.000.000

Nota 8 - Dividas de Cobranga Duvidosa

Redugdes Saldo Final
4068923
{2.000.000) 4.000.000
{2.000.000) 8.068,923

Em 30 de junho de 2018, a rubrica Devedores por rendas vencidas apresenta um saldo de
1.356.195 Euros (30 de junho de 2017: 1.275.398 Euros) referente a rendas em atraso,
ascendendo o montante da provisdo a 1.306.569 Euros (30 de junho de 2017: 1.236.970 Euros),
de acordo com a estimativa das perdas nos créditos vencidos que se apresentam de dificil

cobranca (ver detalhe na Nota 11).

Nota 9 - Valores Comparativos

Os valores apresentados nas Demonstragdes Financeiras sao de uma forma geral comparaveis

com 0s do periodo homélogo do ano anterior, com exce¢do das contas de comissdes de

intermediagao que foram objeto de reclassificagao no decorrer do primeiro semestre de 2018 (ver

Notas 14.2 e 14.5).

Nota 11 - Ajustamentos e Provisoes

Em 30 de junho 2018, os ajustamentos e provisdes sao as que abaixo se descrevem:

Saldo Inicial Aumentos

471-Ajustamentos para crédito vencido 1.257.247 92.846
482- Provistes para encargos 177.042 =
Total 1.434.289 92,846

Reducdes / Utllizagdes Saldo Final
43524 1.306.569
18.000 159,042
61.524 1.465.611

O valor apresentado na rubrica de ajustamentos diz respeito a provisdes para rendas vencidas e

nao pagas.

Nota 12 - Retencao de Impostos

No decurso do primeiro semestre de 2018, nao foram efetuadas retengdes na fonte sobre
rendimentos prediais obtidos pelo Fundo, devido a dispensa de reten¢&o na fonte de imposto
sobre esses rendimentos, quando obtidos por fundos de investimento imobiliario, de acordo a
legislagao em vigor. Relativamente ao conjunto dos impostos suportados pelo Fundo ver a Nota

14.4.,

@ :
M

>

L

NS

;
g
/]

_.l" b

F

T



Nota 13 — Responsabilidades Assumidas por e para com Terceiros

Em 30 de junho de 2018, as responsabilidades assumidas com terceiros sdo como segue:

Descri¢do Montantes (Euros)
No inicio No Fim
Operagdes a prazo de venda de imdveis 11.132.500 5.259.000
Contratos de opgtes sobre imdveis 18612621 16.486.800
Valores cedidos em garantia 726.698 726.698
Valores recebidos em garantia 185.133 142.448
Total 30.656.952 22.614.946

Em 30 de junho de 2018, existiam imdveis sujeitos a operagdes a prazo de compra e venda, com

a seguinte descri¢do das operagoes:

Operagoes de Venda

Imével Montantes (Euros)

Valor total da Adiantamentos recebidos
venda por conta da venda

Fragdo Apt. 8.7A A, do Edificio VIIl, do imével acabado arrendado de S. Sebastido da Pedreira - ). de 5. Lourengo 720.000 50.000
Fracdo CE, do imével acabado arrendado de 5. Sebastido da Pedreira - lardins de S. Lourengo 1.250.000 490.000
Fragdo B, do imdvel acabado arrendado de Expo parcela 2.04 — Luna Rio 99.000 9.900
Frag&o C, do imovel acabado arrendado de Expo parcela 2.04 — Luna Rio 114.000 11.400
Fragdo M, do imével acabado arrendado de Expo parcela 2.04 - Luna Rio 96.000 9.600
Fragdo BO, do imdvel acabado arrendado de Expo parcela 2.04 - Luna Rio 75.000 7.500
Herdade do Arneiro, Montemor-o-Novo 1.630.000 200.000
Total 3.784.000 778.400

Os valores cedidos em garantia incluem (i) o montante de 520.319 Euros, respeitante a garantias
bancarias prestadas as Camaras Municipais de Alcacer do Sal, de Valongo e de Vila Nova de
Famalicao para assegurar a boa execugao das obras de urbanizagao dos empreendimentos de
Pinhal de Alcacer, Valongo e do Lugar do Pinheiral, respetivamente e (i) o valor de 206.379 Euros
respeitante a garantia prestada para efeitos de levantamento de arrestos sobre o Fontes

Romanas.

Os valores recebidos em garantia foram entregues ao Fundo, na sua maioria, como garantia

prestada no contrato de arrendamento.
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Nota 14 — Outras informagoes relevantes para a apreciagao das Demonstragoes Financeiras L

14.1-Despesas com custo diferido

O valor das despesas com custo diferido apresentado no balanco refere-se a especializagao de
despesas incorridas com imdveis e cuja imputagao € feita de forma distribuida pelo periodo a que
economicamente respeitam ou se considera serem atribuiveis. Assim, a discriminacao do saldo é
a que se segue:

junho 18 junho 17

Seguros 67.634 42.625
Despesas com avaliagies 175.117 161.741
Conservagdo / Reparagdes em imbveis 85.461 76.435
Comissides mediagdo imobiliaria 3.166 448
Contencioso e notariado 7.894 28.633
Projetos e Estudos 10.103 16.715
Vistoria Técnica 14.812 1.555
QOutras despesas 14.276 39.219

Total 378.462 367.370

14.2-Comissoes

0 fundo suporta encargos com comissoes de gestao e depositario e ainda a taxa de supervisdo
paga mensalmente a Comissao de Mercados de Valores Mobiliarios, como segue:

junho 18 junho 17
Comissao de intermediagac - Arrendamento 6.106 -
Comissdo de intermediagdo - Venda 282.908 =
Comissao de gestdo 1.574.288 1.671.279
Comissao de depdsito 196.786 208910
Taxa de supervisdo 24.665 26.150
Total 2,084,754 1.906.339

Os valores apresentados nas rubricas Comissao de Intermediagdao — Arrendamento e Venda que
em 30 de junho de 2018 totalizam 6.106 Euros e 282.908 Euros, respetivamente, foram objeto
de reclassificagdo, sendo que no periodo homdlogo de 2017 apresentavam os saldos de 6.246
Euros relativos a Comissao de Intermediagao — Arrendamento, e 61.063 Euros de Comissao de
Intermediagdo - Venda e estavam registados em Fornecimentos e servi¢os externos (ver Notas 9
e 14.5).

14.3-Perdas em operagdes financeiras e ativos imobiliarios

junho 18 junho 17
Perdas em ativos imobiliarios 10.003.837 10.868.556
Outras perdas em operagdes correntes - 133992
Total 10.003.837 11.002.548

Na rubrica de Perdas em ativos imobiliarios estao registadas:
(i) as menos valias potenciais, no total de 8408.489 Euros (2017: 10.193.417 Euros) sao

resultantes de desvalorizagbes decorrentes da aplicagdo dos critérios constantes do novo
quadro legal e regulamentar, conforme descrito na alinea c) da Nota Introdutéria, conjugada
com a recente alteragdo a Lei dos Solos, a qual impds a desclassificagdo de terrenos
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nomeadamente até que os Planos Diretores Municipais em revisio sejam efetivamente .~ ’7
aprovados. ;
(ify as menos valias realizadas com alienagdes de ativos no montante total de 1.595.348 Euros b(%
(2017: 675.139 Euros).
0 valor apresentado na rubrica de outras perdas em operagdes correntes, relativo ao exercicio de J

2017, diz respeito ao reconhecimento de eventual perda gerada pelo exercicio de opgdes de /- |
compra por parte do inquilino no ambito de contratos de arrendamento {ver Nota 13). '

urbanizaveis para terrenos rasticos sem edificabilidade, sempre que nao estaoe abrangidos por L
perimetros urbanos ou inseridos em instrumentos urbanisticos de plena eficacia,

14.4-Impostos
O montante registado em Impostos sobre o rendimento sao decompostos como segue:

junho 18 junho 17
Impostos indiretos
Imposto de selo 40273 42.484
Outros impostos |
Imposto municipal sobre imdveis 171926 174.738
Total 212.199 217.222

14.5-Fornecimentos e servigos externos
Os principais gastos com fornecimentos e servigos externos sao 0s que abaixo se descrevem:

junho 18 junho 17

Despesas de conservagdo e reparagao imoveis 177.873 222,264
Avaliagdes dos ativos imobilidrios 128017 138.790
Custos Gerais da Herdade 102.499 33.293
Despesas de condominio 76424 104.624
Seguros 60.033 63.309
Despesas de promogao e publicidade 59.655 2583
Despesas de vigilncia e seguranga 47.130 36.716
Comissdes de Mediagao Imobifiaria - 67.309
Contencioso e notariado {despesas com registos iméveis} 34.352 52.237
Auditoria 15815 =
Prgjetos e estudos 12.136 12551
Servicos de vistoria técnica 2500 10524
Cornissdes de venda da Herdade 5.051 5612
Honorarios 4.738 3.188
Eletricidade 4.439 8.706
Taxa Municipal de Protegdo Civil 3.556 3.768
Despesas de certificagoes energéticas 2432 2.346
Agua 1.668 1.363
Outros fornecimentos e servigos externos 13.291 5.805

Total 759.008 775.088

Ver Notas 9e 14.2.
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14.6-Proveitos e Ganhos Correntes
Os proveitos e ganhos correntes estao discriminados como abaixo: j

junho 18 Junho 17 '
Juros e proveitos equiparados 3.087 1.758 }/\

Ganhos em ativos imabiliarios 4,502.434 4606.318

Reversoes de ajustamentos e de provisdes 61524 210.108

Rendimentos de ativos imobiliarios 619.910 617.966 ¢

Outros proveitos e ganhos correntes 76.714 7.119 J
Total 5.263.670 5.443.269 L/_:__x“;

O valor de juros e proveitos equiparados refletern os juros obtidos com as aplicagoes a curto prazo
efetuadas no primeiro semestre {ver Nota 7). A 30 de junho de 2018 as aplica¢des em carteira
venciam juros a taxa de 0,125% (2017: 0,15%).

Os ganhos em operag0es financeiras e ativos imobiliarios dizem respeito:
(i) asmais valias potenciais reconhecidas dos imdveis em carteira, as quais correspondem a parte

da diferenca favoravel entre os valores contabilisticos e os valores das avaliages resultantes
do cumprimento das exigéncias da CMVM (ver Notas 9 e 14.3}, durante o primeiro semestre
de 2018, no montante de 4.240.039 Euros {30 de junho de 2017: 4.603.018 Euros) imputadas
a resultados nos termos descritos no capitulo introdutério refativo aos principios
contabilisticos e critérios valorimétricos;

{ii) as mais valias realizadas com a alienagdo de ativos imobiliarios no valor de 25.403 Euros (30
de junho de 2017: 3.300 Euros);

{iii) ao ajustamento em opgBes sobre imaveis no valor de 236.992 Euros.

Relativamente a rubrica de Reversoes de ajustamentos e de provisdes, o saldo reflete a reducéo
da provisdo para crédito vencido (ver Notas 8 e 11).

Em relacdo aos rendimentos de ativos imobiliarios o saldo reflete o valor das rendas e
utilizagao/cessao de espago dos imdveis, respeitantes ao primeiro semestre de 2018 no
montante total 619.910 Euros (30 de junho de 2017: 595.397 Euros e rendimentos obtidos com
a venda de pinha, cortica e madeira de sobreiro no valor de 22.570 Euros).

14.7-Ganhos e perdas eventuais

junho 18 junho 17
Proveitos e Ganhos Eventuais 1.924.414 775563
Custos e Perdas Eventuais {76.788) {128.180)
Valores Incobraveis - {17.514)
Total 1.847.626 629.869

Os proveitos e ganhos eventuais respeitam, na sua maioria, a anulagao de valias potenciais
referentes a anos anteriores no montante de 1.655.892 Euros (30 de junho de 2017: 699.739
Euros).



As perdas eventuais dizem respeito, na sua maioria, a perdas imputaveis a exercicios anteriores,
no primeiro semestre de 2018, no montante total de 75.755 Euros (30 de junho de 2017:
123.680 Euros).

Nota 15 — Quadro Comparativo dos Valores de Inventario

A evolugdo dos valores liquidos da carteira de imoveis bem como da cotacdo da unidade de
participagao no (ltimo semestre e nos dois Gltimos exercicios é a que se apresenta de seguida:

junho 18 dezembro 17 dezembro 16
Valor liquido da carteira de imdveis 145.544.794 160.172.438 173.747.284
Valor da unidade de participagao 4,7455 4,9284 5,2390

Nota 16 - Acontecimentos Subsequentes

Nao existemn factos relevantes ocorridos apds 30 de junho de 2018, que devessem ser refletidos
nas demonstragbes financeiras, ou dados a conhecer, de forma a evitar uma incorreta
interpretagao das mesmas.

Lisboa, 31 de julho de 2018

O Contabilista Certificado A Administragao

(Vanda Saraiva CC 26398)

—

o Z,@/ DY)

(5atricia de Almeida e \j@stoncelos)

{lorge Manuel de Carvalho Pereira)
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a Vitor Martins & Ahmad, SROC, Lda.

RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Opiniao

Auditdmos as demonstracdes financeiras anexas do CA IMOBILIARIO - Fundo Especial
de Investimento Imobiliario Aberto, gerido pela Square Asset Management, SGF|,
S.A. que compreendem o balange em 30 de junho de 2018 (que evidencia um total
de 160.350.885 euros e um total do capital do fundo de 156.892.307 euros,
incluindo um resultado liquido do periodo negativo de 6.047.492 euros), a
demonstracdo de resultados, por naturezas, e a demonstragdo dos fluxos monetarios
relativas ao ano findo naquela data, e 0 Anexo as demonstragdes financeiras, que
incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢do financeira do CA
IMOBILIARIO - Fundo Especial de Investimento imobiliario Aberto, em 30 de junho
de 2018, e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao semestre findo
naquela data, de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opiniao

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

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

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram
maior importancia na auditoria das demonstragbes financeiras do ano corrente. Essas
matérias foram consideradas no contexto da auditoria das demonstracbes financeiras
como um todo, e na formagdo da opinido, e ndo emitimos uma opini&o separada sobre
essas matérias.

No ambito do processo de identificag@o e avaliagio de riscos de distor¢cdo material ao
nivel das demonstragfes financeiras e de assergbes para as classes de transacgdes,
saldos de contas e divulgagdes, os riscos mais significativos prendem-se com a avaliagéo
dos iméveis, sobre a qual o Fundo aplica os controlos adequados e cumpre com as leis e

os regulamentos aplicaveis.
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As avaliagbes imobilidrias, cujos valores e datas de determinagdo se encontram
divulgadas na nota 3 do Anexo, tém por base pressupostos, em que a influéncia da
conjuntura econémica e financeira e capacidade do mercado em transacionar a oferta
disponivel s&o determinantes. A evolugdo das condigbes macroecondmicas e do
mercado imobilidaio poder8o traduzirse na alteragio destes pressupostos e,
consequentemente, ter impactc na recuperabilidade, ou no aumento do valor de
avaliag8o dos imdveis, que até a data tém sofrido perdas significativas por efeito das
avaliagdes.

Sintese de resposta dos riscos de distorgdo material mais significativos

Realizdmos procedimentos de auditoria nesta 4rea, os quais incluiram, entre outros:

a) Apreciacdo dos procedimentos de controlo interno da Sociedade Gestora na
valorizacéo de ativos imobiliarios;

b) Procedimentos analiticos de verificacdo sobre a evolugio dos saldos das
demonstragdes financeiras e justificacio e validagio das principais variages
ocorridas;

c) Analise ao registo dos peritos avaliadores imobiliarios independentes junto da
CMVM e da sua inclusdo no Regulamento de Gest&o do Fundo;

d) Obtengcdo e andlise dos relatérios de avaliagio dos peritos avaliadores
independentes aferindo quanto & adequacidade dos métodos de avaliagdo
utilizados e aos pressupostos assumidos, nos termos definidos no RGOIC e na
CMVM e sua aplicacéo na carteira de imdveis e contabilidade;

e) Analise do cumprimento dos critérios de valorizagio de imdveis e das regras de
pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de imoéveis, definidos no
RGOIC;

f) Revisdo dos contratos promessa de compra e venda (CPCV's) e andlise acs
eventos subsequentes;

g) Revisdo e andlise das divulgagdes efetuadas pela Sociedade Gestora nas
Demonstragdes Financeiras do Fundo e respetiva conformidade com os
requisitos contabilisticos aplicaveis.

Responsabilidades do 6rgdo de gestio e do orgdo de fiscalizacdo pelas
demonstracdes financeiras

O érgéo de gestdo da entidade gestora é responsével pela:

- Preparagdo de demonstragbes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posi¢do financeira, 0 desempenho financeiro e os fluxos de caixa da
Entidade de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento imobilidrio.

- Elaboragéo do relatério de gestio nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- Criagdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagcdo de demonstragdes financeiras isentas de distor¢do material devido a
fraude ou erro;

- Adogéo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e
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- Avaliagéo da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando,
quando aplicavel, as matérias que possam suscitar dividas significativas sobre a
continuidade das atividades.

O orgao de fiscalizagdo da entidade gestora & responsavel pela superviséio do processo
de preparagéo e divulgagéo da informagéo financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguran¢a razoavel sobre se as
demonstracdes financeiras como um todo estfo isentas de distorcSes materiais devido a
fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel &
um nivel elevado de seguranga mas n&o é uma garantia de que uma auditoria executada
de acordo com as ISA detetard sempre uma distorgdo material quando exista. As
distor¢oes podem ter origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas
ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes
econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragdes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e

mantemaos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

- Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo material das demonstragdes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opinido. O risco de
ndo detetar uma distor¢gio material devido a fraude & maior do que o risco de ndo
detetar uma distorgao material devido a erro, dade que a fraude pode envolver
conluio, falsificagéo, omissdes intencionais, falsas declaragGes ou sobreposi¢do ao
controlo interne;

- Obtemos uma compreenséo do controlo interno relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nio para expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo
internc da entidade gestora do Fundo;

- Avaliamos a adequagdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo érgdo de gestao;

- Concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgéo de gestio, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condigdes que possam suscitar davidas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades.
Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencgdo no
nosso relatoério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragbes
financeiras ou, caso essas divulgagbes ndo sejam adequadas, modificar a nossa
opinidao. As nossas conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data
do nosso relatério.

- Avaliamos a apresentagdo, estrutura e conteldo global das demonstracbes
financeiras, incluinde as divulgacbes, e se essas demonstrages financeiras
representam as transacdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentagao apropriada,;

- Comunicamos com 0s encarregados da governagio da entidade gestora, incluindo o
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orgao de fiscalizagéo, entre outros assuntos, 0 Ambito e o calendario da auditoria, e
as conclusBes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa
de controlo intemno identificado durante a auditoria;

- Das matérias que comunicamos aos encaregados da governagio da entidade
gestora, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da sociedade gestora, determinamos as
que foram as mais importantes na auditoria das demonstragdes financeiras do ano
corrente e que sdo as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias
no nosso relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgagio
plblica;

- Declaramos ao 6rgdo de fiscalizagdo da entidade gestora que cumprimos os
requisitos éticos relevantes relativos a independéncia e comunicamos todos os
relacionamentos e outras matérias que possam ser percecionadas como ameagcas 3
nossa independéncia e, quando aplicavel, as respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagéo
constante do relatdrio de gestdo com as demonstragdes financeiras e a prontincia sobre
as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatério de gestio

Em nossa opini&o, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas, ndo tendo sido identificadas incorregdes materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artige 10.° do Regulamento {UE) n.°
537/2014

Nos termos do artigo 10.° do Regulamento (UE) n.° 537/2014 do Parlamento Europeu e
do Conselho, de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria
acima indicadas, relatamos ainda o seguinte:

- Fomos nomeados auditores do Fundo pela Entidade gestora pela primeira vez em
julho de 2016, abrangendo o periodo de 2016 a 2018.

- O Orgdo de gestdo da Sociedade gestora confirmou-nos que ndo tem conhecimento
da ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas
demonstragbes financeiras do Fundo. No planeamento e execugio da nossa
auditoria de acordo com as ISA mantivemos o ceticismo profissional e concebemos
procedimentos de auditoria para responder & possibilidade de distorgio material das
demonstragdes financeiras devido a fraude. Em resultado do nosso trabalho nio
identificamos qualquer distor¢do material nas demonstragbes financeiras devido a
fraude.

- Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos € consistente com o relatério
adicional que preparamos e entregamos ao 6rgdo de fiscalizagio da sociedade
gestora nesta data.

- Declaramos que n&o prestamos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo
77°, n® 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que
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mantivemos a nossa independéncia face ao Fundo e respetiva entidade gestora,
durante a realizagdo da auditoria.

- Informamos que, para além da auditoria, ndo prestamos ao Fundo ou a sociedade
gestora quaisquer outros servigos.

Sobre as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo

Nos termos do n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, aprovado pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos
sobre o seguinte;

- O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuigdo dos
resultados definidas no regulamento de gestdo do organismo de investimento
coletivo;

- A adequada avaliagio efetuada pela entidade responsavel pela gestao dos ativos e
passivos do Organismo de investimento coletivo, em especial no que respeita aos
instrumentos financeiros transacionados fora de mercado regulamentado e de
sistema de negociagdo multilateral e aos ativos imobiliarios:

- O controlo das operagdes com as entidades referidas no n.® 1 do artigo 147.° do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

- O cumprimento dos critérios de valorizagéo definidos nos documentos constitutivos e
o cumprimento do dever previsto no n.° 7 do art.® 161.° do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;

- O controlo das operacdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema
de negociagdo multilateral;

- O controlo dos movimentos de subscrigio e de resgate das unidades de
participagao;

- O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos n3o financeiros, quando
aplicavel.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagbes materiais a relatar.

Lisboa, 08 de agosto de 2018

VItor Martins & Ahmad, SROC, Lda.
(inscrita na CMVM sob o n.° 20161423)
Representada por Issuf Ahmad (ROC n.° 779)
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