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CA PATRIMONIO CRESCENTE

Fundo de Investimento Imobiliario Aberto /4[()

Relatorio De Atividades e Contas Relativo ao Primeiro Semestre de 2018 %

Ao publico em geral e aos Senhores Participantes em particular,

Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestao, submetemos a Vossa apreciacdo o Relatéorio de
Atividades, e respetivas contas, do Fundo de Investimento Imobiliario Aberto CA Patriménio
Crescente (doravante designado CA Patriménio Crescente), relativo ao primeiro semestre de 2018.
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1. Introducao e Objetivo do Fundo

O Fundo CA Patriménio Crescente foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissao do Mercado ) \
de Valores Mobiliarios em 6 de junho de 2005, tendo iniciado a sua atividade em 15 de julho d} L\/
mesmo ano.

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mituo e atuandoé
como agentes comercializadores toda a rede bancaria do Crédito Agricola, o Fundo CA Patriménio
Crescente é gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, SA.

Como objetivo principal, o Fundo visa captar as pequenas e médias poupangas que, nao tendo
volume para o investimento direto no mercado imobiliario, pretendam realizar um investimento
com a solidez e valorizacdo estavel do imobiliario, associada a possibilidade de obtencao rapida de
liquidez que o resgate das unidades de participacdo do Fundo possibilita.

2. Analise de Atividade do Fundo

O Fundo CA Patrimoénio Crescente completou, no passado dia 15 de julho, treze anos de atividade.

O Fundo tem sido, dentro do mercado dos Fundos de Investimento Imobiliario Abertos, um dos
Fundos que obteve melhor desempenho, quer ao nivel de aceitacao pelo pablico, traduzida num
aumento sustentado do volume de subscri¢Oes, quer ao nivel da rentabilidade.

Relativamente ao final do exercicio de 2016, a carteira imobiliaria do Fundo foi galardoada, pela
sétima vez consecutiva, com o prémio de “Melhor Portfolio Imobiliario Generalista” dos Gltimos 3
anos, de entre todas as carteiras analisadas pelo MSCI IPD — Investment Property Database.

O Fundo foi também galardoado com o Prémio APFIPP para “Melhor Fundo de Investimento
Imobiliario Aberto”. Este prémio é determinado com base na rendibilidade ajustada pelo risco,
tendo como referéncia o periodo relativo aos dltimos cinco anos procurando assim distinguir a
consisténcia dos resultados. Criado ha dois anos, este prémio foi ganho, ambas as vezes, pelo
Fundo.

No final de 2017, o Fundo CA Patriménio Crescente atingiu um volume de cerca de 505,1 milhdes
de Euros sob gestdao (2016: 377,4 milhdes), correspondentes a 31.850.815 unidades de
participacao (2016: 24.746.859). Em 30 de junho de 2018, os ativos sob gestao atingiram cerca de
575,4 milhdes de Euros, correspondentes a 35.364.719 unidades de participacao (3.939.661
unidades subscritas e 425.757 unidades resgatadas durante o primeiro semestre de 2018).

De salientar que, a 30 de junho de 2018, o Fundo tinha ja 18.165 participantes, correspondentes a
um crescimento de 8% quando comparado com 31 de dezembro de 2017 (16.846 participantes).
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Ha a destacar o facto de, durante o passado més de Maio, o Fundo se ter tornado o maior Imobiliario /[&
a nivel nacional, em termos de Valor Liquido Global. (

4

Dado que se tem vindo a verificar a ocorréncia de fusdes entre Caixas Agricolas, e o encerramento ‘g/
do espago fisico de varias agéncias, vemos pela primeira vez uma ligeira diminui¢do do nimero de é
balcGes do Crédito Agricola cujos clientes detém unidades de participacdo do Fundo, totalizando

613 balcoes em 30 de junho de 2018 (635 balcdes em 31 de dezembro de 2017), correspondentes \\'

a 77 Caixas (79 em 31 de dezembro de 2017), para além da Caixa Central de Crédito Agricola Mituo.

Em termos de evolugao do valor da Unidade de participagao, podemos observar uma tendéncia de
crescimento regular, conforme se pode verificar no grafico abaixo:

166 €
155€
144€
133€
12,2€

111€

100€
jul-05 mai-07 mar-09 jan-11 dez-12 out-14 ago-16 jun-18

Os investimentos imobiliarios realizados pelo Fundo no decorrer do primeiro semestre do exercicio
de 2018 foram os seguintes:

Enderego da Fragao Data de escritura Valorde  Valor Médio Estado da
de compra aquisicdo = de Avaliagao Fragdo

Quinta do Rabolal- Lamego 28-03-2018  11.075.000 11.263.000  Escriturada e Arrendada

Av. D. Nuno Alvares Pereira - Almada 26-04-2018 1.000.000 1.046.500  Escriturada e Arrendada

Estrada da Circunvalagdo, 12437 — Ramalde - 18-06-2018 2.920.000 3.225.000 Escriturada e Arrendada

Porto

Alto da Lixa — Freixo de Cima - Amarante 18-06-2018 453,000 520.500 Escriturada e Arrendada

N° Iméveis transacionados 4  15.448.000 16.055.000

Os desinvestimentos imobiliarios realizados pelo Fundo no decorrer do semestre foram os
seguintes:

Endereco da Fragao Data de escritura Valorde @ Valor Médio Estado da
de venda venda de Avaliagao Fracao
Avenida de Berna, 19 - Lisboa 28-06-2018 = 10.999.000 9.169.394 Escriturado de venda
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3. Performance do Fundo no Primeiro Semestre 2018 & /

Na gestao do Fundo, a Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento g
Imobiliario, S.A., procurou, desde o inicio da respetiva atividade, adotar os critérios de baixo risco e l/‘/
eficiéncia que abaixo se enumeram:

Diversificagao dos Investimentos

Procurando uma carteira de imoveis que se distribua de um modo equilibrado pelos varios
segmentos do mercado, o Fundo, nos seus cerca de 13 anos de existéncia, construiu um portfélio
diversificado, como se pode verificar abaixo:

QOutros

2 |

Centros
Comerciaus |88
11%

Inquilinos Solidos

Garantindo, através da avaliacao de risco de aceitagdo ou continuacdo de clientes arrendatarios,
uma carteira de inquilinos sélidos com condi¢des de salde financeira que lhes permita o
cumprimento regular das obrigagoes estabelecidas em contrato. Assim, para além da Caixa Central
de Crédito Agricola Matuo, o Grupo Pestana, Sonae, Staples, Luis Simdes, Holmes Place e Jerénimo

Martins, garantem o cumprimento de cerca de 50% das rendas, conforme apresentado no grafico
abaixo:
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N3ao arrendados
2,8%

Staples

Outros arrend. 10,0%

47,2%

Crédito Agricola
4,9%

Holmes Place
4,7%
Jerénimo Martins
Grupo Luis 4,6%
Simdes
3,2%

Contratos Longos

%y

De forma a possibilitar a valorizagao a longo prazo de cada imével, e a minimizacao do risco de
quebra de rendimento proveniente das rendas. Como politica genérica, o Fundo procura
estabelecer contratos de arrendamento com duragao superior a 5 anos. Dos iméveis em carteira
existem contratos com duragao prevista entre os 5 e 30 anos de vigéncia. Apresentamos, de
seguida, os prazos de maturidade destes contratos:

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

32

5,0

Duragdo dos contratos

22%

9%

6% 6%
-

0\3 2019 2020 7021 9022 2023 02k 102° 1026 1027 1018 2029 1030 5031 032 1033 1035 1036 2037 9039
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Aplicacoes Mobiliarias /Q/%[\

O investimento da componente mobiliaria do Fundo é feito em depésitos a prazo na Caixa Central
de Crédito Agricola Matuo (aplicagdes com baixo risco de capital e de taxa de juro).

Como resultados desta politica podemos destacar os seguintes aspetos:

AaNC

* Valor Liquido Global do Fundo em 30 de junho de 2018: 575,4 milhdes de euros. Este valor
representa uma quota de mercado de cerca de 16,6% dentro da categoria dos Fundos de
Investimento Imobiliarios Abertos, de acordo com os dados da Comissao do Mercado de Valores
Mobiliarios;

= Rendibilidades:

Rendibilidade a 1 ano: 5,08%
Rendibilidade a 2 anos:  4,10%
Rendibilidade a3 anos:  3,90%
Rendibilidade a5 anos:  3,47%
Rendibilidade a 10 anos:  3,66%

Esta rendibilidade € a melhor do mercado dos FIl Abertos para todos os prazos, na 6tica do
participante.

= Risco:
Risco a 1 ano: Classe 2 (médio baixo)
Risco a 2 anos: Classe 2 (médio baixo)
Risco a 3 anos: Classe 1 (baixo)
Risco a 5 anos: Classe 1 (baixo)

Riscoa 10 anos:  Classe 1 (baixo)

* Rendibilidade liquida baseada em cash flows/Rendibilidade liquida baseada em reavaliacoes
imobiliarias — 94,2% / 5,8%;

* Vacancy Rate em 30 de junho de 2018: 5,0%. Com uma das menores vacancy rate do mercado

dos Fundos Abertos.
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4, Perspetivas do Fundo para o Segundo Semestre de 2018

Para o segundo semestre de 2018 perspetiva-se a manutencao sustentada do crescimento do
valor da unidade de participagao, associado a uma rentabilidade dentro dos valores apresentados
no primeiro semestre pelo Fundo.

Por Gltimo, queremos agradecer toda a colaboracdo, empenho e apoio prestado pela Caixa Central
de Crédito Agricola Matuo, na qualidade de Banco Depositario e de entidade comercializadora, bem
como pelas Caixas de Crédito Agricola Mituo, enquanto agentes comercializadores.

Lisboa, 31 de julho de 2018

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

et e

(Mario Jorge Patricio Tomé)

(Pedro Gabtiel Bordal Coelho)

________________ wiNT

(Luisa Augusta Moura Bordado)

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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Fundo de Investimento Imobiliario Aberto CA Patriménio Crescente
Demonstracdo dos Fluxos Monetéarios
_(valoresemEuros) =i = - __30-06-2018
= Periodo Periodo
FLUX(
 DISCRIMINACAO DOS FLUXOS B T - o -
'OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO IS R e e——
Recebimentos _ I
‘Subscrigao de unidades de participagdo o o 63152278 69.854.290
Comissoes de resgate B - - .003 B 28.240
_P_agarﬁentqé ) i ) ) ) : ) 4
Resgates de unidades de participaggo e 6819190 7633118
_____ Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo . _56.351.437 62.249.412
OPERAGOESCOMATIVOSIMOBILARIOS I R R
Recebimentes @
Alienagdo de ativos imobiliarios - R | ~11.069.000 1920000
Rendimento de ativos imobiliarios 19.096.580 12.282.474
Adiantamentos por conta de venda de ativos imobiliarios - 551.250
Pagamentos
Aquisi¢do de ativos imobiliarios 16.557.091 43.373.538
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios 4.668.662 2.939.326
Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios 8.968.191 (31.559.140)
OPERACOES GESTAQ CORRENTE
_Recebimentos . . Y A - =
Juros de depésitos bancarios 60.895 35.245
Outros recebimentos correntes 47.494 -
_Pagamentos S _ S - - — § _
Comissdo de gestdo 3 2646534
Comissao de depésito 634.706
Comissao de Performance = . 1162082 488599
ImpostoseTaxas B 2.078.336 1694874
_Outros pagamentos correntes o B | 17.262 12419
Fluxosdas operagdes de gestdo corrente (6.1;60.763) : - 77‘(1_9_;166112»»2‘9);
Saldo dos fluxos monetarios do periodo......(A) ) 58.858.865 | 26029.043
Disponibilidades no inicio do periodo.......B) ) 110.940.899 - 76.293.320
Disponibilidades no fim do periodo...........(C)=(B)+(A) 169.799.764 - 102.322.363
Lisboa, 31 de julho de 2018
O Contabilista Certificado
A Administragao

Boe, 1160

(Vanda Saraiva)

(CCn°26398)

o
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CA PATRIMONIO CRESCENTE

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO /ﬁ '
R - T 5
ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 30 DE JUNHO DE 2018 }@/ ‘

(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 Mobiliarios, que estabelece o Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliario (PCFII).

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

Constituicao e Atividade do Fundo

O Fundo Patriménio Crescente (o Fundo) € um fundo de investimento imobiliario aberto, gerido
pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora Fundos de Investimento Imobiliario S.A.,
(com sede na Rua Tierno Galvan, Torre 3, Piso 14, em Lisboa) e foi constituido em 15 de julho de
2005 por tempo indeterminado. A atividade encontra-se regulamentada pela Lei n.° 16/2015, de
24 de fevereiro, que revé o regime juridico dos organismos de investimento coletivo.

O objetivo do Fundo é alcancar, numa perspetiva de longo prazo, uma valorizacao do capital,
através da constituicao e gestao de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios.

A Caixa Central de Crédito Agricola Matuo assume as fungoes de Banco Depositario e também
comercializador das unidades de participacao do Fundo.

Apresentacdo das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos e Critérios
Valorimétricos

a) Apresentacao das contas

As demonstrac6es financeiras anexas foram preparadas e estdo apresentadas de acordo com o
Plano Contabilistico em vigor para os Fundos de Investimento Imobiliario, definido no 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 introdutoria e a Nota 14 sao introduzidas para proporcionar outras informacoes relevantes
a compreensao das demonstracoes financeiras.
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b) Especializacao dos exercicios %

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

c) Imoveis X?

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

Os imoveis sao apresentados em Balanco pela média simples das duas avalia¢des efetuadas por
dois peritos independentes, exceto entre 0 momento em que passam a integrar o patriménio do
Fundo, até que ocorra a primeira avaliacdo exigida por lei, periodo em que os iméveis ficam
valorizados pelo respetivo custo de aquisicao.

O custo de aquisi¢ao do imével corresponde ao valor de compra, incluindo os custos de construcao,
conforme aplicavel, acrescido das despesas incorridas subsequentemente com obras de
remodelacao e beneficiacdo de vulto, que alterem substancialmente as condi¢des em que o imével
é colocado para arrendamento no mercado.

Os ajustamentos que resultam das avaliacbes, correspondentes a mais e menos-valias nao
realizadas, sao registados no ativo, respetivamente, a acrescer ou deduzir ao valor do imével, por
contrapartida das rubricas de Resultados. Para os iméveis que permanecem ainda valorizados
pelas regras anteriores, esta incorporagao é feita de forma progressiva, ao longo do periodo que
medeia até a préxima reavaliacao, exceto quando se mostre obrigatéria para cumprir a regra da
valorizagao no intervalo entre o preco de aquisicao e a média das avaliagoes, caso em que é feita
de imediato.

d) Unidades de Participacao

Na sequéncia das alteragoes legislativas, o Fundo passou a ter duas classes de unidades de
participacao distintas. As da classe A, emitidas até dia 25 de setembro de 2015 e as de classe B
emitidas ap6s o dia 26 de setembro de 2015. As unidades de participacao classe A deixaram de ser
emitidas. Apos o dia 26 de setembro de 2015, passaram a ser emitidas apenas unidades de
participacao da classe B.

As subscrigbes de ambas as classes, bem como os resgates ocorridos nas unidades de participagao
da classe A, sao contabilizados numa base diaria considerando o valor da unidade de participacao
apurado no dia Gtil imediatamente anterior, devidamente publicada no sitio da CMVM.

Quanto aos resgates da classe B, o valor da Unidade de Participacao é o calculado com referéncia
ao Gltimo dia atil do més de maio e do més de novembro de cada ano civil, e o valor conhecido é
divulgado no primeiro dia atil dos meses imediatamente subsequentes. Nesta classe de unidades
de participagao a periodicidade dos pedidos de resgate é semestral, embora tenham de ser
efetuados com um minimo de seis meses de antecedéncia em relagao as datas de referéncia para
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efeitos de resgate referidas anteriormente, podendo, num prazo de até 30 dias depois do pedido
de resgate, solicitar o cancelamento do mesmo, desde que este pedido ocorra antes do inicio do

periodo de pré-aviso de seis meses para efeitos de resgate. g %[\ :

Os participantes da classe B apenas podem solicitar o resgate das unidades de participacao
decorridos doze (12) meses da data da respetiva subscricao.

As unidades de participacao da classe A foram subscritas de acordo com o anterior regime juridico
dos fundos de investimento imobiliario em vigor, sendo que, as avalia¢des dos ativos subjacentes
eram efetuadas com uma periodicidade superior (até dois anos) a periodicidade do resgate das
unidades de participagao. Os ativos imobiliarios do CAPC passaram a ser avaliados com uma
periodicidade semestral, correspondente ao periodo de resgate das unidades de participacao da
Classe B, considerando o disposto no artigo 144.°, n°. 1, alinea a) do RGOIC e na norma transitoria
contida no artigo 5.°, n° 7 da Lei 16/2015.

e) Comissoes de gestao e depositario

O fundo suporta encargos com comissdes de gestdo e de depositario, de acordo com a legislacao
em vigor, a titulo de remuneragao dos servigos prestados pela Entidade Gestora e pelo Banco
Depositario. Estas comissdes sao calculadas sobre o valor liquido global do fundo (Capital do
Fundo), sendo respetivamente de 1% e 0,25%.

Acresce uma parte variavel da comissao de gestao, determinada com base na performance do
Fundo, cujo método de calculo se encontra descrito no regulamento de gest&o do fundo.

As comissoes de gestao e depositario sao liquidadas mensal e trimestralmente, respetivamente, e
encontram-se registadas na rubrica de Comissdes de Operagdes Correntes da Demonstracao de
Resultados.

A comissao de performance, quando devida, é calculada e liquidada anualmente.

f) Imposto sobre o rendimento

A partir de 1 dejulho de 2015, os organismos de investimento coletivo (“OIC"), neste caso particular
os OIC Imobiliarios, passam a ser tributados, a taxa geral de IRC (2016 e 2017: 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 gestao e outras comissdes que revertam a seu favor.

As mais-valias de imoveis adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sao tributadas nos termos do
regime em vigor até 30 de junho de 2015 na proporcdo correspondente ao periodo de detencdo
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 s&o tributadas nos termos do regime em vigor até
30 de junho de 2015, considerando-se, para este efeito, como valor de realizacdo, o valor de
mercado a 30 de junho de 2015.

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

n
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V’/
Para os titulares das unidades de participacao, esta alteracao visa tributar “a saida” os rendimentos [/g
auferidos, ou seja, na sua esfera pessoal. Caso se trate de residentes em territdrio nacional, a -
tributacao 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 participacao em fundos imobiliarios 3
forem nao residentes sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a tit

ulg
definitivo. % &_\
g) Imposto do Selo
Esta alteracao fiscal introduz, 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 trimestralmente.

Nota 1 - Valias Potenciais em Imoveis

De acordo com a politica contabilistica descrita na alinea c) da Nota Introdutéria, na generalidade,
0s imoveis em carteira encontram-se registados pela média aritmética simples de duas avaliacbes
efetuados por peritos independentes.

Os imoveis 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:

Iméveis Valor Contabilistico Média dos valores Diferenga
(A) das avaliagoes (B) (B)-(A)

Terrenos
Santa Marinha, Vila Nova de Gaia 42.000 42.000 -

Subtotal - Terrenos 42.000 42,000 -
Construcdes acabadas
Rua Castilho, 233 - Lisboa 25.654.000 25.654.000 =
R. Pascoal de Melo, 47 1.706.738 1.706.738 -
Qta. Sacouto, Loures - Lote 1 2.046.750 2.046.750 -
Av. Columbano Bordalo Pinheiro 50 4.107.992 4.107.992 -
Calcada da Palma de Baixo, n° 6, Loja 3 - Lisboa 397.981 397.981 -
Quinta do Sacouto, Lote 2 - Loures 1.856.550 1.856.550 =
Murraceira, Gala - Figueira da Foz » 2.472.600 2.472.600 -
Edificio Radio Solar, Loja CH, Oura - Albufeira 114.500 114.500 -
50% do Prédio Urbano Rua da Serra, 2410 - 2550, Alfena Valongo 3.877.100 3.877.100 =
Rua Gongalves Zarco, 21 - Lishoa 1.823.900 1.823.900 =
Varzea do Choupal - Opel - Torres Vedras 464.050 464.050 =
Sitio da Quinta do Bravo - Santo Estevao, Alenquer 1.810.500 1.810.500 =
Carapetal - Reguengos de Monsaraz 1.925.000 1.925.000 =
Rua Bernardo Santareno, n° 7 - 4° piso 359.981 359.981 =
Beco Joaquim Sales Simdes Carreira, n° 6 - R/C 234.450 234.450 S
50% do imével Zona Industrial Lordelo-Paredes 2.153.700 2.153.700 =
Av. da Quinta da Nova, n° 47 - Mealhada 188.000 188.000 =
Centro Empresarial de Canelas v 2.277.150 2.277.150 =
Rua do Foral, n°s 23 a 25 - Oliveira do Bairro i 136.000 136.000 =
Rua 1° de Maio, n° 1475 R/C- Alfena 91.300 91.300 N
Santa Marinha - Vila Nova de Gaia 9.535.000 9.535.000 =
Gaveto da R Miguel Bombardan® 102 e 104 e Trav C 136.500 136.500 =

Estrada Nacional 230 - Alagoas 379.750 379.750 =
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Voltada Pedra - Ferracinta- Palmela o i ~2.903.000 ~2.803.000
Olhareira - Riachos - Torres Novas y 7.013.550 7.013.550

_RVaz Monteiro, 33 - R/C Esq. - Carregado o 226700 226100
Largo de Camilo Castelo Branco - VilaPoucade Aguiar 127700 127.700
R Amélia de Sousa Luz n° 91 lote15 - Santa Marinha i ae . 10.272.000 10.272.000
Lugar do Convento, lote 7 - Peniche ) 8857.600 ~ 8857.600
R Projetada Nave 6 / Nave 7- Castanheira do Ribatejo 1.534.150 1.534.150
Av. Dr. Mario Soares - Rio Maior - i 8.865.450 8.865.450
Av. do Rio Tejo, Lote 3 - Setdbal 1.081.000 1.081.000
Arneiros ou Casal dos Vicentes, Lote 29 - Azambuja 1550400 1550400
Lugar da Trancada, Lote 42, Ladndos 7.408.500 7.408.500
Quinta da Beloura, Sao Pedro de Penaferrim 244,100 244,100
Quinta dos Inglesinhos, Lisboa 297.000 297.000
Tagus Park - Barcarena ) 1.344.450 1.344.450 ] _
50% imdvel em Touguinhé- Vila do Conde - . 3.631.250 3.631.250 o -
Rio Mau Dorel Il , P 7.040.500 7040500 -
Cova do Minhoto - Riachos - Torres Novas o i ~2.940.500 ~2.940.500 -
Virgin Oeiras ) ] ] ~13.989.000 13.989.000 .
Rio Tinto 5948000 5948000 =
Seixezelo | 3.114500 3.114.500 -
Rua dos Tergos - Canelas 4.564.500 4.564.500 =
Av. José Ramos Maia, n° 401 - Touguinhé 1.323.500 1.323.500 -
Edificio Zenith - Rua Dr. Ant. Loureiro Borges, n° 17.089.950 17.089.950 =
Cavada da Fonte da Prata - Alfena - Valongo : 6.146.000 6.146.000 =
Porto Prio - Ramalde ] i 3.225.500 3.225.500 =
Rua Jilio Borba - Povoa de Santo Adrido i 8.728.850 8.728.850 =
Campo 24 de Agosto - Porto 1.838.000 1.838.000 -
Alverca 2.743.800 2.743.800 -
Al. Combatentes da Grande Guerra P 3077450 3.077.450 o -
Agua Longa 1 10.138.500 10.138.500 -
Alhos Vedros- E.N. 11 8.737.000 8.737.000
Av. José Ramos Maia, n° 572 - Algeco 1.445.500 1.445.500 =
Melgacos, E. N. 252 5.110.000 5.110.000 =
Av. Berna, n° 24 ; 14.276.000 14.276.000 =
Castanheira do Ribatejo 5.218.200 5.218.200 -
Vila do Conde 2.955.000 2.955.000 -
Hotel - Apartamentos Pestana Viking 19.490.000 19.490.000 =
Av. José Malhoa, n° 27, 27-A, 27-B e 27-C 18.090.050 18.090.050 =
Coimbra Retail Park 17.342.500 17.342.500 >
Hotel Regency Palace 30.000.000 30.000.000 -
Quinta do Arco 3.598.500 3.598.500 =
Torre Sao Gabriel 5.196.627 5.196.627 -
Lugar da Ventosa ou Misericordia 4.246.000 4.246.000 -
Sintra Business Park 27.393.450 27.393.450 -
Av. Duque d"Avila, n° 72, 72-A, 72-B e 72-C 1.139.951 1.139.951 -
Quinta da fonte - Edificio Q60 9.084.100 9.084.100 =
Quinta da Fonte - Edificio Q61 8.856.550 8.856.550 =
Pedra Alta - Aveleda 4.678.000 4.678.000 =

_Alfragide-STP 6.752.500 6.752.500 -
Maia - STP 1.017.950 1.017.950 =
Almada - STP 2.378.000 2.378.000 2
Olivais - STP 4.924.976 4924976 =
Montijo - STP 1.183.000 1.183.000 =
Barcelos - STP 902.000 902.000 &
Palmela - STP i 932.500 932.500 =
Braga - STP 2.579.500 2.579.500 =
Penafiel - STP 1.634.900 1.634.900 =
Porto - STP 3.147.253 3.174.500 27.247
Caldas da Rainha - STP 1.486.500 1.486.500 =
Santa Maria da Feira - STP 684.500 684.500 =

Alcabideche-STP 3.706.500 3.706.500 -



Santarém - STP

Evora - STP

Setdbal-STP
Torres Vedras-STP
Valongo - STP

Viana do Castelo - STP

Vila Nova de Gaia - STP
Viseu - STP

Coimbra Norte - STP
Ermesinde - STP

Faro - STP

Guimaraes - STP

Lixa - STP

Quinta do Rabolal- Lamego
Leiria - STP - ]
Quinta da Malata, Lote 1- Portimao
Albufeira - Cerro da Alagoa, lote 32
Vila Nova de Gaia - | - LS

Vila Nova de Gaia - Il - LS

Av. D. Nuno Alvares Pereira - Almada
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Subtotal - Construgoes acabadas

Adiantamentos por compra de iméveis - )
48 estac. Parque Residencial e Turistico de Miraflores

Subtotal - adiantamentos por conta de compras
Total da carteira

O valor contabilistico apresentado no quadro acima corresponde ao valor de aquisicao acrescido de
investimentos ja realizados nos imdveis e, na forma acima descrita, da atribuicdo das valias

1.220.000 1.220.000
2.179.000 2.179.000
) _ 1.168500 1168500
1.498.000
597300 597300
981000 981.000
2.288.600 2.288.600
678000 678000
1.760.500 1.760.500
858.250 858.250
3.767.500 3.767.500
2.282.000 2.282.000
500.162 546.650
11.804.859 11.263.000
921.000 921.000
22.709.000 22.709.000
18450000 18.450.000
12.642.000 12.642.000
3.805.000 3.805.000
1.077.040 1.046.500
520.389.509 519.890.845
30.000 384.000
30.000 384.000
520.461.509 520.316.845

potenciais determinadas pela média das avaliacoes.

Nota 2 - Unidades de Participacao e Capital do Fundo

Os movimentos ocorridos nas rubricas de capital do Fundo, durante o primeiro semestre de 2018,

sao os que abaixo se descrevem:

Descrigao No inicio Subscrigoes
Valor Base 318.508.150 &
- Categoria A 184.844.830 S
- Categoria B 133.663.320 39.396.610
Diferenga em subsc. e resgates 111.175.386 —
- Categoria A 40.713.389 =
- Categoria B 70.461.996  23.755.668
Resultados distribuidos = =
Resultados acumulados 57.588.451 &
Ajustamentos em iméveis - 5
Resultados do periodo 17.819.207 =
SOMA 505.091.193  63.152.278
N° de unidades de participagao 31.850.815 3.939.661
Valor da unidade de participagdo 15,8580

Resgates

(3.664.660)
(592.910)

(2.206.869)
(367.919)

(6.832.358)
425.757

Outros Resultados do Periodo
17.819.207 -
(17.819.207) 14.023.835

- 14.023.835

1498000

46.488
(541.859)

(30.540)

354,000
354,000
354.000

No Fim
353.647.190
181.180.170
172.467.020
132.356.265

38.506.520
93.849.745

75.407.658
14.023.835
575.434.948
35.364.719
16,2714

z
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Nota 6 — Derrogacao As Disposicoes Do PCFII

As demonstracdes financeiras encontram-se elaboradas de acordo com as disposicdes do PCFIl,-~ | 2
ndo tendo existido qualquer situacao em que tais disposi¢cdes tenham sido derrogadas. L:R/
Nota 7 — Discriminacao Da Liquidez Do Fundo %

Os movimentos ocorridos nestas rubricas, durante o primeiro semestre de 2018, sdo os que abaixo
se descrevem:

Saldo Inicial Aumentos Reducoes Saldo Final
Depbsitos a Ordem 24.940.899 - - 17.799.763
Descobertos (Empréstimos) - -
Dep6sitos a prazo e com pré-aviso 86.000.000 127.000.000 (61.000.000) 152.000.000

Total  110.940.899 127.000.000 (61.000.000) 169.799.763
Nota 8 - Dividas de Cobranca Duvidosa

Em 30 de junho de 2018, a rubrica Devedores por rendas vencidas apresenta um saldo de
4.443.399 Euros (2017: 6.832.512 Euros) referente a rendas em atraso, que se encontra
parcialmente provisionado no montante total de 3.927.786 Euros (2017: 5.672.662 Euros), de
acordo com a estimativa das perdas nos créditos vencidos que se apresentam de dificil cobranga
(ver detalhe na Nota 11).

Nota 9 - Valores Comparativos

Os valores apresentados nas Demonstragoes Financeiras sao de uma forma geral comparaveis
com os do periodo homdlogo do ano anterior, com excecdao das contas de comissdes de
intermediagao que foram objeto de reclassificagao no decorrer do primeiro semestre de 2018 (ver
notas 14.4 e 14.7).

Nota 11 - Ajustamentos de Dividas a Receber e Provisoes
O movimento ocorrido no primeiro semestre de 2018 € o que abaixo se apresenta:

Saldo Inicial = Aumentos = Reducdes / Utilizagdes = Saldo Final

471-Ajustamentos para crédito vencido 4,281.518 218.983 (572.715) 3.927.786
482- Provisdes para encargos - 1.115.503 (906.334) 209.169
Total 4.281.518 1.334.486 (1.479.049) 4,136.955

O valor apresentado na rubrica de ajustamentos diz respeito a provisdes para rendas vencidas e
nao pagas (ver Nota 8).



Nota 12 — Retencao de Impostos

No decurso do primeiro semestre de 2018 ndo foram efetuadas retencdes na fonte sobre
rendimentos prediais obtidos pelo Fundo devido a dispensa de retencao na fonte de imposto sobre
esses rendimentos, quando obtidos por fundos de investimento imobiliario, de acordo com a
legislacao em vigor.

Nota 13 — Responsabilidades assumidas por e para com Terceiros

Em 30 de junho de 2018 as responsabilidades assumidas por e para com terceiros sio as que
abaixo se descrevem:

Descrigao Montantes (Euros)
No inicio No fim

Operagoes a prazo de compra de iméveis 3.403.000 600.000
Operacdes a prazo de venda de iméveis - =
Contratos de opgdes sobre iméveis 95.855.641 95.884.114
Valores cedidos em garantia 581.532 581.532
Hipoteca 72.073.932 72.073.932
Valores recebidos em garantia 4.229.710 4.355.274

Total 176.143.815 173.494.852

Em 30 de junho de 2018, existiam im6veis objeto de opera¢des a prazo de compra e venda, com a
seguinte descricao das operagoes:

Operacgoes de Compra

48 Estacionamentos no Parque residencial e turistico de Miraflores — operacao de compra a prazo,
cujo preco total sera de 30.000 Euros, encontrando-se integralmente pagos a titulo de
adiantamento.

Armazém na Rua da Beneficéncia — operacdo de compra a prazo, cujo preco total sera de 570.000
Euros.

Os contratos de opgdes sobre imdveis dizem respeito a contratos de arrendamento com opgao de
compra por parte do inquilino.

Os valores cedidos em garantia respeitam a garantias bancarias prestadas as Camaras Municipais
de Peniche e Rio Maior e as hipotecas sobre os seguintes imdveis:

Av. José Malhoa, n° 27, 27-A, 27-B e 27-C 14.728.000
Hotel Regency Palace 27.434.430
Alfragide-STP 4.355.678
Maia - STP 622.841
Almada - STP 1.455.330

Olivais - STP 2.958.154



Montijo - STP

Barcelos - STP
Palmela - STP

Braga - STP

Penafiel - STP

(Caldas da Rainha - STP
Santa Maria da Feira - STP
Alcabideche-STP
Santarem - STP

Evora - STP

Setubal - STP

Torres Vedras - STP
Valongo - STP

Viana do Castelo - STP
Vila Nova de Gaia - STP
Viseu - STP

Coimbra Norte - STP
Ermesinde - STP

Faro - STP

Guimaraes - STP

Leiria - STP

Os valores recebidos em garantia foram entregues ao Fundo, na sua maioria, como garantia
prestada nos contratos de arrendamento.

724612
544816
571.955
1.610.023
1.070.635
917.978
453.222
2.322.422
738.182
1.348.810
731.397
958.686
259.856
602.486
1.429.548
419.298
1.077.419
510.892
2.320.387
1.424.799
482.078

Nota 14 - Outras Informagoes Relevantes Para A Apreciacao Das Demonstragdes Financeiras

14.1 Despesas com custo diferido

O valor das despesas com custo diferido apresentado no balanco refere-se a especializacdo de
despesas incorridas com imoveis e cuja imputacao é 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:

Despesas com avaliagdes
Seguros

Conservacao e Reparagao
Consultoria

Impostos

Condominios

Comissdes de mediagao imobiliaria
Vigilancia e Seguranca
Higiene e Limpeza
Projetos e estudos

Agua

Despesas Comuns
Gestao Locativa

Gestao Operacional

jun-18

440.335
350.262
168.617
5.245
55.469
129.313
8.290
10.897
4,763
3.345
54.469
7.886
3.984

jun-17
159.789
358.092
510.844
54917
9.599
416
43213
29.317
10.627
31.722
20.322

359
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Eletricidade
Outras despesas

14.2 OQutras contas de credores

Imposto sobre o rendimento

Iva a pagar / (recuperar) de iméveis
Valores a regularizar da compra de imdveis
Outros credores

14.3 Receitas com proveito diferido

Total

Total

39.870
5.462
1.288.207

jun-18
99.748
451.308
108.801.108
2.454.389
111.806.553

/
/

1.974
19.627
1.250.818

jun-17
409
345.624
45.941.333
1.011.236
47.298.602

As receitas com proveito diferido dizem respeito a rendas antecipadas, recebidas adiantadamente

no inicio de cada contrato de arrendamento e sdao desagregadas como se segue:

Rua Castilho n° 33

Av. Pascoal de Melo, n°47

Quinta do Sacouto- Loures |

Av. Columbano Bordalo Pinheiro 50

Edificio Radio Solar, Loja CH , Oura - Albufeira

Rua Gongalves Zarco, 21 - Lisboa

Varzea do Choupal - Opel - Torres Vedras

Sitio da Quinta do Bravo - Santo Estevao, Alenquer
Carapetal - Reguengos de Monsaraz

Batalha

50% do imével Zona Industrial Lordelo-Paredes
Mealhada

Centro Empresarial de Canelas

Rua do Foral, n°s 23 a 25 - Oliveira do Bairro

Rua 1° de Maio, n° 1475 R/C- Alfena

Santa Marinha - Vila Nova de Gaia

Gaveto da R Miguel Bombarda n® 102 e 104 e Trav C
Volta da Pedra - Ferracinta - Palmela

Olhareira - Riachos - Torres Novas

R Vaz Monteiro, 33 - R/C Esq. - Carregado

Prac. Infante D Henrique n°12 a 52 e R Prof Luis G
R Amélia de Sousa Luz n° 91 lote15 - Santa Marinha
R Projetada Nave 6 / Nave 7- Castanheira do Ribatejo
Av do Rio Tejo, Lote 3 - Setdbal

Arneiros ou Casal dos Vicentes, Lote 29 - Azambuja
Latindos-Pévoa do Varzim

Quinta da Beloura, Sao Pedro de Penaferrim

Quinta dos Inglesinhos

Taguspark- Barcarena

50% imével em Touguinhé- Vila do Conde

Av. de Berna, n° 19-19C

Cova do Minhoto - Riachos - Torres Novas

Virgin Oeiras

jun-18
134.579
7.078
12.142
23.295
813
9.872
2.000
10.512
10.512
1.011
875
17.334
900
509
33.794
900
16.267
38.893
1.018
62.567
11.273
13.017
47.950
1.062
4.600
7.407
22.590
52.113
10.893
80.717

jun-17
150.339
7.000
12.000
23.169
804
9.764
10.455
10.455

16.231
34.285
850
504
33.612
900
16.086
38.684
1.007
2.326
61.874
3.255
12.947
19.546

1.050
7.407
22.340
51.833
17.811
79.824



Rio Tinto

Seixezelo

Rua dos Tercos - Canelas

Edificio Zenith - Rua Dr. Ant6nio Loureiro Borges
Cavada da Fonte da Prata - Alfena - Valongo
48 estac Pq Resid e Turistico Miraflores
Porto Prio - Ramalde

R Jdlio Borba - Povoa de St Adrido
Campo 24 de Agosto - Porto

Alverca

Al Combatentes da Grande Guerra
Agua Longa

Av. José Malhoa, n° 25

Av. José Ramos Maia, n° 572 - Algeco
Melgacos, E. N. 252

Av. Berna, n° 24

Castanheira do Ribatejo

Vila do Conde

Hotel - Apartamentos Pestana Viking
Av. José Malhoa, n° 27, 27-A, 27-B e 27-C
Coimbra Retail Park

Hotel Regency Palace

Quinta do Arco

Torre de Sao Gabriel

Lugar da Ventosa

Sintra Business Park

Av. Duque d"Avila, n° 72, 72-A, 72-B e 72-C
Quinta da Fonte - Edificio Q60

Quinta da Fonte - Edificio Q61

Pedra Alta - Aveleda

Alfragide-STP

Maia - STP

Almada - STP

Olivais - STP

Montijo - STP

Barcelos - STP

Palmela - STP

Braga - STP

Penafiel - STP

Porto - STP

(Caldas da Rainha - STP

Santa Maria da Feira - STP
Alcabideche-STP

Santarém - STP

Evora - STP

Setibal - STP

Torres Vedras - STP

Valongo - STP

Vliana do Castelo - STP

Vila Nova de Gaia - STP

Viseu - STP

Coimbra Norte - STP

Ermesinde - STP

Faro - STP

15.611
(1.562)
17.345
66.178
38.161

1.713
19.475
45.750

9.770
13.216
17.337
63.365

10.183
75.059
29.935
18.991
98.616
178.445
120.795
139.672
20.215
27.196
26.610
122.999
5.604
50.857
37.639
25.000
41814
4.337
12812
28.284
6.660
5.352
4.505
15.535
9.713
18812
8.268
3.884
20.166
6.729
12.768
6.420
4.361
2.031
5.699
12974
3.693
9.697
4,033
22.745

15.527
(1.177)
17.153
58.698
37.738
1.846
26.308
45243
9.661
13.070
14.649
190.095
118,576
10.070
74.713
29.604
18.781
97.524
51.583
114.212
276.250

37.891

104.789

W20 A3 2P



Guimaraes - STP 13.508 -
Lixa - STP 1.981 -
Leiria - STP 4,984 -
Quinta da Malata, Lote 1- Portimao 199.371 -
Albufeira - Cerro da Alagoa, lote 32 153.306 -
Vila Nova de Gaia - | - LS 65.450 -
Vila Nova de Gaia - Il - LS 19.550 -
Av. D. Nuno Alvares Pereira - Almada 10.833 -

Total 2.670.943 2.009.162

14.4 Comissoes

O fundo suporta encargos com comissdes de gestdo e depositario e ainda a taxa de supervisao
paga mensalmente a Comissao de Mercados de Valores Mobiliarios, conforme o quadro abaixo:

jun-18 jun-17
Comissao de intermediacao - Arrendamento 103.405 -
Comissao de intermediagao - Venda 440918 -
Comissao de gestao 3.811.519 2.364.123
Comissao de dep6sito 672.301 517.115
Taxa de supervisao 85.358 65.862
Total 5.113.501 2.947.100

Os valores apresentados nas rubricas Comissao de Intermediagao — Arrendamento e Venda que
em 30 de junho de 2018 totalizam 103.405 Euros e 440.918 Euros, respetivamente, foram objeto
de reclassificacao, sendo que no periodo homélogo de 2017 a rubrica Comissao Intermediacdo —
Arrendamento apresentava um saldo de 61.078 Euros (ver notas 9 e 14.7).

14.5 Perdas em ativos imobiliarios

Na rubrica de Perdas em Ativos Imobiliarios estdo registadas as menos valias potencias, no total
de 8.060.139 Euros (2017: 8.541.774 Euros), resultantes de desvalorizages determinadas pelas
reavalia¢bes, imputadas de acordo com o descrito na alinea c) da Nota Introdutéria referente aos
critérios valorimétricos.

14.6 Impostos

A rubrica de Impostos sobre o Rendimento apresenta a seguinte decomposicao:

jun-18 jun-17
Imposto sobre o rendimento
Sobre as mais valias obtidas na alienagao de ativos imobiliarios 97.954 =
Impostos indiretos
Imposto Selo 148.009 113.215
Outros impostos
IMI 664.094 597.263

Total 910.057 710.478

W 3= g



14.7 Fornecimentos e servicos externos

Avaliagoes de ativos imobiliarios
Despesas de conservagao e reparagao imoveis
Seguros

Despesas de condominio
Vigilancia e seguranca

Higiene e limpeza

Comissdes mediagao imobiliaria *
Eletricidade

Consultoria

Agua

Projetos e Estudos

Honorarios

Contencioso e Notariado

Taxa Municipal de Protecao Civil
Gestao Locativa

Gestao Operacional

Despesas comuns

Certificados Energéticos

Outras

*Vernotas 9e 14.4

14.8 Proveitos e Ganhos Correntes

Juros e proveitos equiparados

Ganhos em ativos imobiliarios

Reversoes de ajustamentos e de provisdes
Rendimentos de ativos imobiliarios

Outros proveitos e ganhos correntes

O valor de juros e proveitos equiparados refletem os juros obtidos com as aplicagdes a curto prazo
efetuadas no semestre corrente. A 30 de junho de 2018 as aplicagdes em carteira venciam juros a
taxas compreendidas entre 0,1250% e 0,1750% (2017: taxas compreendidas entre 0,05% e 0,15%).

Os ganhos em ativos imobiliarios incluem:

(i) as valias potenciais reconhecidas dos iméveis em carteira, as quais correspondem a parte
da diferenca favoravel entre os valores contabilisticos e os valores das avaliacdes, imputada
numa base diaria durante o primeiro semestre de 2018, no montante de 14.233.428 Euros

(2017: 8.556.828 Euros);

jun-18
583.545
602.747
333.721
266.141
132.178
100.234
176.214
19514
31.890
36.849
81.321
65.979
18.969
101.421
404.282
365.028
9.992
32.128
Total 3.362.153

jun-18
101.678
14.233.428
1.479.049
17.244.517
18.349
Total 33.077.021

jun-17
470.110
376.529
344,065
142.410
103.648
68.637
61.078
60.448
40.381
9.579
45853
9.669
11.330
8.656
12.857
32,672
124.431
8.783
24994
1.956.130

jun-17
74112
8.556.828
1.781.303
10.596.424
37.540
21.046.207




Em relacdo aos rendimentos de ativos imobiliarios o saldo reflete essencialmente o valor das
rendas dos imoveis que respeitam ao primeiro semestre de 2018 no montante total de 16.106.606
Euros (2017: 10.187.529 Euros).

A rubrica de outros proveitos e ganhos correntes refere-se ao registo de comissdes de resgate do
fundo, no valor de 18.349 Euros.

14.9 Ganhos e perdas eventuais

jun-18 jun-17
Custos e Perdas Eventuais 657.612 59.926
Proveitos e Ganhos Eventuais 391.865 1.993.199
Total 1.049.477 2.053.125

Os proveitos e ganhos eventuais respeitam, na sua maioria, a anulacdo de valias potenciais
referentes a anos anteriores no montante de 391.865 euros (2017: 1.993.199 euros).

As perdas eventuais dizem respeito, na sua maioria, a perdas imputaveis a exercicios anteriores,
tendo no ano 2018 um total de 657.612 euros (2017: 59.926 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 primeiro semestre de 2018 e nos dois Gltimos exercicios é a que se apresenta de
seguida:

jun-18 dez-17 dez-16

Valor liquido da carteira de iméveis 520.461.509 507.283.531 358.648.551
Valor da unidade de participacao 16,2714 15,8580 15,2516



Nota 16 - Acontecimentos Subsequentes

Nao existem factos relevantes ocorridos apés 30 de junho de 2018.

Lisboa, 31 de Julho de 2018

O Contabilista Certificado A Administracao
@WOJW _________ Tl
(Vanda Saraiva CC 26398) (Mério Jorge Patricio Tomé)

R VRN

(Pedro Gabriel Bordalo Coelho)

(Luisa Augusta Moura Bordado)

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Opiniao ¥

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas do CA PATRIMONIO CRESCENTE - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO (Fundo), gerido pela Square Asset
Management, SGFI, S.A. (Sociedade Gestora), que compreendem o balango em 30
de junho de 2018 (que evidencia um total de 698.154.538 euros e um total do
capital do fundo de 575.434.948 euros, incluindo um resultado liquido do periodo de
14.023.835 euros), a demonstragdo dos resultados, por naturezas, e a
demonstragdo dos fluxos monetérios relativas ao semestre findo naquela data, e o
anexo as demonstragdes financeiras, que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragées financeiras anexas apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢do financeira do CA
PATRIMONIO CRESCENTE - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO, em 30 de junho
de 2018, o seu desempenho financeiro e fluxos monetarios 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 opinido

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
sec¢do “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes financeiras”
abaixo. Somos independentes do Fundo e da Sociedade Gestora, 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 opiniao.

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria s&0 as que, no nosso julgamento profissional, tiveram
maior importancia na auditoria das demonstragdes financeiras do periodo corrente. Essas
matérias foram consideradas no contexto da auditoria das demonstragdes financeiras
como um todo, e na formacgdo da opinido, e ndo emitimos uma opinido separada sobre
essas matérias.

No ambito do processo de identificagdo e avaliagdo de riscos de distorgédo material ao
nivel das demonstragdes financeiras e de asserges para as classes de transacgdes,
saldos de contas e divulgag8es, os riscos mais significativos prendem-se com a avaliagdo
dos imoveis, sobre a qual o Fundo aplica os controlos adequados e cumpre com as leis e
os regulamentos aplicaveis.
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As avaliagdes imobiliarias, cujos valores e datas de determinagdo se encontram
divulgadas na nota 3 do anexo as demonstragdes financeiras, tém por base,
pressupostos em que a influéncia da conjuntura econémica e financeira e capacidade do
mercado em transaccionar a oferta disponivel sdo determinantes. A evolugdo das
condigbes macroeconémicas e do mercado imobiliario poderdo traduzir-sé na alteragao
destes pressupostos e, consequentemente, ter impacto na recuperabilidade, ou no
aumento do valor de avaliagdo dos imdveis.

Analisdmos a correspondéncia da valorizagdo dos iméveis com os valores de mercado,
decorrentes das avaliagGes periciais, e averiguamos se cumpre os objectivos e regras
previstas no Regulamento do Fundo e as normas especificas definidas pela CMVM para
os fundos de investimento imobiliario.

Sintese de resposta dos riscos de distorgdo material mais significativos

Realizamos procedimentos de auditoria nesta area, os quais incluiram, entre outros:

a) Apreciagdo dos procedimentos de controlo interno da Sociedade Gestora na
valorizagdo de ativos imobiliarios;

b) Procedimentos analiticos de verificagdo sobre a evolugdo dos saldos das
demonstragdes financeiras e justificagdo e validagdo das principais variagdes
ocorridas;

c) Andlise ao registo dos peritos avaliadores imobiliarios independentes junto da
CMVM e da sua inclusdo no Regulamento de Gestédo do Fundo;

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

e) Andlise do cumprimento dos critérios de valorizagéo de iméveis e das regras de
pluralidade e rotatividade dos peritos avaliadores de iméveis, definidos no
RGOIC;

f) Revisdo dos contratos promessa de compra e venda e andlise aos eventos
subsequentes

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

Responsabilidades do 6rgdo de gestio e do o6rgao de fiscalizagao pelas
demonstragoes financeiras

O 6rgéo de gestao da Sociedade Gestora é responsavel pela:

- preparagdo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posi¢do financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do
Fundo de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento imobiliario.

- elaboragao do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis,
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- criagdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagdo de demonstragdes financeiras isentas de distorcdo material devido a
fraude ou erro;

- adogéo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliagéo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre aicontinuidade
das atividades.

O érgédo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora é responsavel pela supervisdo do
processo de preparagao e divulgagado da informagéo financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as
demonstragdes financeiras como um todo estdo isentas de distorgdes materiais devido a
fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel é
um nivel elevado de seguran¢a mas n3o é uma garantia de que uma auditoria executada
de acordo com as ISA detetar& sempre uma distorgdo material quando exista. As
distorges 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

mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

- identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo material das demonstragfes
financeiras, devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de
auditoria que respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja
suficiente e apropriada para proporcionar uma base para a nossa opiniao. O risco de
ndo detetar uma distorgéo material devido a fraude é maior do que o risco de ndo
detetar uma distorgdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagdo, omissées intencionais, falsas declaragées ou sobreposigéo ao
controlo interno;

- obtivemos uma compreens&o do controlo intemo relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas n&o para expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo
interno da Sociedade Gestora,

- avaliamos a adequacio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgéo de gestao,

- concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo 6rgdo de gestdo, 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 duvidas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades.
Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengao no
nosso relatério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragdes
financeiras ou, caso essas divulgagées ndo sejam adequadas, modificar a nossa
opinido. As nossas conclusdes s&o baseadas na prova de auditoria obtida até a data
do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigées futuras podem levar a que o
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Fundo descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentagdo, estrutura e conteido global das demonstragdes
financeiras, incluindo as divulgagcbes, e se essas demonstragdes financeiras
representam as transagdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentagao apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagao da Sociedade Gestéra, incluindo
o 6rgdo de fiscalizagdo, entre outros assuntos, 0 &mbito e o calendario da auditoria,
e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa
de controlo interno identificado durante a auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo da Sociedade
Gestora, incluindo o 6rgdo de fiscalizagdo da sociedade gestora, determinamos as
que foram as mais importantes na auditoria das demonstragdes financeiras do
periodo corrente e que s&o as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas
matérias no nosso relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua
divulgagao publica;

- declaramos ao 6rgéo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora que cumprimos os
requisitos éticos relevantes relativos a independéncia e comunicamos todos os
relacionamentos e outras matérias que possam ser percecionadas como ameagas a
nossa independéncia e, quando aplicavel, as respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagao
constante do relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras e a pronuncia 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 gestido

Em nossa opinido, o relatério de gestéo foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor e a informagéo nele constante é coerente com as
demonstragdes financeiras auditadas, ndo tendo sido identificadas incorregdes materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 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 Sociedade Gestora pela primeira vez em
julho de 2016, abrangendo o periodo de 2016 a 2018.

- O Orgao de gestdo da Sociedade gestora confirmou-nos que n&o tem conhecimento
da ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas
demonstragdes financeiras do Fundo. No planeamento e execugdo 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 nao
identificAmos qualquer distorgio material nas demonstragbes financeiras devido a
fraude.
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- Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério
adicional que preparamos e entregdmos ao 6rgdo de fiscalizagdo da sociedade
gestora nesta data.

- Declaramos que nao prestamos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo
77.° n’ 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que
mantivemos a nossa independéncia face ao Fundo e respetiva Sociedade Gestora,
durante a realizagao da auditoria.

- Informamos que, para além da auditoria, ndo prestamos ao Fundo ou & 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 distribuicdo dos
resultados definidas no regulamento de gestdo do organismo de investimento
coletivo;

- A adequada avaliagdo efetuada pela Sociedade Gestora responsavel pela gestdo
dos ativos e passivos do Fundo, em especial no que respeita aos instrumentos
financeiros transacionados fora de mercado regulamentado e de sistema de
negociagao 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 valorizagdo 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 operagdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema
de negociagéo multilateral;

- O controlo dos movimentos de subscrigdo e de resgate das unidades de
participacao;

- O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos ndo financeiros, quando
aplicavel.
Sobre as matérias indicadas ndo identificamos situagdes materiais a relatar.

Lisboa, 14 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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