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RELATORIO DE ATIVIDADE E CONTAS RELATIVO AO EXERCICIO DE 2020 ' (

Ao pulblico em geral e aos Senhores Participantes em particular,
Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestdo, submetemos a Vossa apreciagdo

o Relatério de Atividade e Contas, do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado
Turirent (doravante designado Turirent), relativo ao exercicio de 2020.
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1. Enquadramento Macroeconémico g
Em 2020, a economia portuguesa inverteu a trajetéria expansionista verificada ao %/
longo dos Gltimos anos. T,
O ano de 2020 e o inicio de 2021, ficaram marcados pela pandemia associada ao /

virus COVID-19, e as suas nefastas consequéncias econdémicas, sociais e sanitarias.

As medidas de contengdo impostas pelo Governo Portugués para minorar o efeito
da propagacado do virus, implicaram a suspensdo da atividade econémica da maioria
das empresas, tendo sido igualmente impostas restricdes a circulagdo dos cidadaos,
em termos geograficos e de horarios, com as consequentes implicagdes nas
varidveis consumo e investimento.

Cronologia das medidas de contencao até setembro 2020

" oo 22-Mar to 2-Maio, 4-Maig 18-Maio, 1-junho
Qusase Fecho das atividades econdmicas (15 dias , renovados 2 12 fase de abertura 22 fase de abertura 32 fase de abertura
1600  vezes)
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Portugal — Novos casos = Média Mével 5
COVID-19 dias

Fonte: IGCP, Ministério da Saulde.

Apesar dos amplos programas de apoio a economia, como uma maior acomodagao
monetdria por parte dos principais bancos centrais, o reforco das medidas de
protecdo social e de rendimentos e a criagdo de linhas extraordinarias de liquidez
para as empresas, assistimos no primeiro semestre de 2020 a contracdo da
atividade econdémica numa magnitude brutal: -17% face ao final de 2019!

No terceiro trimestre do ano, apdés a redugdo progressiva das medidas de
contengdo, verificou-se uma recuperagdo da atividade econémica (+13,3% face ao
trimestre anterior). Contudo, a trajetéria de recuperagdo inverteu-se no quarto
trimestre com a implementagdo de novas medidas de contencdo em novembro,
motivadas pelo aumento exponencial de casos, em grande parte associados ao
surgimento de novas estirpes mais contagiosas do virus (brasileira e inglesa). Assim,
estima-se uma queda de 1,8% da atividade econémica no quarto trimestre de 2020,
face ao trimestre anterior.
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Em face do agravar da situacdo pandémica no final do ano, em janeiro de 2021 ¢

foi imposto um novo confinamento geral em Portugal. ‘

A pandemia tem provocado choques assimétricos na atividade econdmica, tendo@/ "\
maior impacto nos sectores mais afetados pelas medidas de distanciamento social“
(restauragdo, hotelaria, cultura, etc.). r
)
Prevé-se que as novas restricdes impostas pelo Governo sejam gradualmente
retiradas no segundo trimestre de 2021, pese embora toda a atividade econdémica
deva ficar fortemente condicionada até ao final do ano, data em que a vacinagdo
atingird nimeros expressivos da populagdo, esperando-se que seja conseguida a
chamada imunidade de grupo.

Quadro Resumo dos Principais Indicadores Econémicos

Indicador 2020 (p) 2021 (p) 2022 (p) 2023 (p)
Produto Interno Bruto -8,1 3,9 4,5 2,4
indice harmonizado de pregos no consumidor -0,2 0,3 0,9 11
Consumo privado -6,8 39 33 19
Consumo publico 0,4 49 0,4 0,7
Formagdo bruta de capital fixo -2,8 4,4 5,2 2,0
Exportagdes -20,1 9,2 129 6,7
Importagdes -14,4 8.8 91 51
Taxa de desemprego 7,2 8.8 8,1 7.4

Fonte: Banco de Portugal (14.12.2020)

No enquadramento acima definido, estima-se uma queda do PIB de 8,1% em 2020,
seguida de um crescimento de 3,9% em 2021. A recuperagdo projetada para a
economia, traduzir-se-4& numa melhoria do mercado de trabalho com impacto na
taxa de desemprego nos anos subsequentes.

A inflagcdo, apesar do aumento gradual estimado para os préximos anos, manter-
se-4 em niveis historicamente baixos (0,3% em 2021).

Em 2020, a economia portuguesa apresentou necessidades liquidas de
financiamento face ao exterior. A destacar a diminuigdo das receitas relacionadas
com o turismo.
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Quadro Resumo dos Principais Indicadores Econémicos

RevisGes face a BE junho

Proje¢des de dezembro 2020 2020

2019 2020 2021 2022 2023|2019 2020 2021 2022

Enquadramento internacional

PIB mundial tva 27 -35 56 39 34 0,0 10 -04 0,1
PIB Area do euro tva 1,3 73 39 42 21| 01 14 -13 09
Comércio mundial tva 06 -95 71 43 36 | -01 32 08 -02
Procura externa tva 1.7 -126 71 56 37 01 25 23 -01
Prego do petréleo em ddlares vma 640 416 440 457 469 00 55 6.8 49
Preco do petréleo em euros vma 572 365 372 386 397 00 35 28 1.0

Condi¢des monetarias e financeiras
Taxa de juro de curto prazo (EURBBORa 3meses) % 04 04 -05 05 -05 00 -01 -0,1 -0,1

Taxa de juro implicita da divida publica % 26 23 20 1.9 1,8 00 -04 07 -09
indice de taxa de cambio efetiva do euro tva -15 32 20 0,0 0,0 0.1 35 1.9 0,0
Taxa de cdmbio euro-ddlar vma 112 114 118 1,18 1,18 | 00 46 93 93

Fonte: Banco de Portugal (14.12.2020), Eurosistema.

De acordo com as projecdes do Eurosistema, autoridade responsavel pela politica
monetaria da zona euro, a economia portuguesa deverd crescer acima da zona
euro no periodo 2022-23, o que se traduz numa retoma gradual de convergéncia
real.

A evolugdo do PIB mundial, fortemente condicionado pelo impacto COVID apés uma
queda estimada de 3,5% em 2020, devera inverter o ciclo negativo e crescer 5,6%
em 2021, com destaque para a economia chinesa, a Unica grande economia a
reportar um crescimento econémico em 2020 (2,3%).

O ritmo da recuperagdo sera diferenciado entre paises e setores, refletindo a
estrutura produtiva e os efeitos dos estimulos econémicos.

O comércio mundial caiu 10% em 2020, estimando-se um crescimento de 7,1% em
2021. A recuperagdo estara diretamente associada a evolu¢do do turismo e dos
transportes.

As perspetivas para o mercado do petréleo apontam para uma recuperagdo da
procura, acompanhando o crescimento econémico, e os cortes de producdo, o que
devera implicar uma estabilizacdo de precos em torno dos 45-50 USD em 2021.

As condigbes de financiamento na zona euro permanecerdo favoraveis, num quadro
de manutengdo da politica monetaria expansionista e das medidas de apoio a
liquidez. Desta forma, as yields da divida pUblica manter-se-do, previsivelmente, em
niveis minimos histéricos.

As taxas EURIBOR a 3 meses irdo permanecer negativas, em cerca de -0,5%, nos
préximos 4 anos.
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O consumo publico deverd aumentar 4,9% em 2021 (em termos reais), refletindo |
os gastos em salde e o aumento do nimero de funcionarios publicos. g |
\

O investimento publico deverd apresentar taxas de crescimento elevadas em 2021, |
com aquisicdes no setor da satde e com o novo fluxo de fundos europeus
(Mecanismo Europeu de Recuperagdo e Resiliéncia).

Mercado Imobiliario

Apesar da crise COVID, o ano de 2020 foi um ano excecional para o imobilidrio
portugués. Foram investidos cerca de 2,8 mil milhdes de euros em imobilidrio
comercial. Este valor, mesmo com uma quebra de 17% face 2019, corresponde ao
3° melhor ano de sempre. L

O mercado foi novamente dominado pelos investidores internacionais, o que
demonstra a validade dos fundamentos verificados na Gltima década.

A destacar o maior dinamismo dos investidores nacionais, particularmente fundos
de investimento imobilidrio abertos, fundos de pensdes e familly offices, que
protagonizaram em 2020 o maior volume de investimento da ultima década. Este
facto ndo é alheio a procura de ativos com rendimento estavel, num cenario de
auséncia de alternativas de investimento com yields positivas e baixa volatilidade.

O segmento de escritérios manteve a preferéncia dos investidores com a transacgdo u
do Lagoas Park a representar a maior operacdo de sempre no mercado de 5!
escritérios em Portugal (421 milhdes de euros).

O setor do retalho, em particular os centros comerciais e o turismo, foram os
segmentos mais afetados pela pandemia. O investimento no setor do turismo
representou cerca de 16% do total transacionado.

O crescimento do comércio digital impulsionou o setor industrial & logistico, |
tendéncia que se perspetiva similar para os préximos anos.

Para 2021, apesar de continuarem a pairar um conjunto de incertezas econémicas i;
e sanitdrias, serd expectavel que o imobilidrio continue a ser um ativo com forte |
procura por parte dos investidores institucionais, dada a baixa volatilidade histérica
e Jylelds altamente atrativas, no conjunto dos ativos financeiros disponiveis.

Apesar das condigdes Unicas de Portugal, nomeadamente os baixos custos de
operagdo, a qualidade de vida, as boas infraestruturas, a mdo de obra qualificada
e os baixos pregos do arrendamento, assistimos a uma reducdo da &area absorvida
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face a 2019. A instabilidade econédmica, motivada pela crise COVID, determinou um \[
abrandamento da procura por parte dos investidores internacionais e uma maior %

ponderacdo nas decisdes de investimento, o que atrasou algumas operagdes. &/
No dltimo trimestre do ano, o nimero de operagdes realizadas em Lisboa foram
cerca de 33 m? num total de 36.000 m2, tendo o mercado registado uma absorcdo %\Ft\,

anual de 138.000 m2 (-29% face a 2019). H4, no entanto, a salientar o aumento
médio das areas arrendadas para 1.310 m2 (2019: 1.110 m?3).

[

\

O Corredor Oeste registou a maior area de absorcdo (34%), seguido do Parque
das Nagbes com 26.100 m? e do Prime CBD com 24900 m2 de &rea locada,
representando 19% e 18% da absorgdo anual.

Tal como em 2019, os setores mais ativos em termos de volume de ocupagio
foram as TMT's & utilities e as financeiras, representando 31% e 28%
respetivamente. Esta tendéncia foi impulsionada pelo reforco do investimento
associado a transformagédo digital no contexto COVID.

As yields do sector subiram 0,5% face a 2019, cifrando-se atualmente em 4,5%
(prime yijela), com valores de arrendamento no prime CBD de €23/m2/més (2019:
€25/m2/més). Espera-se que 2021 continue a evidenciar uma estabilizacdo dos
valores de renda.

Mercado do retalho

O mercado do retalho foi condicionado pela redugdo do consumo privado e do
turismo. As medidas de contengdo impostas em 2020 para estabilizar a propagacgédo
da pandemia, entre as quais assinalamos o encerramento e as restricdes aos
horarios de funcionamento de diversas atividades econdmicas, como a restauragio
e centros comerciais, afetaram da pior forma este sector.

Apesar do momento menos favoravel vivido no retalho no dltimo trimestre do ano,
foi concretizada a expansdo do Norteshopping com 7.000 m2, e assistiu-se a
abertura do Caldas da Rainha Retail Park com 6.000 m2.

Em 2020 foram concluidas cerca de 430 operagbes com um total 136.000 m2, o
que representa um decréscimo de 50% face a 2019. O comércio de rua foi
responsavel por 65% das novas aberturas, seguido dos shoppings centres com
21%.

No caso dos ativos associados ao retalho de alimentagdo, dada a pressdo cada
vez maior dos operadores em assegurar pontos chaves na distribuicdo, verificou-se
uma excecdo no mercado de investimento, com um aumento quer do nimero de
unidades transacionadas quer do nimero de arrendadas. Em termos setoriais a
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alimentacdo e bebidas, mesmo no contexto pandémico, representou cerca de 60%
dos negdcios.

As prime rents foram pressionadas em baixa em todos os setores, excluindo os
retail parks, situando-se agora nos €103 nos centros comerciais, €11 nos retail
parks, e €125 para a zona prime Baixa-Chiado.

A evolucdo deste setor em 2021 continuard a ser fortemente condicionado pelas
medidas legislativas emanadas com vista ao controlo da crise pandémica.

Mercado hoteleiro

Para o turismo nacional o ano de 2020 interrompeu a tendéncia de crescimento e
de afirmagdo de Portugal, enquanto setor de grande crescimento. A taxa de
ocupacdo passou de 78% em 2019 para 26% em 2020.

O confinamento social e as restricbes as viagens afetaram profundamente o setor
hoteleiro, no que toca as estadias de negécios e de férias. A queda do niimero de
turistas foi superior a 60% e em termos de receitas a variagdo foi negativa na
mesma magnitude (-66%).

Sera expectavel uma recuperagdo do sector no final de 2021 com a administracdo
generalizada da vacinagdo. Esta recuperagdo serd tanto mais rapida quanto maior
for o nivel de vacinagdo dos nossos principais parceiros (Reino Unido, Alemanha,
Espanha e Franga).

Prevé-se uma revisdo em baixa dos pregos, face aos anos de maior crescimento,
dadas as necessidades de liquidez de muitos operadores. A recuperagdo plena sé
deverd chegar em 2022/2023.

A procura por unidades localizadas fora das cidades tradicionais deverd continuar
a crescer, bem como o turismo ambiental e sustentavel.

O setor ganhador em 2020 foi o logistico. O volume de absorcdo cresceu mais de
110%, face a 2019, para cerca de 340.000 m2. A destacar, no Gltimo trimestre do
ano, 14 novas ocupagdes num total de 68.000 m? transacionados.

Em termos geograficos a Grande Lisboa e o Porto continuam a ser as principais
areas em termos de procura com 136.000 m2 e 107.000 m2, respetivamente.
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O aumento das vendas online, seja por via do aumento dos sites transacionais,
seja por via da mudanca dos habitos dos consumidores, potenciaram o crescimento
do retalho alimentar e armazenamento de alimentos.

O setor da salde foi igualmente um dos responsaveis pelo crescimento verificado.

Depois de varios anos sem investimento e sem procura, as areas em construgdo
sdo caraterizadas por uma clara melhoria qualitativa face as existentes, o que levou
a um aumento das rendas para valores de €4/m2/més em Lisboa e €3,85/m2/més
no Porto.

No contexto acima referido, as yields do sector industrial & logistica desceram
0,5%, situando-se agora nos 6%, o valor mais baixo desde que existem dados.

Mercado residencial

O segmento residencial manteve a boa performance alcancada ao longo dos
ultimos anos com transagdes na ordem dos 25.500 milhdes de euros, o segundo
melhor ano de sempre.

Os valores apresentados reforcaram a forca deste segmento, quando observamos
uma sustentacdo dos valores de transacdo, mesmo num cendrio adverso.

Apesar das restricbes as viagens, o mercado internacional manteve os elevados
indices de procura alicergada nos Golden Visa.

Do lado da oferta observa-se uma adaptagdo as novas tendéncias que surgiram
em consequéncia da pandemia, nomeadamente na inclusdo de espacgos de trabalho
e de exterior.

O financiamento bancario para aquisicdo de habitacdo prépria ou para
arrendamento, manteve-se dinamico com valores idénticos aos de 2019.

A redugdo do turismo, levou os proprietarios dos alojamentos locais a
redirecionarem os seus ativos para o arrendamento tradicional. Este aumento da

oferta ndo foi acompanhado pela procura, originando quebras nas rendas entre
10% a 20%.

2. Enquadramento do Mercado de Fundos de Investimento de Imobilidrio

No final de 2020 o valor liquido global dos fundos de investimento imobilidrio
ascendia aos 10,6 mil milhdes de euros, traduzindo um crescimento de 0,7% face
a 2019. Os fundos fechados acumularam um valor de ativos sob gestdo de 6.413
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milhdes de euros (2019: 6.617 milhdes de euros) e os fundos abertos com 4.171
milhdes de euros (2019: 3.895 milhdes de euros).

A entidade gestora com maior volume de ativos sob gestdo é a Interfundos com % |
1.270 milhdes de euros (2019: 1.309 milhdes de euros), que se traduz numa quota | g/
de mercado de 12,5%, seguida da Square Asset Management - Sociedade Gestora . |
de Organismos de Investimento Coletivo, SAA com 1.148 milhdes de euros (2019: ) 1
1.145 milhdes de euros) com uma quota de 11,3%, mantendo o ranking face a E
2019 e permanecendo a maior entidade gestora independente de fundos de
investimento imobiliario.

3. Caracterizagdo do Fundo Turirent

O Turirent é um fundo de investimento imobilidrio fechado, constituido por
subscricdo particular, de distribuicdo parcial de rendimentos.

O Fundo tem a duracdo inicial de 10 anos, contados a partir da data da sua
constituicdo, podendo a respetiva duragdo ser prorrogada por um ou mais periodos
de 10 anos. O capital inicial do Fundo foi de 4.628.000 euros (quatro milhdes
seiscentos e vinte e oito mil euros), a que correspondem 4.628 unidades de
participacdo, com o valor unitdrio de 1.000 euros (mil euros), sendo que 100.000
euros (cem mil euros) foram subscritos em numeréario e o remanescente foi subscrito
em espécie.

O Fundo foi autorizado pela CMVM. em 21 de dezembro de 2006 com 4
participantes, e foi constituido em 29 de dezembro de 2006.

A administragdo, gestdo e representacdo do Fundo coube a "Atlantic - Sociedade
Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A." até 15 de junho de 2008. Nesta
data e apds a autorizagdo respetiva da CMVM foi transferida a gestdo para a
Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, S.A. As unidades de participagdo do Fundo sdo colocadas presencialmente
nas instalacées da entidade gestora. O depositario dos valores que constituem o
Fundo é o "Bison Bank, S.A.".

O objetivo do Fundo consiste em alcangar, numa perspetiva de médio e longo
prazo, uma valorizacdo crescente do capital e a obtencdo de um rendimento
continuo e estavel, através da constituicio e gestdo de uma carteira de valores
predominantemente imobilidrios, baseada em critérios de prudéncia, seletividade,
seguranca e rentabilidade, de forma a acautelar e valorizar os interesses dos
participantes.

O Fundo tem como politica a distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes.
Sdo passiveis de ser distribuidos os montantes correspondentes aos resultados do
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Fundo que excedam as necessidades previsiveis de reinvestimento, salvaguardadas
que estejam a solvabilidade, a solidez financeira e as necessidades de tesouraria %
do Fundo, bem como a previsivel evolucdo dos negdcios.

A composicdo da carteira do Fundo a 31 de dezembro de 2020 era a seguinte: .

Estado
Imével . Localidade ~ Fragdo . Tipo Fragdo - Amendamento ' Valor Venal
Quinta da Areeira - Lote 1 Camarate Terreno Terrenos Urbanizados Devoluta 399.700,00
Quinta da Areeira - Lote 2 . Camarate __Terreno . Terrenos Urbanizados ' Devoluta 399.700,00
‘Quinta da Areeira - Lote 25 Camarate  Tereno Temenos Urbanizados  Devoluta  261.35000
Quinta da Areeira - lote 27 ~~~ Camarate =~ Terreno .  Terrenos Urbanizados = Devoluta = 266.500,00
Quinta da Areeira - Lote 29 Camarate = Terreno Terrenos Urbanizados Devoluta 116.800,00
Quinta da Areeira - Lote 6 . Camarate '~ Terreno ~ Terrenos Urbanizados - Devoluta = 682.500,00
Quinta da Areeira - Lote 13 Camarate Terreno Terrenos Urbanizados Devoluta 557.200,00
Jodo de Freitas Branco o Lisboa Estac.n®25 = ~ Parqueamento ~ © Devoluta : 17.550,00
~Jodo de Freitas Branco ' Lisboa = Estac. n®97 Parqueamento | Devoluta = 17.550,00
_Jodo de Freitas Branco . Lisboa . Estac.n%98e99 |  Parqueamento .  Devoluta . 26.600,00
_Jodo de Freitas Branco Lisboa Estac. n° 100 e 101 Parqueamento Devoluta 27.300,00
Jodo de Freitas Branco . Lisboa Loja "B ] Espaco Comercial | Arrendada | 150.200,00
~Jodo de Freitas Branco ~~  lisboa ~ loja"C" .~ Espago Comercial = Devoluta = 168.150,00
Jodo de Freitas Branco . Lisboa ~Loja"™D" | Espago Comercial '@  Devoluta 147.300,00
Jodo de Freitas Branco . Lisboa .~ Lloja'E" Espago Comercial ~ ~ Devoluta = 129.400,00
Jodo de Freitas Branco , . Lisboa ;|  Loja'F" | Espaco Comercial ' Devoluta 119.850,00
Jodo de Freitas Branco .~ Lisboa = 6eA Habitagado Devoluta 385.100,00
Bloco C - Estrada da Ribeira Cascais ~ R/CEsq. o Habitagao Devoluta 256.850,00
Bloco C - Estrada da Ribeira . Cascais R/C Dto. : Habitagdo . Devoluta 233.400,00
Bloco C - Estrada da Ribeira . Cascais _2°Bsq. _ Habitagdo _ Devoluta | 236.800,00
Bloco C - Estrada da Ribeira . Cascais _ 1°Esq. . Habitacao Devoluta . 236.500,00
Casa da Areia _ Cascais Casa da Areia _Habitagdo | Devoluta 1.162.400,00
Terreno Bardo de Sao Miguel Vila do Bispo Terreno Terrenos Ndo Urbanizados Devoluta - 59.850,00
Total 6.058.550,00

4. Atividade do Fundo em 2020

O processo de extingdo das agdes judiciais contra o Fundo, iniciado em 2017, teve
particular impacto nos iméveis de Camarate, que representam a maior quota de
iméveis do Fundo, na medida em que ficaram completamente libertos de
constrangimentos de origem judicial.

Relativamente as agdes intentadas pelo Fundo contra os anteriores detentores das
Unidades de Participagdo, no sentido de poder retomar em definitivo a posse dos
iméveis e o ressarcimento de todo o tempo de ocupagdo ja decorrido, teve
despacho favoravel definitivo, e transito em julgado neste ano de 2020, no que
respeita aos iméveis de Alcabideche e Casa da Areia. Aguarda-se ainda o julgamento
da acdo referente aos imdéveis de Benfica.

Por outro lado, na sequéncia do aumento de capital ocorrido em 2018, foram
concluidos os lotes 8 e 9 de Camarate, e vendidas todas as 24 fracoes.
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As fragdes vendidas foram as seguintes:

Imével o Fragdo | Data Transacdo ~Valor Venal | Valor Transagdo
Quinta da Areeira - lLote 8 R/CA  © 24042020 | 9476850€ | = 9487250 €
Quinta da Areeira - Lote 8 R/C- C ] 24-04-2020 103.244,50 € 103.348,50 €
Quinta da Areeira - Lote 8 R/C-D 24042020 9487500 € . 9497900 €
Quinta da Areeira - Lote 8 | 1°- B L 24-04-2020 11444650 € . 11455050 €
Quinta da Areeira - Lote 8 1°- D 29-04-2020 96.163,00 € 96.267,00 €
Quinta da Areeira - Lote 8 1°- A 29-04-2020 96.057,00 € 96.161,00 €
Quinta da Areeira - Lote 8 2°- C 29-04-2020 119.210,50 € 119.314,50 €
Quinta da Areeira - Lote 8 L 2°- B 08-05-2020 119.168,00 € 119.272,00 €
~ Quinta da Areeira - Lote 8 o 2°-A 08-05-2020 96.404,00 € 9650800 €
_Quinta da Areeira - lote8 | 1-C | 15052020 .~ 11435650€ | 11446050 €
~ Quinta da Areeira - Lote 8 - R/C-B - 01-06-2020 - 10334850€ . 10345250 €
Quinta da Areeira - Lote 8 2°-D 01-06-2020 96.710,00 € ~96.814,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 ~1°DTO = 24-04-2020 9331850 € 9334100 €
Quinta da Areeira - Lote 9 ~2°-DTO | 24-04-2020 N 9406850 € ~94091,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 - 1°- ESQ 29042020 - 13882350 € 138.846,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 . 2°-ESQ . 29-04-2020 . 14007350€ . 140.096,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 __R/C-DTO 08052020 11555850 € = 115581,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 . 1°- FRENTE | 08-05-2020 . 119.452,00 € 119.475,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 3>DTO 08052020 9456850 € 9459100 €
Quinta da Areeira - Lote 9 | R/C- FRENTE ~08-05-2020 112.757,00 € ~112780,00 €
Quinta da Areeira - Llote9 . 2°-FRENTE @ 15-05-2020 @ .~ 12045200€ . 12047500 €
Quinta da Areeira - lote9 = 3°-ESQ . = 18062020 . 14187600€ = = 141.897,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 . 3°-FRENTE , 25062020  : 11886750 € .  118890,00 €
Quinta da Areeira - Lote 9 R/C-ESQ 20-07-2020 89.914,00 € 89.937,00 €
2.628.481,50 € 2.630.000,00 €

Em 26 de Agosto de 2020 o banco BISON BANK, detentor da totalidade das
unidades de participagcdo do Fundo, concretizou a sua alienagdo as seguintes
sociedades:

e Asphalt Tactic, Lda. - 7.145 Unidades de Participagao
e Blue Geranium, Lda. - 7.146 Unidades de Participacao

A venda foi feita ao preco de € 598,95 por unidade de participagdo, totalizando
8.559.549,99 euros.

Em 27 de Novembro de 2020, ja apdés a venda da totalidade das fragdes dos lotes
8 e 9 de Camarate, foi feita uma reducdo de capital do Fundo, pela extingdo de
3.500 unidades de participagdo ao preco de € 571,3771 cada uma, no total de
1.999.819,86 euros.

A 31 de dezembro de 2020, o capital do Fundo ascendia a 6,15 milhées de euros,
correspondentes a 10.791 unidades de participagao.
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O gréfico seguinte ilustra a evolugdo do valor da Unidade de Participacéo:
Evolucdo da Unidade de Participacdo
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5. Perspetivas para 2021

Na sequéncia do referido no capitulo anterior, perspetiva-se para 2021 a
continuagdo do acabamento dos lotes de Camarate, primeiro a conclusdo dos lotes
6 e 13, que estdo mais adiantados, seguindo-se o inicio do processo de conclusdo
dos restantes lotes.

Tendo ja transitado em julgado a sentenca do processo dos iméveis de Cascais,
espera-se a conclusdo da fase de execucdo da sentenca. bem como o inicio do
julgamento do processo dos iméveis de Benfica.

Continuaremos, assim, a caminhar no sentido de libertar o Fundo de todos os seus
constrangimentos de ordem judicial, permitindo retomar a atividade com
normalidade.

Impbe-se ainda fazer referéncia a recente ocorréncia da pandemia Covid-19, que
podera trazer uma evolugdo desfavoravel para as perspetivas e proje¢cdes que neste
relatério se apresentam, quer a nivel de vendas potenciais, quer a nivel de eventual
atraso nas diligéncias judiciais, e cujos efeitos ndo nos é, nesta data, possivel
avaliar e quantificar.
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Lisboa, 15 de margco de 2021

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

Mo v oo

(Mério Jorge atr@Tomé)

(Pedro Gabriel Bo;d\alo Coelho)

(Jorge Manuel de Carvdlho Pereira)
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Turirent - Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado

(Valores em euros) DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS MONETARIOS Data: 31/12/2020
M ~ Periodo | Periodo
DISCRIMINACAO DOS FLUXOS 2020 ; 2019
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Pagamentos
Subscrigao de unidades de participagao 1.999.820 =
Fluxo das operagées sobre unidades do fundo : : (1.999.820) ° : =
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos
Alienacdo de ativos imobilidrios 2.630.000 &
Rendimento de ativos imobilidrios 10.736 8.471
Pagamentos
Aquisigdo de ativos imobiliarios 305.410 506.062
Desesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios 55.737 305.678
Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios 2.279.589 (803.269)
OPERAGOES GESTAO CORRENTE
Recebimentos
Outros recebimentos correntes = 2.142
Pagamentos
Comissao de gestao 57.667 25.585
Comissao de depdsito 8935 48.146
Impostos e Taxas 34.906 33.909
Outros pagamentos correntes 2.343 17.495
Fluxos das operagdes de gestdo corrente (103.851) (122.993)
OPERAGOES EVENTUAIS
Recebimentos
Outros recebimentos de operagdes eventuais = 49
Fluxo das operagdes eventuais - 49
Saldo dos fluxos monetarios do periodo.......(A) 175918 (926.213)
Disponibilidades no inicio do periodo......(B) 96.177 1.022.390
Disponibilidades no fim do periodo...........(C)=(B)+(A) 272.095 96.177
Lisboa, 15 de margo de 2021
O Contabilista Certificado A Administragao ;
(Vanda Saraiva) Tf L)L»—X/d_ Q A “ ’\\/ \/ \
(CC 26398) (Mario Jo:ge Patricio Tomé) (Pedro Gabriel F. B. Coelho) (Luisa Augusta M. Bprdado)

f

/M/ / 5 /
/ms Fern o M. Torres Souto)

-
E 1
(Jogg€ Manuel de Carvalh/Pereira)
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
TURIRENT

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2020

(Valores expressos em euros)

Introdugdo

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

As notas omissas ndo tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou
situagdes a reportar. As notas adicionais pretendem complementar a informagdo
minima prevista no PCFIl, com o objetivo de permitir uma melhor compreensdo do
conjunto das Demonstrag¢des Financeiras.

Constituicdo e Atividade do Fundo

O Turirent- Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado foi constituido em 29 de
dezembro de 2006 com a duragdo de 10 anos, prorrogavel por periodos de igual
tempo, desde que obtidas as autorizagbes e deliberagdes legalmente previstas. Foi
deliberado em Assembleia de Participantes do Fundo, realizada no dia 27 de junho
de 2016, a prorrogagdo da duragdo do Fundo por um periodo de 5 (cinco) anos
e aceite pela CMVM, com termo previsto em 29 de dezembro de 2022.

Por despacho de 12 de junho de 2008, o Conselho Diretivo da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiliarios, autorizou a substituicdo da entidade gestora do
Fundo, passando a SQUARE Asset Management- Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, S.A. a assumir essa fungdo com efeitos a partir de 15 de
junho de 2008. A atividade encontra-se regulamentada pela Lei 16/2015, de 24 de
fevereiro, que revé o regime juridico dos organismos de investimento coletivo.

O Bison Bank, S.A. assume as fungdes de Banco Depositario.
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Apresentagdo das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos e
Critérios Valorimétricos

a) Apresentagdo das contas

As demonstracdes financeiras anexas foram preparadas e estdo apresentadas de
acordo com o Plano Contabilistico em vigor para os Fundos de Investimento
Imobilidrio, definido no Regulamento 2/2005 emitido pela Comissdo do Mercado de
Valores Mobilidrios que entrou em vigor em 15 de abril de 2005, e outros
regulamentos especificos da atividade.

A Nota introdutéria e a Nota 14 sdo adicionalmente introduzidas para proporcionar
outras informagdes relevantes a compreensdo das demonstragdes financeiras. A
inclusdo das Notas 15, 16 e 17 decorre das alterages introduzidas pelo artigo
161.° da Lei 16/2015 de 24 de fevereiro.

b) Especializagdo dos exercicios

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

c) Iméveis

O Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, publicado na Lei 16/2015
de 24 de fevereiro, e o Regulamento 2/2015 da CMVM, determinam as regras para
a valorizagdo dos imdveis em carteira.

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

O custo de aquisicdo do imével corresponde ao valor de compra, incluindo os
custos de construgdo, conforme aplicavel, acrescido das despesas incorridas
subsequentemente com obras de remodelacdo e beneficiagdo de vulto, que alterem
substancialmente as condigdes em que o imével é colocado para arrendamento no
mercado.

Os ajustamentos que resultam das avaliagdes, correspondentes a mais e menos-
valias ndo 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 participagdo ;
O valor da unidade de participagdo é calculado diariamente, tendo por base o
valor liquido global do Fundo e o nimero de unidades de participagdo em !

circulagdo, embora a divulgacdo do seu valor seja mensal. \1
Por se tratar de um fundo de investimento imobilidrio fechado, s6 podem se@/
realizadas novas subscrigdes em aumentos de capital. 5

e) Comissdes de gestdo e depositario

O Fundo suporta encargos com comissdes de gestdo e de depositario, de acordo
com a legislagdo em vigor, a titulo de remuneragdo dos servicos prestados pela
entidade gestora e pelo banco depositario. Estas comissées sdo calculadas sobre
o valor do ativo total do Fundo, estando fixados varios intervalos para a comissdo
de gestdo que podem variar ente 0,3% e 0,5% de acordo com o valor total do
Fundo.

A comissdo de depositario corresponde a uma comissdo anual nominal de 0,10%,
apurada diariamente sobre o valor do ativo total do Fundo, depois de deduzida a
comissdo de gestdo e antes da aplicagdo da comissdo de depédsito e da taxa de
supervisao.

As bases e método de calculo encontram-se descritos no regulamento de gestdo
do fundo. As comissGes de gestdo e depositario serdo liquidadas mensalmente e
encontram-se registadas na rubrica de Comissdes de Operagbes Correntes da
Demonstracdao 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 Imobilidrios, passaram a ser tributados, a taxa geral
de IRC (21%), sobre o seu lucro tributdvel. Ficam ainda os OIC, sujeitos as taxas
de tributagdo auténoma em IRC legalmente previstas, embora isentos de derrama
estadual ou municipal.

Contudo, ndo concorrem para a formagdo do lucro tributavel: i) Os rendimentos de
capital, ii) Os rendimentos prediais, e iii) As mais-valias, exceto se esses rendimentos
forem provenientes de entidades com residéncia ou domicilio fiscal em pais,
territério ou regido com um regime fiscal claramente mais favoravel.

Em simultdneo, (i) os gastos relacionados com rendimentos agora mencionados, (ii)
os gastos que ndo sdo fiscalmente dedutiveis em sede de IRC e (iii) os rendimentos,
descontos e gastos relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que
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revertam a favor dos OIC, ndo contribuem para a determinagdo do lucro tributavel,
na esfera do OIC.

No que toca as mais-valias de iméveis adquiridos antes de 1 de julho de 2015
sdo tributadas nos termos do regime em vigor até 30 de junho de 2015 na
propor¢do 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 sdo tributadas nos termos do regime em vigor até
30 de junho de 2015, considerando-se, para este efeito, como valor de realizagao,
o valor de mercado a 30 de junho de 2015.

No caso dos titulares das unidades de participagdo, sdo tributados “a saida” os
rendimentos auferidos, ou seja, na sua esfera pessoal. Caso se trate de residentes
em territério nacional, a tributagdo ficard sujeita as regras gerais em sede de IRS
ou IRC conforme se trate de um sujeito passivo singular ou coletivo. Se os
detentores das unidades de participagdo de fundos imobiliarios forem ndo residentes
sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a titulo definitivo.

g) Imposto do Selo

O Fundo suporta um encargo em sede de imposto de selo, cujo célculo incide na
aplicacdo da taxa de 0,0125% calculada sobre o ativo liquido global do OIC e
liquidada trimestralmente.

Em 2019, com a entrada em vigor da Lei n® 71/2018 de 31 de dezembro
(Orcamento do Estado para 2019), pelo art® 319.°, sio revogados os artigos 1.2 e
8.° do Decreto-Lei n° 1/87, de 3 de janeiro, o qual criou os incentivos fiscais a
constituicdo de fundos de investimento imobilidrio. Concretamente, com a revogacao
do art® 8° do mencionado Decreto-Lei, que isentava de imposto de selo as
operagoes sobre certificados representativos de unidades de participagdes emitidos
por fundos de investimento imobilidrio, as comissées de gestdo e depositario pagas
pelo fundo a sociedade gestora e ao depositdrio, respetivamente, passam a estar
sujeitas a imposto de selo a uma taxa de 4% (verba 17.3.4 da Tabela Geral do
Imposto de Selo).
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Nota 1 - Valias Potenciais em Imdveis

De acordo com a politica contabilistica descrita na alinea c) da Nota Introdutéria,
os imdveis em carteira encontram-se registados pelo respetivo valor de mercado,
determinado como a média aritmética simples de duas avaliagdes efetuados por
peritos independentes.

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

Valor Média dos Diferenca
Iméveis Contabilistico = valores das ®)-A)
A avaliagdes (B)
Terrenos
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 1 399.700 399.700 -
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 2 399.700 399.700 &
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 25 261.350 261.350 -
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 27 266.500 266.500 -
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 29 116.800 116.800 e
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 6 682.500 682.500 5
Terreno na Quinta da Areeira - Lote 13 557.200 557.200 .
Terreno Bardo de Sao Miguel, Vila do Bispo 59.850 59.850 =
Subtotal - Terrenos 2.743.600 2.743.600 G
Construcées acabadas
Rua Jodo Freitas Branco, Lote 1, Lisboa - 10 Fr. 1.189.000 1.189.000 .
Estrada da Ribeira, Alcabideche Bloco C, Cascais - 4 Fr. 963.550 963.550 .
Casa da Areia, Cascais, 1 Fr 1.162.400 1.162.400 c
Subtotal - Constru:bes acabadas 3314.950 3314.950 -
Total 6.058.550 6.058.550 &

O valor contabilistico apresentado no quadro acima corresponde ao valor de
aquisicdo acrescido de investimentos ja realizados nos iméveis e da atribuicdo das
valias potenciais determinadas pela média das avaliagdes.

A data de 31 de dezembro de 2020 toda a carteira do Fundo esta valorizada a
média dos valores das duas avaliagdes efetuadas por peritos independentes, dando
cumprimento ao estabelecido no Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, publicado na Lei 16/2015 de 24 de fevereiro, e no Regulamento 2/2015
da CMVM, estando reconhecidas nas contas todas as valias das mesmas resultantes.
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Nota 2 - Unidades de Participagdo e Capital do Fundo

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

descrevem:

Descrigdo

Valor Base
Diferenga em subscri¢cdes e resgates
Resultados acumulados
Resultados do periodo
SOMA
Ndmero de unidades de participagao

Valor da unidade de participagdo

No inicio

14.291.000
(3.013.635)
(2.881.870)

(358.021)

8.037.474

14.291
562,4151

Distribuicdo ;| Resultado

Subscrigées ' Resgates de do No Fim
Resultados = Periodo
-1 (3.500.000) = -1 10.791.000
- 1.500.180 = - (1.513.455)
- . (358.021) -1 (3.239.891)
- = 358.201 115.444 115.444
- (1.999.820) - - 115444 6153098
= (3.500) 10.791
- 571,3771 570,2064
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Nota 6 - Derrogagdo as Disposi¢cdes do PCFIl

As demonstracdes financeiras encontram-se elaboradas de acordo com as 7/
disposi¢gdes do PCFll, ndo tendo existido qualquer situagdo em que tais disposicdes
tenham sido derrogadas.

Nota 7 - Discriminagdo da Liquidez do Fundo

Contas Saldo Inicial Aumentos Redugdes Saldo Final
Depésitos a Ordem 96.177 272.095
Total 96.177 272.095

O saldo apresentado na rubrica de depdsitos a ordem ndo reconhece valores
debitados pelo atual Bison Bank, S.A., anterior Banco Banif - Banco de Investimento
S.A., sem o consentimento da entidade gestora no montante de 63.401 euros.

Nota 8 - Dividas de Cobranga Duvidosa

Em 31 de dezembro de 2020, a rubrica de Devedores apresenta um saldo de 724
euros (2019: 2.811 euros) referente a contratos de arrendamento. Este montante
encontra-se parcialmente provisionado no montante total de 700 euros (2019: 700
euros), de acordo com a estimativa das perdas nos créditos vencidos que se
apresentam de dificil cobranga (ver Nota 11).

Nota 9 - Valores Comparativos

Os valores apresentados nas Demonstra¢des Financeiras sdo, de uma forma geral,
comparaveis com os do periodo homélogo do ano anterior.

Nota 11 - Ajustamentos de Dividas a Receber e Provisdes

O movimento ocorrido no exercicio de 2020 é o que abaixo se apresenta:

Contas Saldo Inicial = Aumento Redugédo Saldo Final
471 - Ajustamentos para crédito vencido 700 - - 700
Total 700 - - 700

O valor apresentado na rubrica de ajustamentos para crédito vencido decorre de
uma divida associada a um contrato de arrendamento ja inativo (ver Nota 8).
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Nota 12 - Retengdo de Impostos

No decurso do exercicio de 2020 ndo foram efetuadas retencdes na fonte sobre
rendimentos prediais obtidos pelo Fundo, devido a dispensa de retencdo na fonte
de imposto sobre esses rendimentos, quando obtidos por fundos de investimento
imobilidrio, de acordo a legislagdo em vigor. Relativamente ao conjunto dos impostos
suportados pelo Fundo ver a Nota 14.3.

Nota 14 - Outras Informagdes Relevantes para a Apreciagdo das Demonstragdes
Financeiras

141 Comissdes

O Fundo suporta encargos com comissdes de gestdo e depositario e ainda a taxa
de supervisdao paga mensalmente a Comissdo de Mercados de Valores Mobiliarios,
como segue:

Descrigdo 2020 2019

Em Ativos Imobilidrios
Comissdes de Intermediagdo - na Venda de imdveis 16.174 =
16.174 5

Outras Comissées

Comissdo de gestdo 40.217 42.243
Comissdo de depésito 7.748 8310
Taxa de supervisdo 2.457 2.586
50422 53139
Total 66.596 53.139

Em 2020, o fundo suportou ainda 16.174 euros com comissdo de intermediagdo
nas vendas dos lotes 8 e 9 de Camarate.

14.2 Perdas em Operagdes Financeiras e Ativos Financeiros

Na rubrica de Perdas em Ativos Imobiliarios estdo registadas as menos valias
potenciais, no total de 514951 euros (2019: 347.782 euros) resultantes de
desvalorizagdes dos ativos em carteira determinadas pelas reavaliagdes, imputadas
de acordo com o descrito na alinea c) da nota introdutéria referente aos critérios
valorimétricos.

143 Impostos
O montante registado em Impostos é decomposto como segue:

Descrigdo 2020 2019
Impostos Sobre o Rendimento (IRC) 11.260 .
Impostos indiretos (Imposto de selo) 5.661 6.153
Outros impostos (IMI) 24.332 25.582
Total 41.253 31.735
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O valor apresentado na rubrica de Impostos sobre o rendimento diz respeito ao L
imposto a pagar sobre a mais valia apurada na venda dos lotes 8 e 9 de Camarate,
calculado de acordo com a alinea f) Imposto sobre o rendimento da rubrica
Apresentacdo das Contas e Resumo dos Principais Principios contabilisticos e %
critérios valorimétricos deste anexo.

144 Fornecimentos e servicos externos
Os principais gastos com fornecimentos e servigos externos sdo os que abaixo se

descrevem:
Descrigdo 2020 2019

Avaliagbes dos ativos imobilidrios 23.528 27.976
Des esas de condominio 10.145 24.292
Auditoria 6.150 6.150
Despesas com registo iméveis 13.784 3.479
Seguros 4595 4.497
Outros fornecimentos e servicos externos 1.501 595

Total 59.703 66.989

A variagdo na rubrica de “Despesas de condominio” justifica-se, essencialmente,
pelo reconhecimento de valores em divida durante o exercicio de 2018 e 2019, no
ambito do acordo obtido ao abrigo de um processo judicial instaurado pela
administracdo de condominio de um imével pertencente ao Fundo.

145 Proveitos e Ganhos Correntes

Descrigdo 2020 2019
Ganhos em ativos imobilidrios 1.176.915 133.893
Rendimentos e ativos imobiliarios 8.646 8.556
Outros proveitos e ganhos correntes S 2.142
Total 1.185.561 144591

Os ganhos em ativos imobilidrios dizem respeito:

(i) as valias potenciais reconhecidas dos imdveis em carteira, as quais
correspondem a parte da diferenca favoravel entre os valores contabilisticos
e os valores das avaliagdes, imputada numa base diaria durante o exercicio
de 2020, no montante de 789.718 euros (2019: 133.893 euros);

(i) as valias realizadas com a alienagdo de ativos imobiliarios no valor de
387.197 euros.

Em relagdo aos rendimentos de ativos imobilidrios o saldo reflete o valor das
rendas dos imdveis que respeitam ao exercicio de 2020 no montante total de 8.646
euros (2019: 8.556 euros).
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146 Ganhos e Perdas eventuais [f |
|
Descrigdo 2020 2019 }
Proveitos e ganhos eventuais 408 183 % /}6/‘ ‘
Custos e perdas eventuais (385.679) (2.686) }

Total (385.271) (2.503)
As perdas eventuais dizem respeito, na sua maioria, a anulagdo de menos valias 7

potenciais referentes a anos anteriores, associadas aos iméveis alienados em 2020,
no montante de 385.679 euros.

14.7 Contas de Terceiros

O Fundo apresenta créditos a diversas entidades, conforme discriminado no quadro

abaixo:
Descrigdo 2020 2019
Comissbes e outros encargos a pagar
Comissdes de Gestdo 3.453 18.383
Comissdes Banco Depositério = 700
Taxa de Supervisdo 612 1.290 J
4.065 20373
Outras contas de credores
Imposto sobre o Rendimento 11.260 .
Construtoras 122533 303.910
Avaliadores 20.900 11.017
Mediadores Imobilidrios 16.175 S
Outros 3.262 4.365
174130 319.292
Total 178.195 339.665

O valor em divida a construtoras, em 2020, respeita a obras de requalificagdo de
fachadas nos lotes 1 e 2 de Camarate. Em 2019 estes valores correspondiam ao
contrato de empreitada para as obras de recuperagdo realizadas nos lotes 8 e 9
de Camarate, vendidos no decorrer do exercicio em analise.

Nota 15 - Quadro Comparativo dos Valores de Inventario
A evolugdo dos valores liquidos da carteira de iméveis bem como da cotagdo da
unidade de participagdo nos trés daltimos exercicios € a que se apresenta de

seguida:

Descrigdo 2020 2019 2018
Valor liquido da carteira de imdveis 6.058.550 8.289.732 7.693.650 |
Valor da unidade de participagdo 570,2064 562,4151 587,4673 |
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Nota 16 - Discriminagdo das Remuneragdes Pagas pela Entidade Gestora Q@ |
Dando cumprimento ao disposto no artigo 161° n° 2 da Lei 16/2015, de 24 de
fevereiro, com as alteragdes dadas pela Lei n.° 35/2018, de 20 de julho, o total%
das remuneragdes pagas pela entidade gestora, durante o exercicio de 2020,
calculado proporcionalmente ao valor liquido global do fundo, é detalhado no Q
quadro abaixo: ‘

Descriéio Remuneragées Remur!erac_;ées |,
fixas Varidveis L
Remuneragdes dos 6rgdos sociais >
Administragdo 3.028 724
Fiscalizagdo 143 S
Remuneragdes dos empregados 7
Com fungdes de controlo 894 126
Outros 8.802 2.092
Total 12.867 2942

O namero de colaboradores da entidade gestora em 31 de dezembro de 2020 era
0 que abaixo se descreve:

Descrigao Namero
Orgios sociais 9
Restantes colaboradores 42
Total 51

Nota 17 - Erros de Valorizagao

Relativamente a 31 de outubro de 2020 foi comunicado a CMVM um erro de
valorizagdo da carteira que levou a alteragdo do valor da unidade de participagao.
O motivo que esteve na base desta alteragdo foi a correcdo do registo das
benfeitorias nos lotes 1 e 2 de Camarate (ver Nota 14.6).

Nota 18 - Acontecimentos Subsequentes

A natureza sem precedentes da atual crise provocada pelo combate a pandemia
Covid-19, que grassa em Portugal desde margo de 2020, continua a propagar-se,
apesar das severas medidas sociais e sanitarias tomadas como meio de prevengao
e minimizagdo do risco de contagio, prote¢do da salde publica e salvaguarda do
SNS, e do plano de vacinagdo em curso, configura ainda um quadro de elevado
grau de incerteza relativamente a sua duragdo e ao inicio da retoma econdmica,
que nao permitem previsbes e estimativas de médio e longo prazos seguras,
designadamente no que respeita aos efeitos na evolugdo dos valores de mercado
dos iméveis em carteira.
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Para além do acima mencionado, ndo existem factos relevantes ocorridos apés 31
de dezembro de 2020, que devessem ser refletidos nas demonstracdes financeiras,
ou dados a conhecer, de forma a evitar uma incorreta interpretagdo das mesmas.

Lisboa, 15 de margo de 2021

O Contabilista Certificado

Vanda Saraiva
(CC 26398)

A Administragdo

—— - ———— ———— — —— - - —_— e ———

(Luisa Augusta Moura Bordado)

%&rﬁ'o deiblLira Torres Souto)
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SOCIEDADE DE REVISORES OFICIAIS DE CONTAS
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Registada na CMVM com o n.° 20161396
Contribuinte n° 502 138 394

RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniio

Auditimos as demonstragSes financeiras anexas do TURIRENT - Fundo de Investimento
Imobilidrio Fechado (0 OIC), gerido pela sociedade gestora SQUARE Asset Management -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A., que compreendem o balango em
31 de dezembro de 2020 (que evidencia um total de 6.349.819 euros e um total de capital do fundo
de 6.153.098 euros, incluindo um resultado liquido de 115.444 euros), a demonstragio dos
resultados e a demonstragdo dos fluxos monetérios relativas ao ano findo naquela data, e o anexo as
demonstragdes financeiras, que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragSes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢do financeira do TURIRENT - Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado em 31 de dezembro de 2020 e o seu desempenho financeiro e
fluxos de caixa relativos ao ano 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 orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estio descritas na secgdo “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras” abaixo. Somos independentes do OIC 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 ¢ suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinio.

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram maior
importdncia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente. Essas matérias foram
consideradas no contexto da auditoria das demonstragdes financeiras como um todo, e na formagio
da opinido, e ndo emitimos uma opinifio separada sobre essas matérias.

3
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Riscos de distor¢io material mais
significativos

Sintese da resposta de auditoria

1) Valorizacio dos ativos imobilidrios

Os ativos imobiliarios correspondem a 88%
do total do ativo, sendo a sua valorizagiio
correspondente & média simples dos valores
de avaliagdo determinados por dois peritos
avaliadores de imdveis. As mais e menos-
valias potenciais assumem um peso relevante
no total de proveitos e custos reconhecidos
no exercicio.

Tendo em conta a subjetividade associadas
aos pressupostos utilizados nas avaliagdes
dos imdveis, consideramos a valorizagdo dos
imdveis como matéria relevante de auditoria.

Os procedimentos de auditoria adotados
incluiram, entre outros:

- Teste aos procedimentos de controlo interno da
sociedade gestora relevantes nesta area;

- Procedimentos substantivos, nomeadamente de
andlise dos relatérios de avaliagdo elaborados
pelos peritos, apreciando os métodos de avaliagéio
utilizados e a razoabilidade dos pressupostos
assumidos, verificagdo da inscrigdo  dos
avaliadores na CMVM e no regulamento de
gestdo e o cumprimento dos requisitos legais e
regulamentares quanto a periodicidade de
avaliagdo, divergéncias de valores, etc. e

validagdo do correto registo contabilistico da
valorizagdo dos iméveis;

- Andlise das divulgagdes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do OIC e a respetiva
conformidade com os requisitos contabilisticos
aplicéveis.

Outras matérias

Conforme ¢ referido no ponto 4 do Relatério de Gestsio, foram intentados contra o OIC diversos
processos judiciais, sendo as decisGes obtidas até & data favordveis. Contudo, desta situagéio resulta

que o fundo ainda néo assumiu a posse efetiva de uma parte do seu patrimédnio, o que condiciona a
sua atividade.

Responsabilidades do érgio de gestio e do 6rgdo de fiscalizacdo pelas demonstragdes
financeiras

O érgdo de gestdo da entidade gestora é responsavel pela:

- preparagdo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posigéo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de acordo com os

principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento
imobiliario;

- elaboragio do Relatério de Gestdo nos termos legais e regulamentares;
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- criagio e manuten¢do de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagdo de demonstragSes financeiras isentas de distor¢do material devido a fraude ou a
erTo;

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

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

O orgdo de fiscalizagdo da entidade gestora & responsdvel pela supervisio do processo de
preparagdo e divulgagdo da informagdo financeira do OIC.

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 distor¢Ges materiais devido a fraude ou a erro, e emitir
um relatdrio onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel é um nivel elevado de seguranga mas
ndo ¢ uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetard sempre uma
distor¢do material quando exista. As distor¢des podem ter origem em fraude ou erro e sdo
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisdes econémicas 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 distorgdo material das demonstragdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, ¢ obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opinifio. O risco de ndo detetar uma distorgdo 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, omissdes intencionais, falsas
declarages ou sobreposigdo ao controlo interno;

- obtemos uma compreenséo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstédncias, mas néo para
expressar uma opinido sobre a eficicia do controlo interno da entidade gestora do OIC;

- avaliamos a adequagfio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgdo de gestdo,

- concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo 6rgdo de gesto, do pressuposto da continuidade
€, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada
com acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar dividas significativas sobre a
capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma
incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério para as divulgagdes
relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes ndo sejam
adequadas, modificar a nossa opinifio. As nossas conclusdes sio baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras
podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades; %‘)
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- avaliamos a apresentagfio, estrutura e contetido global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgagGes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes e
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagéio da entidade gestora, incluindo o érgdo de
fiscalizagdo da entidade gestora, entre outros assuntos, o dmbito e o calendério da auditoria, e
as matérias relevantes de auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo da entidade gestora,
incluindo o drgdo de fiscalizagiio da entidade gestora, determinamos as que foram as mais
importantes na auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente e que sdo as matérias
relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias no nosso relatério, exceto quando a lei
ou regulamento proibir a sua divulgaggo publica;

- declaramos ao 6rgdo de fiscalizagdo da entidade gestora que cumprimos os requisitos éticos
relevantes relativos 4 independéncia e comunicamos-lhe todos os relacionamentos e outras
matérias que possam ser percecionadas como ameacas 4 nossa independéncia e, quando
aplicavel, quais as medidas tomadas para eliminar as ameacas ou quais as salvaguardas
aplicadas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdio da concordéncia da informagdo 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 opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicdveis em vigor e a informag@o nele constante ¢ coerente com as demonstrag¢des
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 OIC pela entidade gestora em 31 de janeiro de 2017, conforme
carta de consentimento com a mesma data, com os limites legalmente aplicaveis em termos
de rotagéo de auditores de Entidades de Interesse Publico.

- O drgdo de gestdo da entidade gestora confirmou-nos que ndo tem conhecimento da
ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas demonstragdes
financeiras. No planeamento e execugo da nossa auditoria de acordo com as ISA
mantivemos o ceticismo profissional e concebemos procedimentos de auditoria para
responder & possibilidade de distorgdo material das demonstragdes financeiras devido a
fraude. Em resultado do nosso trabalho nio identificamos qualquer distorgdo material nas
demonstragdes financeiras devido a fraude. &
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Confirmamos que a opinio de auditoria que emitimos € consistente com o relatério adicional
que preparamos e entregdmos ao 6rgio de fiscalizacéo da entidade gestora nesta data.

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

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 distribui¢do dos resultados
definidas no regulamento de gestdo do organismo de investimento coletivo;

A adequada avaliag#o efetuada pela entidade responsavel pela gestdo dos ativos e passivos do
organismo de investimento coletivo, em especial no que respeita aos instrumentos financeiros
transacionados fora de mercado regulamentado e de sistema de negociagdo multilateral e aos
ativos imobiliarios;

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

O cumprimento dos critérios de 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
negocia¢do multilateral;

O controlo dos movimentos de subscri¢do e de resgate das unidades de participagdo;

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

Sobre as matérias indicadas ndo identificamos situagdes materiais a relatar.

Porto, 7 de abril de 2020

L)-w »\‘/L_Lk_\ig/

Ant6nio Magalhées & Carlos Santos- SROC
representada por Anténio Monteiro de Magalhdes - ROC n° 179
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