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CA IMOBILIARIO

Fundo Especial De Investimento Imobiliario Aberto /%L—
Relatério de Atividades e Contas Relativo ao Primeiro Semestre de 2021

Ao pablico 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 Imobiliario), relativo ao primeiro semestre de 2021.
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1. Enquadramento Macroecondmico g{r

A pandemia Covid- 19 teve, como seria de esperar, um impacto negativo na economia portuguesa, V i
traduzindo-se numa queda de 7,6% do PIB em 2020. Espera-se, com abertura gradual da
atividade economica que o PIB cresca 4,8% em 2021 e 5,6% em 2022. Em 2023, os principais J

indicadores apontam para um crescimento de 2,4%, valor proximo do observado antes do inicio da
crise pandémica.

S

A perspetiva de melhoria dos indicadores de crescimento, plasmados nos relatdrios econémicos Q
da globalidade dos analistas econdmicos, tem subjacente um maior controlo do virus, através da
vacinagdo e da manuten¢ao dos diversos apoios econémicos que tém vindo a atenuar os seus
efeitos.

A recuperacao prevé-se assim mais rapida quando comparada com crises anteriores sobretudo
pelo menor impacto no sistema financeiro e pela politica orcamental e monetaria adotada.

Quadro Resumo das Proje¢6es do Banco de Portugal

Pesos o BE junho 2021 .
2020 2019 2020 —Mm———
2021 ©12022 ®1 2023 @
Produto Interno Bruto 100 25 76 48 56 24
Consumo privado 64 26 59 33 49 23
Consumo publico 19 07 04 49 04 02
Formagdo bruta de capital fixo 19 54 -19 7.6 82 58
Procura interna 102 28 46 4,5 47 26
Exportacdes 37 39 -186 145 131 48
Importagges 39 47 120 132 106 51
Contributo para o crescimento do PIB liquido
de importagdes (em pp)(3)
Procura interna 1.6 -23 2,4 2,5 1.3
Exportagdes 09 52 25 3.2 1.1
Exportagdes de bens 02 07 19 03 03
Exportagdes de servigos 06 45 05 28 08
Emprego (numero de individuos) ® 08 -17 1.3 1.3 04
Emprego (horas trabalhadas) ® 1.2 -92 59 41 05
Taxa de desemprego @ 6,6 70 7:2 7.1 68
Balanga corrente e de capital (% PIB) 1.2 0,1 09 2,1 1.8
Balanga de bens e servigos (% PIB) 07 18 -21 14 13
indice harmonizado de pregos no consumidor 03 -01 07 09 1.0
Bens energéticos 17 52 56 10 13
Excluindo bens energéticos 05 03 03 09 1.2

O ritmo de recuperacao ira ser distinto entre os diversos paises da zona euro em funcao da sua
estrutura produtiva, prevendo-se que o crescimento do PIB em Portugal, de 2021 a 23, seja
superior ao verificado nos outros estados membros.

A recuperagao da economia portuguesa sera impulsionada em 2021 maioritariamente pela
procura interna, em particular pelo consumo privado, sendo que no segundo semestre de 2021 e
em 2022, o contributo das exportagdes voltara a ter um peso mais significativo ponderando a
niveis idénticos aos verificados antes da crise.
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Neste periodo de recuperagao espera-se que 0 consumo privado cresga a um ritmo superior ao %
rendimento disponivel como resultado da recuperagdo do emprego e do crescimento dos salarios.

aos varios periodos de confinamento durante o ano, traduziu-se num aumento da taxa de

Ha que realcar que a queda de 5,9% do consumo privado em 2020 devido ao clima de incerteza e /(/2‘
poupanca de 7,1% para 12,8%, o valor maximo desde 2002.

—

As exportagoes de bens, apds a queda no primeiro semestre de 2020, recuperaram os niveis pré- ®
q [
crise na segunda metade do corrente ano.

A recuperagao das exportacoes de servigos (turismo entre outros) tera um ciclo mais lento de
recuperagao. As exportagles de servicos situavam-se 50% abaixo do valor pré-pandémico no
primeiro trimestre de 2021. Apesar da recuperagao prevista no segundo semestre de 2021, estas
exportages irao representar apenas 30% face aos valores registados em 2019.

O aumento dos fundos europeus tera um impacto positivo nas contas externas. Em média, os
recebimentos de fundos europeus deverao representar 4% do PIB em 2021-23.

A taxa de desemprego aumentara ligeiramente em 2021 para 7,2% (6,6% em 2019) e a inflagdo
devera aumentar de forma pouco expressiva para 0,7% em 2021.

Na Zona Euro, a recuperacdo econémica do primeiro semestre de 2021 foi mais lenta devido ao
atraso na vacinagao e aos sucessivos confinamentos. A aceleragdo da vacinacdo, a par com a
retirada gradual das restrigGes, devera permitir uma recuperagao mais robusta no segundo
semestre deste ano (4,6% em 2021).

Os analistas estimam um aumento do PIB mundial de 6% em 2021 e 4,3% em 2022. O avanco na
vacinagao e o maior controle da pandemia tém sustentado a recuperacdo do crescimento
econdmico nas economias avancadas, sobretudo nos EUA e na China, dado os estimulos fiscais.

De notar que o comércio mundial apresenta ja uma assinalavel recuperacido associada ao
dinamismo do sector industrial que esta a exacerbar 0 aumento dos precos das commodities.

As condicoes monetarias e financeiras permanecem favoraveis, suportadas por politicas
monetarias acomodaticias, sendo que as taxas de juro de juro tenderdo a permanecer em niveis
muitos baixos.

O investimento no primeiro trimestre de 2021 atingiu 0s 221M €. Apesar de ser um dos nimeros
mais baixos desde a crise financeira 2008-2014, importa referir que é mais de 2,5 vezes superior
ao volume de investimento observado no 2° trimestre de 2020 que foi o terceiro melhor ano de
sempre, podendo assim indiciar uma maior recuperagdo durante a segunda metade do ano de
2021.
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Os investidores internacionais representaram a quase totalidade do volume transacionado (95%)
0 que comprova atratividade do mercado portugués mesmo num cenario altamente adverso.

Os escritdrios continuam a ser o motor das transagoes, representando 75% do valor total
transacionado e neste ano em particular, devido a transagao do portfélio “Navigator”.

O investimento no setor de retalho continuou a ser impulsionado pelos supermercados que
continuam em ambiente expansionista e altamente concorrencial.

As prime yields permaneceram relativamente estaveis em relagdo a 2020, e ainda se encontram
em minimos historicos. Nos escritdrios (4,0%), retalho de rua (4,5%) e no segmento de logistica
(5,75%).

Dada a elevada liquidez existente no mercado e o interesse por Portugal como destino de
investimento, estima-se um comportamento francamente mais favoravel no segundo semestre
do corrente ano.

Volume transacionado (até ao 1° trimestre de 2021)

356 3289
2178
1917
5 1764
1341
221
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
mQ! nQ2 uQ3 ™

Fonte: JLL

O mercado de escritdrios manteve-se condicionado pelos efeitos da pandemia, sobretudo pelo
novo confinamento no primeiro trimestre do ano. A contratagao de espacos sofreu uma reducao
de 34% no primeiro trimestre de 2021 face ao primeiro trimestre de 2020

No primeiro trimestre de 2021 ocorreram apenas 9 transacoes acima de 1.000 m* de um total de
27, e a area média situou-se nos 1.000 m’ Mais de 70% da area ocupada deveu-se a
deslocalizagoes de empresas.

A vacancy rate no primeiro trimestre aumentou 0,2% situando-se nos 7%, invertendo a tendéncia
de queda que se verificava desde 2017. O corredor oeste tem sido uma das zonas mais penalizadas
apresentando a maior area devoluta chegando mesmo a ultrapassar os 14%.
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As rendas prime tém sido bastante resilientes aos choques que o setor tem vivido, 0 que podemos
atribuir a uma alteracao na qualidade superior dos escritérios, a escassez de oferta qualificada, a
pré-locacao de alguns espagos em empreendimentos que ainda estao em construcdo, bem como
a vontade dos proprietarios em promover incentivos, como caréncias, mas nao em reduzir os
valores mensais de rendas. Prevé-se que as rendas se mantenham estaveis, com mais pressao
nas zonas mais obsoletas ou com maiores indices de ativos devolutos.

Principais transac¢des 1° trimestre de 2021

Ativo Inquilino Area(m2)
Almirante Gago Coutinho, 30 Whitestar 4111
Lote 5 Taguspark Finantial Institution 2.806
Cidade de Goa, 22 Armatis Portugal 2.300
Colombo - Tarre Oriente Damco Logistics Portugal 2.085
Café Lisboa Finsight Labs 1.826

Com excegao do retalho alimentar o setor de retalho continua a ser um dos mais afetados pela
pandemia dado o novo confinamento no primeiro trimestre do ano.

Continua a persistir uma elevada incerteza sobre os efeitos no consumo a longo prazo e no seu
impacto nos valores das rendas. Concorre para esta incerteza o crescimento das compras online
gue continuarao a apresentar um crescimento na ordem dos 2 digitos.

Com as principais marcas a acompanharem a tendéncia do comércio online, para além da melhoria
dos mecanismos de compra 0s processos de entrega obrigam a repensar a forma de otimizar os
espagos fisicos, nomeadamente quanto a sua dimensao e utilizagao.

No setor de retalho alimentar, os supermercados continuam em forte expansao no centro da
cidade e cidades secundarias. Os setores de bricolage e decoracdo, que tiveram um aurmento
substancial da procura durante a quarentena, mantém um ambiente positivo e pretendem
reforcar os seus pontos de venda.

As prime rents tém vindo a ajustar-se ligeiramente em baixa, mas de uma forma inexpressiva
conforme se pode observar no quadro infra.

130 e
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Shopping Retail Parks Chiado Av. iberdade Baixa PrincipeReal  Cais do Sodré
Centres

€/sqm/month
& &8 & § 8
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O mercado residencial continua a registar uma forte procura por parte de investidores nacionais e

N

internacionais. As reduzidas taxas de juro, ativas e passivas, e a elevada liquidez potenciam muito

L

as transagoes. De referir que 70% do ndmero de vendas foram de investidores nacionais. @/ >
Evolu¢ao do Ndmero de Apartamentos Vendidos

62489 62530

57471
53 662

42751 ol

35317

27 546 26 938
24 251
21352

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020

& New units Used units

Fonte: JLL

Neste periodo, verificou-se um ajustamento em baixa dos valores de venda nas zonas mais
afetadas pela auséncia de turistas, nomeadamente na zona histérica do Chiado e Principe Real.
Ainda assim, o valor prime de venda situava-se nos € 8.500 / m2 no Chiado e Principe Real.

Por outro lado, nas zonas menos centrais da cidade, os precos tiveram um comportamento positivo
em resultado do aparecimento de novos empreendimentos de qualidade superior. A titulo de
exemplo Sete Rios atingiu o valor maximo de €6.000 / m2 e o Parque das Na¢des € 6.000 / m2.

O sector residencial permanece atrativo para promotores e investidores, e embora o centro da
cidade mantenha a sua atratividade, os destinos de investimento estao a ser alargados para zonas
com maior potencial para o desenvolvimento de grandes projetos em areas mais periféricas,
sobretudo a sul do Tejo.

O turismo 2021 manteve tendéncia depressiva verificada em 2020. As medidas de confinamento
e as restricoes as viagens afetaram profundamente o setor hoteleiro, no que toca as estadias de
negocios e de férias.

A queda do nadmero de hospedes foi superior a 42,3% (janeiro 2021 a maio 2021) e em termos de
receitas a variagao foi negativa na mesma magnitude (-42,8%).
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Sera expectavel uma recuperacdo do sector apenas em 2022/2023 com a administracdo
generalizada das vacinas e da aceitagdo do “certificado COVID". Esta recuperacdo sera tanto mais
rapida quanto maior for o nivel de vacinagdo dos nossos principais parceiros em particular o Reino
Unido, Alemanha e Espanha.

Em face do cenario acima exposto prevé-se a manutengao dos precos face a 2020.

No primeiro trimestre de 2021, realizaram-se em Portugal 15 novas operagdes num total de
102.220 m2, um acréscimo homélogo de 48%. Esta atividade concentrou-se essencialmente na
Grande Lisboa e no Grande Porto, com 27.000 m2 e 39.000 m2, respetivamente.

O aumento das vendas online, transversais a todos os setores, e sobretudo o crescimento do
retalho alimentar e armazenamento de alimentos esta na origem das maiores necessidades de
ocupagao de espacos.

No contexto acima referido, as y/e/ds do sector industrial & logistica desceram, situando-se agora
nos 5,75%, o valor mais baixo desde que existem dados.

2. Caracterizagao do Fundo CA Imobiliario

O Fundo CA Imobiliario foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissao do Mercado de Valores
Mobiliarios em 2 de junho de 2005, tendo iniciado a sua atividade em 1 de setembro do mesmo
ano.

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mituo, o Fundo CA
Imobiliario & gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A..

Na sequéncia das alteragGes legislativas verificadas no inicio de 2005, e ap6s aprovacao da CMVM
em 12 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
alteragao em vigor em 19 de junho de 2006.

O Fundo orienta a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificacao
de risco, visando a maximizagao do valor das Unidades de Participacao, através de uma criteriosa
selegao dos valores, predominantemente imobiliarios, que permitam gerar rendimento para o
Fundo através das rendas dos imoveis, do desenvolvimento de projetos de construcdo e de
reabilitagao de imoveis, e pela valorizagao dos mesmos ao longo do tempo.
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O Fundo iniciou a sua atividade em 1 de setembro de 2005 com um capital de 12 milhdes de euros f
tendo concluido o seu primeiro exercicio de atividade com cerca de 12,04 milhdes de euros sob e
gestao correspondentes a 1.200.000 unidades de participacao. l/\

Em 30 de junho de 2021 o volume sob gestao era de cerca de 125,8 milhdes de euros (30 de junho 4/\
de 2020: 141,8 milhdes de euros), correspondentes a 30.218.353 unidades de participagao (30 de 7
junho de 2020: 33.058.743). Esta variagao explica-se pelos desinvestimentos realizados no

periodo e ajustamentos em valores de avaliagao de alguns imédveis.

Em termos de evolugdo do valor da unidade de participacdo, podemos observar um movimento
proprio de um Fundo com estas caracteristicas, isto € um Fundo onde predominam os ativos de
promocao, diferenciando-se em confronto com um fundo de rendimento, conforme se pode
verificar no grafico abaixo:

Evolugao da Unidade de Participacao

12 €

10€

8 €

6 €

4€

2€

0€ -
jul-05  out-06 dez-07 mar-09 jun-10 ago-11 nov-12 fev-14 abr-15

3. Performance do Fundo no Primeiro Semestre de 2021

Desde o ano transato verifica-se uma estabilizagao da estrutura da carteira, conforme se podera
verificar melhor no grafico abaixo:

Segmento Unidades
Construgoes acabadas arrendadas 85
Construgdes acabadas nao arrendadas 127
Terrenos e outros 231

Total 443
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Nao se assinalam alteragdes significativas, continuando visivel o elevado peso relativo dos terrenos
na composicao da carteira, ligeiramente mais acentuado devido as vendas de outros tipos de
imoveis entretanto efetuadas.

A estrutura da carteira do Fundo CA Imobiliario por tipo de imével, e o respetivo peso no valor global,
no final do 1° semestre de 2021, esta representada nos quadros e graficos seguintes:

Segmento Fragoes % Valor %
Comércio 9 2,03% 3.742.050,00 € 3,06%
Habitagao 172 38,83% 37.612.320,00 € 30,79%
Servigos 16 3,61% 2.129.450,00 € 1,74%
Outros * 246 55,53% 78.688.661,00 € 64,41%

443 100,00% 122.172.481,00 € 100,00%

{*) Inclui terrenos, urbanizados e nao urbanizados, e lugares de estacionamento

Valor agregado dos ativos por utilizagao (M€)

37.6
30,79%

3,7

3,06%
2.1

1.74%

® Habitacao = Comércio Servicos  ® Outros (inclui Terrenos)
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Fragoes agregadas por tipo de imdvel (#) é

172

38,83% @/

m Habitacdo = Comercio Servicos  ® Qutros {Inclui Terrenos)

A estrutura da carteira do Fundo CA Imobiliario por escaldo de valor de imdvel, e o respetivo peso
no valor global da carteira, no final do primeiro semestre de 2021, é representada nos quadros e
graficos seguintes:

Escalao de Valor Fragdes % Valor %
Até 250.000€ 383 86,46% 25.953.507,00 € 21,24%
De 250.000a5 M€ 57 12,87% 73.861.099,00 € 60,46%
De 5 M€ a 10 M€ 2 0,45% 11.864.925,00 € 9,71%
Superior a 10 M€ 1 0,22% 10.492.950,00 € 8,59%

443 100,00% 122.172.481,00 € 100,00%

Montantes agregados por escaldo de valor (M€)

10,49
8,59%

11,86
9,71%

®m<250000€ w>250000€<5ME ®=m>5MEs<10ME > 10 M€
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Fracoes agregadas por escaldo de valor

2 1
0,45% 0,22%

383
86,46%

m<250000€ ®™>250000E<5ME m>5ME<IOME m>10ME

A estratégia seguida para a gestao do Fundo durante o primeiro semestre de 2021, manteve a linha
de atuacao dos exercicios anteriores, privilegiando a venda de ativos, sem descurar o arrendamento
nas situagbes em que tal se revelou mais adequado, face a uma eventual inexisténcia de procura
para venda, conjugada com a necessidade de rentabilizar o patriménio.

Apesar da situagao de pandemia que se manteve durante este primeiro semestre do ano, foi
possivel concretizar um ndmero significativo de transacdes, dado o facto de muitos investidores
terem decidido avancar com as suas decisoes de investimento.

Comecgou a verificar-se neste semestre uma retoma na venda de terrenos, tendéncia que promete
continuar para o resto do ano, dadas as negociagoes que ja se encontram em curso.

Neste semestre apenas foram realizados dois arrendamentos, ambos de lugares de
estacionamento no empreendimento Luna Rio.

No desenvolvimento da atividade comercial, para além da estrutura propria, continuou a utilizar-se
a rede do Crédito Agricola, e a mediacao imobiliaria em geral.

A atividade comercial na carteira no primeiro semestre de 2021 é resumida, de forma agregada, no
quadro seguinte:

N.e Valor med.lo c.jas Valor de Venda Valor Renda Yield
Avaliacbes Mensal
Vendas 16 2818300 € 3.049.000 €

Arrendamentos 2 26.500 € 160 € 7.25%

- b
g




foram os seguintes:
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Os desinvestimentos imobiliarios realizados pelo Fundo durante o primeiro semestre de 2021

99.450,00 € /%— .
T

Imével Data Transagao Valor Transagdo Valor Venal

Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 09-02-2021 1.194.00000 € 1.118.100,00 €
Barradas - Sao Bartolomeu de Messines 17-02-2021 100.000,00 €

Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 03-03-2021 185.000,00 € 182.750,00 €
Jard. S Lourengo, R Soeiro Pereira Gomes, n° 6 e 10 10-03-2021 25.000,00 € 18.400,00 €
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal 22-03-2021 70.000,00 € 55.450,00 €
Lugar do Pinheiral, Rua Solverde 06-04-2021 190.000,00 € 187.000,00 €
Luna Rio, Zona de Interv. da Expo 98, Parcela 2.04 16-04-2021 115.000,00 € 109.900,00 €
Clube Nautico - Senhora de Santana, bloco 6 16-04-2021 50.000,00 € 25.800,00 €
Barradas - Sao Bartolomeu de Messines 07-05-2021 105.000,00 € 97.500,00 €
Barradas - Sao Bartolomeu de Messines 10-05-2021 105.000,00 € 99.050,00 €
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal 19-05-2021 68.000,00 € 53.600,00 €
Casal da Carregueira, Belas - Sintra 25-05-2021 250.000,00 € 228.800,00 €
Barradas - Sao Bartolomeu de Messines 27-05-2021 110.000,00 € 98.450,00 €
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal 18-06-2021 122.000,00 € 102.800,00 €
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal 22-06-2021 80.000,00 € 63.550,00 €
Rua Dr. José da Cunha, , Lote 18 28-06-2021 280.000,00 € 277.700,00 €

3.049.000,00€ 2.818.300,00 €

Releva-se que todas as fragbes vendidas foram alienadas por valores superiores aos valores de
avaliacao.

Reavaliagao dos imodveis

Apesar do referido supra, continuam a verificar-se resultados negativos no exercicio que
encontram explicacao na evolucao negativa das avalia¢des dos iméveis, nomeadamente terrenos
em geral.

A medida que as restricdes impostas pela recente Lei dos Solos vdo sendo transpostas para os
diferentes Planos Diretores Municipais, vao-se sentindo os efeitos da desclassificacao que os
terrenos sofreram, e que acaba por influenciar negativamente o seu valor.

O Fundo continua a diligenciar ativamente no sentido de assegurar o melhor aproveitamento
possivel dos mesmos, apresentando propostas para inclusao nos Planos Diretores Municipais em
revisao, com o objetivo Gltimo de defender o valor das propriedades.
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Conclusao: %

Ressalvando o efeito de situagbes 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 tipo de ativos. /ﬂ
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4. Perspetivas do Fundo para o Segundo Semestre de 2021 Q

Para o segundo semestre de 2021, perspetiva-se a manutencao da trajetoria da performance do
Fundo, vinda do 1° Semestre. No que respeita a venda de ativos, prevé-se como fator mais
relevante a confirmacao da continuagao da retoma da venda de terrenos, dadas as negocia¢des em
curso.

A finalizar, queremos agradecer toda a colaboragao, empenho e apoio prestado pela Caixa Central
de Crédito Agricola Matuo, na qualidade de Banco Depositario e de entidade comercializadora do
Fundo.
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Lisboa, 31 de julho de 2021

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

(Pegro Gabriel Byrdalo Coelho)

Al

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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CA Imobiliario - Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Aberto

DEMONSTRAGAQ DOS FLUXOS MONETARIOS

DISCRIMINACAO DOS FLUXOS

OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos

Comissdo de resgate

Pagamentos

Resgates de unidades de participagao

Fluxo das operagdes sobre unidades do fundo

OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS

Recebimentos

Alienagao de ativos imobiliarios

Rendimento de ativos imobiliarios

Adiantamentos por conta de venda de ativos imobiliarios
Pagamentos

Aquisicao de ativos imaobiliarios

Despesas correntes (FSE) com ativos imobilidrios

Outros pagamentos de ativos imobiliarios

Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios

OPERACOES GESTAO CORRENTE
Recebimentos

Juros de depésitos bancarios
Outros recebimentos correntes
Pagamentos

Comissao de gestdo

Comissao de deposito

Impostos e Taxas

Outros pagamentos correntes

Fluxos das operagoes de gestdo corrente

OPERAGOES EVENTUAIS
Recebimentos
Ganhos extraordinarios

Fluxo das operagdes eventuais

Saldo dos fluxos monetérios do periodo.......(A}
Disponibilidades no inicio do periodo.......(B)
Disponibilidades no fim do periodo...........{C}=(B}+{A)

Lisboa, 31 julho de 2021

0 Contabilista Certficado

Poncnn .

( -anda Sa-ralva) \Tﬂ ,\_/-L\,L
i \_9%43_“‘ __________

{Marid lorge Patricio Tomé)

(CCn® 26398)

(Luis Ferndo M. Torres Souto)

i
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(Valores em euros)

Data: 30/06/2021

Periodo Periodo
2021 X 2020
359579 -
6.000.959 4.322
(5.641.380) {6.322)
2.549.000 2.440.400
370619 403.260
100.000 752.000
- 1.850
999.182 808.586
- 8.180
2.020.437 2.777.044
2.710 930
5.270 S
1.307.761 1.439.185
166.798 181924
173.459 171.765
18.802 20.787
(1.658.840) (1.812.732)
2.146 1.678
2.146 1678
(5.277.637) 961.667
9.848.269 9.446.656
4570632 10.408.323

Admimistra¢do

O I
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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ABERTO

CA IMOBILIARIO
ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DE 30 DE JUNHO DE 2021

(Valores expressos em Euros)

Introducgao

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 situagdes a
reportar. As notas adicionais pretendem complementar a informagao minima prevista no PCFI,
com o objetivo de permitir uma melhor compreensao do conjunto das Demonstra¢des
Financeiras.

Constituicao e atividade do Fundo

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mtuo, o Fundo CA
Imobiliario é gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, 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 Imobiliario 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 Matuo assume as fungdes de Banco Depositario.

3\Q\T’ $

([,

Y

=

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

a) Apresentacdo das contas

As demonstractes 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 ML

/
vigor em 15 de abril de 2005, e outros regulamentos especificos da atividade. o

A Nota introdutdria e a Nota 14 sao introduzidas para proporcionar outras informagdes relevantes
a compreensao das demonstracdes financeiras. A Nota 15 é incluida no anexo as contas do
primeiro semestre de 2021, decorrentes das alteragdes introduzidas pelo artigo 161.° da Lei
16/2015 de 24 de fevereiro.

b) Especializagao dos exercicios

Na preparagao das contas do Fundo foi respeitado o principio da especializacao dos exercicios,
sendo 0s custos e proveitos contabilizados no periodo a que dizem respeito, independentemente
da data do seu recebimento ou pagamento.

c) Iméveis

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 valoriza¢do dos imdveis em
carteira.

Os imodveis sao apresentados em Balango pela média simples das duas avaliagdes efetuadas por
dois peritos independentes, exceto entre 0 momento em que passam a integrar o patriménio do
Fundo, até que ocorra a primeira avaliagdo exigida por lei, periodo em que os iméveis ficam
valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢ao.

O custo de aquisicao do imdvel corresponde ao valor de compra e gastos associados a esta,
incluindo os custos de construgao, conforme aplicavel, acrescido das despesas incorridas
subsequentemente com obras de remodelagdo e beneficiagdo de vulto, que alterem
substancialmente as condi¢bes em que o imovel é colocado para arrendamento ou venda no
mercado.

Os ajustamentos que resultam das avaliagGes, correspondentes a mais e menos-valias nao
realizadas, sdo registados no ativo, respetivamente, a acrescer ou deduzir ao valor do imével, por
contrapartida das rubricas de Resultados.
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d) Unidades de participacao \/\,
O Fundo é composto por quatro classes distintas de unidades de participagao: %
. Unidades de participagao da Classe A
As unidades de participacdo da classe A sao destinadas, exclusivamente, a investidores I\IS/
qualificados, sem garantia de capital ou rendimento e podem ser resgatadas
mensalmente.
Il.  Unidades de participagdo da Classe A1
As unidades de participacao do Fundo da classe A1 sao destinadas, exclusivamente, a
investidores qualificados, sem garantia de capital ou rendimento e tém uma periodicidade
de resgate anual.
lit.  Unidades de participagao da classe B
As unidades de participacao da classe B sao destinadas, exclusivamente, a investidores
ndo qualificados, com garantia de capital e de rendimento e podem ser resgatadas
mensalmente.
Iv.  Unidades de participagdo da classe B1
As unidades de participagao da classe B1 sao destinadas, exclusivamente, a investidores
nao qualificados, com garantia de capital e de rendimento e tém uma periodicidade de
resgate anual.

Na sequéncia das alteragoes legislativas, a partir de 26 de setembro de 2015, deixaram de ser
emitidas unidades de participagao da classe A e B, passando a ser emitidas apenas unidades de
participagao das classes A1 e B1.

O valor da unidade de participagao, para efeitos de subscricao & o conhecido e divulgado no
primeiro dia 0til do més seguinte aquele a que o pedido de subscricao se refere.

Para efeitos de resgate, o valor da unidade de participacdo € 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 participagao da classe A e B ou (ii) do més de dezembro de cada ano civil, para unidades de
participacao das classes A1 e B1.

O pedido de subscricao ou resgate &€ sempre realizado a preco desconhecido.

As unidades de participagao da classe A foram subscritas de acordo com o anterior regime juridico
dos fundos de investimento imobiliario em vigor, sendo que, as avaliagdes dos ativos subjacentes |
eram efetuadas com uma periodicidade superior (até dois anos) a periodicidade do resgate das
unidades de participagao. Os ativos imobiliarios do Fundo passaram a ser avaliados com uma
periodicidade anual, correspondente ao periodo de resgate das unidades de participacao da Classe
A1 e B1, considerando o disposto no artigo 144.°, n.° 1, alinea a) do ROIGC e na norma transitoria
contida no artigo 5.°, n.° 7 da Lei 16/2015.



Relatério e Contas 1.° Semestre 2021 28
e) Comissodes 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 remuneracao dos servigos prestados pela Entidade Gestora
e pelo Banco Depositario. Estas comiss6es sao calculadas sobre o patriménio liquido do fundo,
sendo respetivamente de 2%, a fixa, e de dez por cento da variagao acima de uma taxa de
referéncia de Euribor a doze meses adicionada de dois pontos percentuais, ao ano, a variavel, que

neste exercicio ndo 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.

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

f) Imposto sobre o rendimento

A partir de 1 de julho de 2015, os organismos de investimento coletivo ("OIC"), neste caso
particular os OIC Imobiliarios, passaram a ser tributados, a taxa geral de IRC (2019 e 2020: 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 comissoes 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 proporgao correspondente ao periodo de detencao
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 realizacdo, o valor de
mercado a 30 de junho de 2015.

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

Para os titulares das unidades de participagdo, esta alteragao 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 participacao forem nao
residentes sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a titulo definitivo.

g) Imposto de selo

Esta alteragdo 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 trimestralmente.

Em 2019, com a entrada em vigor da Lei n.® 71/2018 de 31 de dezembro (Or¢amento do Estado
para 2019), pelo art.° 319.°, sdo revogados o0s artigos 1.% e 8.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 3 de

————
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&
janeiro, o qual criou os incentivos fiscais a constituicao de fundos de investimento imobiliario. }
Concretamente, com a revogagao do art.® 8.° do mencionado Decreto-Lei, que isentava de %
imposto de selo as operagbes sobre certificados representativos de unidades de participacoes (\,/
emitidos por fundos de investimento imobiliario, as comissoes de gestao e depositario pagas pelo
fundo a sociedade gestora e ao depositario, respetivamente, passam a estar sujeitas a imposto (f
de selo a uma taxa de 4% (verba 17.3.4 da Tabela Geral do Imposto de Selo). @

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 avalia¢des efetuadas 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:

Valor Média dos valores

Imoveis Contabilistico das avaliagées D:il;e)rj:)qa
(A) (B)

Terrenos

Valongo, Rua Regedor José Diogo, n.® 70-90-130-160 5.022.000 5.022.000 =
Alcochete, Herdade do Temeroso 883.950 883.950 -
Terreno Lugar de Sao Domingos - Pacos de Ferreira 911.500 911.500 =
Terreno Mata Grande do Corgo -Freg. Madalena 761.000 761.000 =
Sintra, Rua das Murtas n.° 22 1.088.300 1.088.300 =
Freg. Casal da Amoreira, Sao Pedro da Cadeira 444,500 444,500 =
Estarreja, Samouqueiro-Avanca 188.850 188.850 =
Pinhal de Alcacer, Santiago - Alcacer do Sal 8.739.500 8.739.500 =
Casal do Suimo, Belas - Sintra 1.188.200 1.188.200 =
Quinta Aguas Férreas, Belas - Sintra 1.330.500 1.330.500 -
Quinta do Casalinho, Azinhaga do Casalinho - Belas 147.100 147.100 ]
(asal da Carregueira, Belas - Sintra 778.750 778.750 =
Quinta da Fonteireira, Belas - Sintra 471.100 471.100 =
Quinta do Lago, Cabegados, Vilamoura - Loulé 2.791.000 2.791.000 =

a transportar 24.746.250 24.746.250 o
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Valor
Imdveis Contabilistico
(R)
Continuagao 24,746,250
Lugar de Guardais 275.950
Lugar de Quereledo, Trofa, Covelas 57.850
Quinta do Anjo, Barata, Algueirdo - Mem Martins 1.163.600
Quinta em Rua do Outeiro, Vila Fria - Viana do Castelo 141.000
Quinta do Cabouco, Vilarinho dos Freires 270.000
Terreno Ristico Barreiro - Vilarinho dos Freires 3.650
Terreno Rustico - Além do Rio 4.650
Terreno Rustico Rosas - Vilarinho dos Freires 9.150
Terreno Ristico Chousa Velha 650
Terreno Ristico - Matos 96.000
Terreno Rustico Ribeiro da Horta 2.050
Terreno Ristico Barreiro 7.900
Terreno Rustico Ribeira das Hortas 5.700
Quinta Vendas Novas - Fides 727.550
Herdade das Mouras, Sao Gregdrio - Arraiolos 6.380.841
Terreno Rua dos Bombeiros Voluntarios 420.000
Quinta dos Loios 496.400
Terreno Covas de Ferro, Almargem do Bispo 5.300
Ajuda 755.245
Lugar de Agrela - Penafiel 25.000
Caminho do Lago, Sub Zona 4.12.4 1.748.550
S. Pedro da Cova - Lugar do Passal de Baixo 21.600
Torrenho - Carreiras - Portalegre 321.500
Barradas - Sao Bartolomeu de Messines 318.230
Amieira, Herdade do Monte Novo 1.959.190
Casalito do Calvo - Ponte do Rol 2.460.200
Panasqueira, Armacdo de Péra 3.325.400
Varzeas de Quarteira, Albufeira 4,063.500
Foros, Vale de Carro de Baixo 3.235.800
Casal da Carregueira, Lote 20 2.742.750

a transportar 55.791.456

Média dos valores
das avaliagbes
(8)

24.746.250

275.950
57.850
1.163.600
141.000
270.000
3.650
4.650
9.150
650
96.000
2.050
7.900
5.700
727.550
6.380.841
420.000
496.400
5.300
755.245
25.000
1.748.550
21.600
321.500
318.230
1.959.190
2.460.200
3.325.400
4.063.500
3.235.800
2.742.750

55.791.456

Diferenga
(B)-(A)

T



Imoveis

Continuacao

Casal da Carregueira, Lote 50
Casal da Carregueira, Lote 326
Casal da Carregueira, Lote 472

Casal da Carregueira, Lote 134

Total - Terrenos

Construgoes

Contrugdes acabadas

Valongo, Rua Regedor José Diogo, n.® 70-90-130-160
R. Aldo de Morais, Sao Jodo da Madeira n® 354/356
Qta. Grilos, Rua Almada Negreiros, 14, Queijas
Montemor-o-Novo, Herdade do Arneiro - Lugar da Cab.
Armazém Rua Manuel Madeira, Lote 1, Pedrulha - Val
Vilamoura, Apart. Turisticos Fontes Romanas, lotes
Quinta Aguas Férreas, Belas - Sintra

Quinta do Casalinho, Azinhaga do Casalinho - Belas
Lugar do Pinheiral, Rua Solverde

Parque Impervilla, Zona 5 Setor 2- Bloco B9/1, Vila
Edificio Clube - Mouratiantico, Rua da Marina lote D
Fabrica Lugar de Vieirinhos, Carri¢o - Pombal

Rua Emidio Gomes da Silva, n.°s 151, 175 e 193
Quinta do Anjo, Baratg, Algueirdo - Mem Martins
Famdes, Moradias Rua Vasco da Gama

Moradia Rua dos Carvalhos, Lote 46 - Belas

Quinta em Rua do Outeiro, Vila Fria - Viana do Castelo
Quinta do Cabouco, Vilarinho dos Freires

Quinta Vendas Novas - Fides

Adega, Herdade das Arrolans e Patameiras, S. Greg.
Clube Nautico - Senhora de Santana, bloco 6

Av. Anténio Sérgio, Terroa - Setdbal

Quinta dos Loios

a transportar
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Valor
Contabilistico

(R)
55.791.456

5.196.000
243.500
194.900

3.750.550

65.176.406

3.282.500
152.000
1.946.950
1.400.800
198.050
10.492.950
1.115.050
451.400
4.779.550
1.603.200
6.668.925
1.935.250
1.405.150
337.800
283.150
2.161.100
189.000
392.150
234.500
3.830.500
767.500
1.788.100
1.216.500

46.632.075

Média dos valores
das avaliagbes

(8)
55.791.456

5.196.000
243.500
194.900

3.750.550

65.176.406

3.282.500
152.000
1.946.950
1.400.800
198.050
10.492.950
1.115.050
451.400
4.779.550
1.603.200
6.668.925
1.935.250
1.405.150
337.800
283.150
2.161.100
189.000
392.150
234,500
3.830.500
767.500
1.788.100
1.216.500

46.632.075

Diferenga
(B)-(A)




Imoveis

Continuagao
Rua do Cruzeiro, 29-A a C/ RuaD. Jodo de Castro
R.D. jodo Castro - Ajuda
Jard. S. Lourengo, R. Soeiro Pereira Gomes, n.° 6 e 10
Rua Dr. José da Cunha, Lote 18
Rua Or. José da Cunha, Lote 19
Rua Dr. José da Cunha, Lote 20 - Oeiras
Armazém, Zona Industrial da Murteira lote 19
Arruda dos Vinhos
Caminho do Lago, Sub Zona 4.12.4
Belas - Pr. 5 de Outubro
R. Sto. Anténio de Contumil 162 R/c
Luna Rio, Zona de Interv. da Expo 98, Parcela 2.04
R. Dr. Anibal Bettencourt n.° 242
Amieira, Herdade do Monte Novo
Quinta de Sto. Anténio R. Sam Levy 1A 1B 1C
Casalito do Calvo - Ponte do Rol
Subtota!l - Construgdes acabadas

Construgdes em curso

Subtotal - Construcdes em curso

Total - Construgbes

Adiantamentos por compra de imoveis

Subtotal - Adiantamentos por conta de compras

Total da Carteira

Py Q )
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Valor
Contabilistico
(R)
46.632.075

1.656.210
184.695
2.547.150
21.000
39.800
48.000
514.550
48.950
1.177.250
559.000
130.500
1.407.300
759.600
787.295
212.750
269.950

56.996.075

56.996.075

122.172.481

Média dos valores
das avaliagoes

(8)
46.632.075

1.656.210
184.695
2.547.150
21.000
39.800
48.000
514.550
48.950
1.177.250
559.000
130.500
1.407.300
759.600
787.295
212.750
269.950

56.996.075

56.996.075

122.172.481

b
Z

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

atribuicao das valias potenciais determinadas pela média das avalia¢oes.




Nota 2 - Unidades de participagao e capital do Fundo
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Os movimentos ocorridos nas rubricas de capital do Fundo sao os que abaixo se descrevem:

YJ

Distribui¢do Resultados l/ -
Descri¢do No Inicio Subscricdes  Resgates de Outros do Periodo No Fim
Resultados
Valor Base: 316.502.530 S = 302.183.530 /# )
- Categoria A 316.333.630 - (14.300.000) 302.033.630 )
- CategoriaB 168.900 - {19.000) 149.900
Diferenca em subsc. e resgates: 4.956.090 e 5 13.274.131 @/
- Categoria A 4.991.735 = 8.307.013 S = 5 13.298.748
- Categoria 8 (35.645) S 11.028 = B - (24.617)
Resultados distribuidos . - - -
Resultados acumulados (181.639.798) (5.455.582) (187.095.380)
Resultados do periodo (5.455.582) 5.455.582 (2.608.281) (2.608.281)
SOMA 134.363.239 - (6.000.959) = - (2.608.281) 125.754.000
N.° de unidades de participagao
- Categoria A 31.633.363 - {1.430.000) 30.203.363
- Categoria B 16.890 - {1.900) 14.990

Valor da unidade de participagao 4,2453 - - 4,1615
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Nota 6 — Derrogagao as disposi¢oes do PCFII

2SN

nao tendo existido qualquer situacao em que tais disposi¢des tenham sido derrogadas.

N

As demonstragdes financeiras encontram-se elaboradas de acordo com as disposi¢des do PCFII, /#

Nota 7 — Discriminagao da liquidez do Fundo

Saldo Inicial Aumentos Redugdes Saldo Final
Depésitos a Ordem 9.848.269 4.570.632
Total 9.848.269 - - 4.570.632

Nota 8 - Dividas de cobran¢a duvidosa

Em 30 de junho de 2021, a rubrica Devedores por rendas vencidas apresenta um saldo de
1.193.062 euros (30 de junho de 2020: 1.245.766 euros) referente a rendas em atraso,
ascendendo o montante da provisao a 1.165.378 euros (30 de junho de 2020: 1.193.187 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 os do periodo homaélogo do ano anterior.

Nota 11 — Ajustamentos e provisoes

Em 30 de junho 2021, os ajustamentos e provisoes sao as que abaixo se descrevem:

Saldo Inicial Aumentos 3?:5’::;: Saldo Final
471-Ajustamentos para crédito vencido 1.224.196 46.129 104.947 1.165.378
482- Provisoes para encargos 159.042 = = 159.042
Total 1.383.238 46.129 104.947 1.324.420

O valor apresentado na rubrica de ajustamentos para crédito vencido diz respeito a provisoes
para rendas vencidas e nao pagas.
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Nota 12 - Retengao de impostos

No decurso do primeiro semestre de 2021, nao foram efetuadas retencdes na fonte sobre
rendimentos prediais obtidos pelo Fundo, devido a dispensa de reten¢do na fonte de imposto
sobre esses rendimentos, quando obtidos por fundos de investimento imobiliario, de acordo a
legislacao em vigor. Relativamente ao conjunto dos impostos suportados pelo Fundo ver a Nota
14.4..

FAs

Nota 13 - Responsabilidades assumidas por e para com terceiros

Em 30 de junho de 2021, as responsabilidades assumidas com terceiros sdo como segue:

Montantes (Euros)

Descrigao
No inicio No Fim
Operagoes a prazo de venda de imdveis 14.199.000 13.005.000
Contratos de opgoes sobre iméveis 15.161.550 14.915.619
Valores cedidos em garantia 384.558 384.559
Valores recebidos em garantia 128.133 92.283
Total 29.873.241 28.397.460

Os contratos de opgGes sobre imoveis dizem respeito a contratos de arrendamento com opcao de
compra por parte do inquilino.

Em 30 de junho de 2021, existiam imdveis sujeitos a operagdes a prazo de venda, com a seguinte
descricao das operagoes:

Montantes (Euros)
Adiantamentos

Imével Valor total da .
recebidos por
venda
conta davenda
Ajuda 784.000 65.148
Montemor-o0-Novo, Herdade do Arneiro 1.430.000 300.000
Parque Impervilla, Zona 5 Setor 2 - Bloco B9/1 1.600.000 160.000
Edificio Clube-Mouratlantico, Rua da Marina Lote D 6.700.000 150.000
Rua do Cruzeiro, 29-A ¢/ Rua D. Jodo de Castro 1.725.000 191.667
R.D. Joao Castro - Ajuda 191.000 43.185
Armazém, Zona Industrial da Murteira Lote 19 575.000 -
Total 13.005.000 910.000

Os valores cedidos em garantia incluem (i) o montante de 178.179 euros, respeitante a garantias
bancarias prestadas as Camaras Municipais de Valongo e de Vila Nova de Famalicao para
assegurar a boa execugdo das obras de urbanizacao dos empreendimentos de 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.

AR
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Nota 14 - Outras informagdes relevantes para a apreciacao das demonstragdes financeiras

O valor das despesas com custo diferido apresentado no balango refere-se a especializagao de
despesas incorridas com imdveis e cuja imputacao é feita de forma distribuida pelo periodo a que 67
economicamente respeitam ou se considera serem atribuiveis. Assim, a discriminacao do saldo é

a que se segue:

Kf
14.1-Despesas com custo diferido %

jun-21 jun-20 ?ﬁ

Despesas com avaliagdes 217.772 154.813
Seguros 67.133 71.771
Conservagao / Reparagdes em imoveis 3.074 35.158
Vistoria Técnica - 6.070
Projetos e Estudos - 1.594
Comissao de garantia bancaria 538 538
Comissdes mediagao imobiliaria = 393
Condominios 216 233

Total 288.734 270.571

14.2-Comissoes

O fundo suporta encargos com comissdes de intermediagao (arrendamento e venda), comissoes
de gestao e depositario e ainda a taxa de supervisao paga mensalmente a Comissao de Mercados
de Valores Mobiliarios, como segue:

jun-21 jun-20
Comissao de intermediagao - Arrendamento 197 3.359
Comissao de intermediagao - Venda 186.173 52516
Comissao de gestao 1.287.146 1.423.775
Comissao de depdsito 160.893 177.972
Taxa de supervisao 20.197 22.263
Total 1.654.606 1.679.885
14.3-Perdas em operagoes financeiras e ativos imobiliarios
jun-21 jun-20
Perdas em ativos imobiliarios 2.840.942 3.895.453
Total 2.840.942 3.895.453

Na rubrica de Perdas em ativos imobiliarios estao registadas:
(i) as menos valias potenciais, no total de 2.473.294 euros (30 de junho de 2020: 3.677.608

euros) resultantes de desvalorizagdes decorrentes da aplicagao dos critérios constantes
do novo quadro legal e regulamentar, conforme descrito na alinea c) da Nota Introdutéria,
conjugada com a recente alteragao a Lei dos Solos, a qual impds a desclassificacdo de
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terrenos urbanizaveis para terrenos risticos sem edificabilidade, sempre que nao estao
abrangidos por perimetros urbanos ou inseridos em instrumentos urbanisticos de plena
eficacia, nomeadamente até que os Planos Diretores Municipais em revisdao sejam
efetivamente aprovados;

(i) as menos valias realizadas com alienagoes de ativos no montante total de 367.648 euros

(30 de junho de 2020: 217.845 euros). /4<

14.4-lmpostos
O montante registado em Impostos sobre o rendimento é decomposto como segue:

jun-21 jun-20

Impostos Indiretos

Imposto de selo 90.179 100.292
Outros impostos

Imposto municipal sobre iméveis 78.126 54214

Total 168.306 154.507
A variacao apresentada na rubrica de imposto de selo, justifica-se pela recente incidéncia deste
imposto nas comissoes de gestao e depositario pagas pelo fundo a sociedade gestora e a entidade
depositaria, respetivamente, conforme descrito na alinea g) da nota introdutéria.

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

jun-21 jun-20
Avaliag6es dos ativos imobiliarios 168.885 145.197
Despesas de condominio 59.462 47.890
Despesas de vigilancia e seguranga 57.875 51.241
Seguros 47.895 52.891
Despesas de conservagao e reparagao Imoveis 29.976 116.770
Servigos de vistoria ténica 28.193 13.672
Auditoria 13.652 15.789
Honorarios 12.459 1.845
Contencioso e notariado (despesas com registos iméveis) 10.738 14.347
Higiene e limpeza 4105 4.059
Certificagdes energéticas 3.758 1.852
Electricidade 2.569 3.489
Agua 801 1.985
Taxas e licengas 273 327
Telecomunicagdes 209 191
Outros fornecimentos e servigos externos 7.011 92.208

Total 447.861 563.754
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14.6-Proveitos e ganhos correntes

Juros e proveitos equiparados
Ganhos em ativos imobiliarios
Reversdes de ajustamentos e de provisoes
Rendimentos de ativos imobiliarios
Outros proveitos e ganhos correntes
Total

jun-21

2416
1.261.910
104.947
330.964
373.240

2.073.477

jun-20

2.770
1.591.550
43.890
498.797

2.137.008

O valor de juros e proveitos equiparados refletem os juros obtidos com as aplica¢des a curto prazo

efetuadas no primeiro semestre (ver Nota 7).

Os ganhos em operacbes financeiras e ativos imobiliarios dizem respeito:

(i) as mais valias potenciais reconhecidas dos iméveis em carteira, as quais correspondem a
parte da diferenca favoravel entre os valores contabilisticos e os valores das avaliacdes
resultantes do cumprimento das exigéncias da CMVM (ver Nota 14.3), durante o primeiro
semestre de 2021, no montante de 1.188.025 euros (30 de junho de 2020: 1.459.153
euros) imputadas a resultados nos termos descritos no capitulo introdutério relativo aos

principios contabilisticos e critérios valorimétricos;

(i) as mais valias realizadas com a alienacdo de ativos imobiliarios no valor de 73.885 euros

(30 de junho de 2020:132.397 euros).

Relativamente a rubrica de Reversoes de ajustamentos e de provisdes, o saldo reflete o aumento

da provisao para crédito vencido (ver Notas 8 e 11).

Em relacdao aos rendimentos de ativos imobiliarios o saldo reflete o valor das rendas e
utilizagao/cessao de espaco dos imoveis, respeitantes ao primeiro semestre de 2021 no

montante total 330.964 euros (30 de junho de 2020: 498.797 euros).

14.7-Ganhos e perdas eventuais

O saldo liquido destas rubricas, no montante total de 478.315 euros (30 de junho de 2020:

210.874 euros), decompde-se da seguinte forma:

Ganhos Eventuais
Recuperacao de incobraveis
Ganhos extraordinarios
Ganhos de exercicios anteriores
Outros ganhos eventuais

Perdas Eventuais
Perdas de exercicios anteriores

Saldo liquido

jun-21

4.109

564.283
2.146
570.538

92223
92223

478.315

jun-20

5

5.631
279.785
1673
287.093

76.219
76.219

210.874

.
.
7,
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Quanto aos ganhos e perdas de exercicios anteriores, o saldo decompde-se como abaixo se
detalha:

jun-21 jun-20

Ganhos de Exercicios anteriores
Rendimentos de Iméveis e gastos relacionados 21379 6.260
Ganhos em ativos imabiliarios (anos anteriores) 541.652 272.217
Outros ganhos de exercicios anteriores 1.252 1.308
564.283 279.785

Perdas de Exercicios anteriores
Rendimentos de Imdveis e gastos relacionados 12.753 21.250
Perdas em ativos imobiliarios (anos anteriores) 59.240 54.969
Outras perdas de exercicios anteriores 20.231 =
92.223 76.219
Total 472.060 203.566

Os ganhos e perdas em ativos imobiliarios aqui registados resultam do reconhecimento da
reversao, respetivamente, das menos valias e das mais valias potenciais anteriormente
registadas relativamente aos imdveis vendidos no primeiro semestre de 2021.

Em sentido inverso, as perdas de exercicios anteriores incluem montantes referentes a anulagao
de mais valias potenciais, registadas em anos anteriores, associadas a imdveis alienados no
semestre em analise.

Nota 15 — Quadro comparativo dos valores de inventario

A evolucao dos valores liquidos da carteira de iméveis bem como da cotacao da unidade de
participacao no Ultimo semestre e nos dois Ultimos exercicios é a que se apresenta de seguida:

jun-21 dez-20 dez-19
Valor liquido da carteira de iméveis 122172481 126.318.100 137.041.642
Valor da unidade de participagdo 4,1615 4,2453 4,4108

Nota 16 - Acontecimentos subsequentes

A natureza sem precedentes da atual crise provocada pelo combate a pandemia Covid-19, que
grassa em Portugal desde margo de 2020, apesar das severas medidas sociais e sanitarias
tomadas como meio de prevengao e minimizacao do risco de contagio, protegao da salide pablica
e salvaguarda do SNS, e do plano de vacinagao em curso, configura ainda um quadro de elevado
grau de incerteza relativamente a sua duragao e a retoma econdmica, que nao permitem
previsdes e estimativas de médio e longo prazos seguras, designadamente no que respeita aos
efeitos na evolugao dos valores de mercado dos imdveis em carteira.
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Nao existem outros factos relevantes ocorridos apds 30 de junho de 2021, que devessem ser
refletidos nas demonstragoes financeiras, ou dados a conhecer, de forma a evitar uma incorreta
interpretacao das mesmas.

Lisboa, 31 de julho de 2021

O Contabilista Certificado " A Administracao

(Vanda Saraiva CC 26398)

(Jorge Manuel de Carvalho Pereira)
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
SEMESTRAIS

Opinido

Auditamos as demonstragdes financeiras anexas do CA IMOBILIARIO - Fundo Especial
de Investimento Imobiliario Aberto (Fundo), gerido pela Square Asset Management
- Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (Sociedade
Gestora), que compreendem o balango em 30 de junho de 2021 (que evidencia um
total de 128.850.322 euros e um total do capital do fundo de 125.754.000 euros,
incluindo um resultado liquido do periodo negativo de 2.608.281 euros), a
demonstracdo de resultados, por naturezas, e a demonstrac8o dos fluxos monetarios
relativas ao periodo findo naquela data, e 0 Anexo as demonstragbes 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 posicdo financeira do CA
IMOBILIARIO - Fundo Especial de Investimento Imobiliario Aberto, em 30 de junho
de 2021, e o seu desempenho financeiro e fluxos monetarios relativos ao periodo findo
naquela data, de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento imobilirio.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA)
e demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas. As nossas responsabilidades nos termos dessas normas estdo descritas na
secg@o “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracbes financeiras”
abaixo. Somos independentes do Fundo e da Sociedade Gestora, nos termos da lei e
cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do codigo 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 opinigo.

Matérias relevantes de auditoria

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

No &mbito do processo de identificagsio e avaliacdo de riscos de distorcdo material ao
nivel das demonstragdes financeiras e de assercbes para as classes de transagdes,
saldos de contas e divulgagdes, os riscos mais significativos prendem-se com a avaliagdo
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dos imdveis, sobre a qual o Fundo aplica os controlos adequados e cumpre com as leis e
os regulamentos aplicaveis.

As avaliagdes imobiliarias, cujos valores e datas de determinagdo se encontram
divuigadas na nota 3 do Anexo as demonstracdes financeiras, tém por base,
pressupostos em que a influéncia da conjuntura econémica e financeira e capacidade do
mercado em transacionar a oferta disponivel, s3o determinantes. A evolugdo das
condi¢gdes macroeconémicas e do mercado imobiliario poderdo traduzir-se na alteragdo
destes pressupostos e, consequentemente, ter impacto na recuperabilidade, ou no
aumento do valor de avaliagio dos iméveis.

A nossa abordagem de auditoria nesta area incluiu os seguintes procedimentos:

- Verificagéio da correspondéncia da valorizag&o dos iméveis com os valores de
mercado, decorrentes das avaliagBes periciais, e averiguamos se cumpre o0s
objetivos e regras previstas no Regulamento do Fundo e as normas especificas
definidas pela CMVM para os fundos de investimento imobiliario.

- Verificagdo por amostragem representativa dos relatérios de avaliagdo e dos
respetivos pressupostos utilizados, nomeadamente no que respeita aos potenciais
impactos da pandemia Covid-19.

- Verificagéo se o Fundo aplica os controlos adequados e cumpre com as leis e os
regulamentos aplicveis a valorizag&o dos iméveis que constituem a carteira.

- Adogao de procedimentos analiticos para compreensao das principais variagbes
nos valores dos “Ativos imobiliarios” e seus efeitos nos resultados do exercicio e
no valor dos capitais préprios do Fundo.

- Verificagfo das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo e
a respetiva conformidade com os requisitos contabilisticos aplicaveis,
designadamente da razoabilidade da apreciagdo que & feita dos efeitos e
perspetivas associados & pandemia Covid-19.

Responsabilidades do o6rgdo de gestio e do orgdo de fiscalizagdo pelas
demonstragdes financeiras

O érgéo de gestdo da Sociedade Gestora é responsavel pela:

- preparagéo de demonstragbes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posig¢do financeira, 0 desempenho financeiro e os fluxos monetarios do
Fundo de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para os fundos de investimento imobiliario.

- elaborag&o do relatério de gestéio nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criacdo e manuteng3o de um sistema de controlo intemo apropriado para permitir a
preparacdo de demonstracdes financeiras isentas de distorcdo material devido a
fraude ou erro;

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

- avaliacdo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar davidas significativas sobre a continuidade
das atividades.
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O drgéo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora & responsavel pela supervisdo do
processo de preparagéo e divulgag&o da informagao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as
demonstrages financeiras como um todo est&o isentas de distor¢cdes materiais devido a [
fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel é
um nivel elevado de seguranga, mas ndo é uma garantia de que uma auditoria executada
de acordo com as ISA detetars sempre uma distorcdo material quando exista. As
distorcdes podem ter origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas
ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisBes
econdmicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragbes 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 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 opini&o. O risco de
néo detetar uma distorgio material devido a fraude & maior do que o risco de n&o
detetar uma distorgdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagcdo, omissdes intencionais, falsas declaragGes ou sobreposicdo ao
controlo intemo;

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

- avaliamos a adequag8o das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgéo de gestao;

- concluimos sobre a apropriagéo 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 condicbes que possam suscitar dividas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades.
Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no
nosso relatorio para as divulgagSes relacionadas incluidas nas demonstragbes
financeiras ou, caso essas divulgagbes n&o sejam adequadas, modificar a nossa
opinido. As nossas conclusées s8o baseadas na prova de auditoria obtida até & data
do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem levar a que o
Fundo descontinue as suas atividades:

- avaliamos a apresentagdo, estrutura e contetdo global das demonstragbes
financeiras, incluindo as divulgagbes, e se essas demonstragdes financeiras
representam as transacdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacgao apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagsio da Sociedade Gestora, incluindo
0 orgdo de fiscalizag8o, entre outros assuntos, o &mbito e o calendario da auditoria,
e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa
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de controlo interno identificado durante a auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo do Fundo,
incluindo o érgéo de fiscalizagéio da Sociedade Gestora, determinamos as que foram
as mais importantes na auditoria das demonstrages financeiras do periodo corrente
e que sdo as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias no
nosso relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgagao publica;

- declaramos ao 6rgdo de fiscalizagio da Sociedade Gestora que cumprimos os
requisitos éticos relevantes relativos & 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 informacéo
constante do relatério 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 opiniéo, o relatério de gestéio foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor e a informagdo nele constante é coerente com as
demonstrag¢bes financeiras auditadas, ndo tendo sido identificadas incorreg8es 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, para o mandato 2016-2018

- O Org#o de gestsio da Sociedade Gestora confirmou-nos que ndo tem conhecimento
da ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas
demonstracdes 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
demonstracdes financeiras devido a fraude. Em resultado do nosso trabalho n&o
identificamos qualquer distorgio material nas demonstrag8es financeiras devido a
fraude.

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

- Declaramos que ndo prestdmos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo
77° n° 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que
mantivemos a nossa independé@ncia face ao Fundo e respetiva Sociedade Gestora,
durante a realizagio da auditoria.
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- Informamos que, para além da auditoria, n3o prestamos ao Fundo ou & respetiva
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 avaliag8o 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
negociagéo multilateral e aos ativos imobiliarios;

- O controlo das operagBes 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
0 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 negociagdo multilateral;

- O controlo dos movimentos de subscricdo e de resgate das unidades de
participagio;

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

Sobre as matérias indicadas n#o identificamos situagbes materiais a relatar.

Lisboa, 25 de agosto de 2021

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