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Senhores Accionistas,

RELATORIO DE GESTAO

Nos termos da lei e dos Estatutos, vimos submeter a V.Exas. o nosso Relatério do Exercicio findo em 31 de

Dezembro de 2013.

1. ESTRUTURA ACCIONISTA E ORGAOS SOCIAIS

A estrutura accionista da SQUARE foi é a que abaixo se apresenta:

Accionista

RightSquare, SGPS SA

Luis Maria Martins Gomes Salinas Monteiro

Anténio Frutuoso de Melo
Anténio Gaio

Guilherme Frutuoso de Melo

Total
Valor Nominal das Acgoes
Capital Subscrito

ORGADS SOCIAIS

Numero de Acgdes Percentagem
71.250 95%
3.747 4,996%
1 0,0013%
i 1 0,0013%
1 0,0013%
75.000 100.00%
5 Euros

375.000 Euros

ASSEMBLEIA GERAL

Presidente da Mesa
Secretdrio da Mesa
Secretario

Secretario Suplente

CONSELHO DE ADMINISTRACAQ

Presidente
Vice-Presidente
Vogal

Fiscal Unico Efetivo

Fiscal Unico Suplente

Antoénio Frutuoso de Melo
Guilherme Frutuoso de Melo
Anténio Gaio

Patricia Saraiva de Aguilar

Mario Jorge Patricio Tomé
Pedro Gabriel Folgado Bordalo Coelho
Luisa Augusta Moura Bordado

Joaquim da Silva Neves em representacdo de Silva Neves& Teresa Marques

Amilcar Martins Escudeiro
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0EM 2013

O mercado imobilidrio nacional apresentou uma evolugdo caracterizada pela presenca de realidades

diferenciadas ao longo do ano de 2013. O ano iniciou-se com um sentimento fortemente depressivo, de
acordo, alids, com o enquadramento econémico geral, e acabou marcado por um sentimento a perspetivar
indicios de melhoria na conjuntura econémica, traduzidos no sentimento de esperanca no desempenho
futuro do sector, tendo-se verificado com alguma procura em diversos sectores especificos, como melhor

sera infra desenvolvido.

Naquele que foi o lltimo ano completo do programa de assisténcia financeira a Portugal, estiveram

presentes, de forma decisiva, um conjunto de fatores, dos quais hd que salientar:

- Um acentuar das medidas de austeridade, consubstanciadas em sucessivos aumentos de impostos (neste

ano com particular incidéncia no IRS);

- Do lado da despesa, assistiu-se a um confronto direto entre as medidas que o Governo pretendia tomar,
que em grande parte passavam por cortes em saldrios da funcdo publica e pensdes, muitas das quais nio
foram autorizadas pelo Tribunal Constitucional, por considerar que as mesmas violavam a Lei Fundamental

do Pais.

Do exposto resultou que, por forma a cumprir as metas fixadas no memorando de entendimento com a
troika, nomeadamente no tocante ao objetivo do cumprimento do défice, foi necessério, por um lado,
proceder a um aumento generalizado dos impostos atrds referido, e, por outro, recorrer a medidas
extraordindrias do lado da receita, fundamentalmente privatizacdes, para além da criacdo de um plano de
regularizacdo de dividas fiscais, que teve como contrapartida um perddo de multas e juros existentes, com o

consequente encaixe dos montantes em divida por parte dos contribuintes.
Em termos globais o ano foi decisivamente marcado pelos seguintes fatores:
- 3 trimestres consecutivos de crescimento do PIB, o que significa, em termos oficiais, “o fim do periodo de

recessao”, apesar do valor final de 2013 ser ainda negativo;
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- Previsdo de um crescimento nominal do PIB para o proximo ano de 0,8% (o primeiro dos dltimos 5 anos);

- A taxa de desemprego caiu significativamente, embora ainda se mantenha em valores elevados, sendo essa

diminuicdo essencialmente devida ao fator emigracéo;

- Excedente da balanga comercial, com um aumento sustentado das exportacdes;

- A taxa de inflagdo permaneceu em valores extremamente reduzidos, com a inerente manutencdo das taxas

de juro em valores historicamente baixos.

No entanto, esta melhoria relativa do quadro macroecondmico ainda nio teve reflexos significativos na
denominada economia familiar, estdo a sofrer com a diminuigdo significativa do rendimento disponivel
devido ao acentuado aumento dos impostos, associado as dificuldades existentes no mercado de trabalho.

Consequentemente, os Ultimos nimeros indicam igualmente um aumento ténue da procura interna, com

reflexos nos diversos sectores da atividade imobilidria.

Procuraremos, de seguida, ainda que de uma forma resumida, desenvolver os mais significativos impactos

nos diversos setores da atividade imobiliaria.

MERCADO DE ESCRITC

O mercado de escritérios, continuando a sofrer as consequéncias da atual conjuntura econémica, apresentou
em 2013 o pior volume de absorgdo desde que ha registo (77.800 m2). No entanto, e face & praticamente

inexisténcia de projetos novos, a taxa de desocupacdo tem vindo a ajustar no sentido positivo.

Grande parte deste ajustamento prende-se com uma preocupacao maior por parte das empresas por forma a
otimizarem os seus custos de ocupagdo, e por outro lado por parte dos proprietarios que, para manterem os
seus imoveis ocupados e com rendimento, tém vindo a adotar medidas de maior flexibilidade nas
renegociactes dos contratos, pela via da concessdo de maiores periodos de caréncia de rendas, ajustamento

do respetivo escalonamentos, ou comparticipacdo nos custos de mudanca.

Consequentemente, nas zonas mais consolidadas (CBD e Expo) as rendas mantiveram-se em niveis idénticos
aos do ano anterior, enquanto que, no denominado corredor Qeste, como reflexo dos fatores anteriormente
apontados, foram celebrados novos contratos, tendo em atencdo a verificacdo de uma descida generalizada

das rendas, com a “prime yield” a situar-se nos 11 Euros/m2/més e a média nos 9 euros/ m2/més.

Pela positiva, a zona do Parque das NacBes, uma zona consolidada e sem previsdo de um aumento de oferta,

devera continuar a refletir uma diminuicdo da area disponivel.

Em 2014 prevé-se que com a ligeira recuperacdo da conjuntura econdmica:

- Do lado da procura, se verifique um aumento gradual da mesma;
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- Do lado da oferta, mantendo-se a praticamente inexisténcia de projetos novos por um lado, devera haver
uma gradual diminuigdo dos incentivos ou comparticipagdes nos custos dos inquilinos por parte dos
senhorios;

- O valor das rendas devera permanecer em linha com o verificado nos ultimos anos.

MERCADO DE COMERCIO

No sector do comércio comegaram a sentir-se, j& no final do ano, alguns sinais ténues de peguena

recuperacgdo, apos 4 anos de quebras consecutivas de vendas no setor.

Os sintomas mais evidentes destes sinais ténues foram:

- O valor total das vendas do periodo de Natal foi superior aos do periodo de Natal de 2012;

- Os retalhistas operadores de um modo geral, terminado o seu processo de reducgdo de espacos e de custos,
tentaram na maior parte dos casos reinventar os respetivos conceitos comerciais, posicionando-os mais de

acordo com a procura atual.

Contudo, e como ndo houve sequer um aumento da procura por novos espagos ndo foi inaugurado em

Portugal nenhum conjunto comercial em 2013, tendo-se verificado apenas a expansdo do Algarve Shopping.

Em contrapartida, o comércio de rua manteve algum dinamismo, principalmente nas zonas “prime” de Lisboa
e Porto, refletindo o maior fluxo de consumidores, nomeadamente com o aumento significativo da procura
de turistas. Consequentemente, ocorreram algumas transacbes em que novas marcas ocuparam espagos na

zona do Chiado e Av. da Liberdade em Lisboa e Passeio dos Clérigos no Porto.

O mercado dos “retail parks” foi dos mais afetados com a crise, verificando-se atualmente que muitos
imoveis estdo devolutos, encontrando-se outros parcialmente ocupados, com uma descida acentuada dos

valores de rendas praticadas.

Os “factory outlets”, obtiveram, em virtude da crise um aumento do fluxo de visitantes, tendo como
consequéncia também um aumento da procura por parte dos retalhistas. No entanto, verificou-se um
aumento da concorréncia pelo fato de, as lojas de centro de cidade, praticarem também elas, pregos muito
apelativos aos consumidores, ndo necessitando estes de se deslocarem para poderem adquirir produtos a

baixos pregos.

Refletindo esta realidade da oferta e da procura houve uma descida transversal das rendas praticadas exceto

no comeércio de rua “prime” onde os pre¢os por m2 aumentaram.
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O ano de 2014 continuara a ser marcado pela redugdo do consumo que “veio para ficar”. Dai que os
retalhistas terdo que se adaptar a esta realidade, combatendo-a com inovacéo, qualidade e diferenciagdo

como formas de captar o interesse dos consumidores.

'3

Dado que o espago para a construgdo nova € manifestamente reduzido, reabilitagdo, renovacdo e

reposicionamento serdo as estratégias a seguir para um futuro prdximo.

MERCADO INDUSTRIAL LOGISTICO

A atividade industrial em Portugal esteve em linha com a evolugio registada na economia, assistindo-se assim
a um numero crescente de empresas industriais que encerraram a sua atividade por opcdo ou por faléncia,

ou outras que efetuaram reducdes de pessoal muito significativas.

Ja quanto a atividade logistica, assistiu-se a uma estagnacdo justificada essencialmente pela forte queda

sustentada do consumo, verificada nos ultimos anos com reflexo na descida acentuada nas importagdes.

O impacto destes dados na atividade logistica é evidente:
* Com menos bens importados e menos poder econdmico para poder ter esses bens em stock, a
necessidade de armazenamento é muito menor;
=  Este facto s6 em parte é compensado com o ligeiro aumento de necessidade de armazenamento por

via do aumento das exportagdes.

Consequentemente ndo se tem verificado a edificacdo de novos projetos. Devido a escassez de qualidade
deste tipo de imdveis no Grande Porto poderd haver uma maior pressdo da procura e do valor dos precos do

que na Grande Lishoa, onde a quantidade de stock de qualidade disponivel é substancialmente maior.

Ndo se prevé alteracdes significativas para 2014 embora a tendéncia crescente do comércio online ird a

médio prazo provocar novas necessidades de armazenagem junto dos grandes centros de consumo.

MERCADO DE TURISMO E RESIDENCIAL TURISTICO

Este sector revelou uma inversdo da tendéncia verificada nos anos anteriores:

- Aumento do numero de hdspedes em cerca de 5%;

- Aumento do nimero de dormidas;

- E aumento dos proveitos.

Contudo, estes dados ndo significam que os niveis de retorno das operagfes tenham ja reajustado em relacio

ao passado.
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Para 2014 prevé-se uma manutencdo da tendéncia de recuperacdo verificada em 2013.

Em relagdo ao subsector residencial turistico, e também devido a falta de crédito bancario, ndo se
desenvolveram projetos novos, embora nos existentes se tenha verificado também um reacender de alguma

procura principalmente por mercados do Norte da Europa.

MERCADO HABITACIONAL

As restricbes das institui¢des financeiras a concessdo de crédito, particularmente ao sector imobilidrio,

condicionaram sobremaneira o volume de transagdes no setor residencial.

Assistiu-se, no entanto, a uma inversdo da tendéncia verificada nos ultimos anos com um aumento quer da

procura quer das transacg6es verificadas.

Com efeito, segundo o SIR (Sistema de Informagdo Residencial), no universo de imdveis de habitacdo
acompanhado por esta entidade foram vendidos nos primeiros 9 meses de 2013 mais de 3200 fogos de
habitacdo na Area Metropolitana de Lisboa, retratando um aumento de mais de 40% face a 2013 e cerca de

820 fogos na Area Metropolitana do Porto um valor superior em 18% ao verificado em 2012.

Esta evolugdo é explicada pelos seguintes fatores:

- Uma correcdo generalizada nos pregos de venda;

- O SIR indica como valor médio em 2007 em Lisboa, 1570 €/m2 contra 1280 em 2013, uma descida de 18%;

- No Porto o valor médio praticado em Setembro de 2013 foi de 820 £/m2 contra 1380€ M2 em 2007, uma
quebra de 40%;

- Por outro lado as instituigbes bancarias comegaram a orientar os seus esforcos para a diminuicdo da
quantidade de imaoveis existentes nos seus balancos, através do lancamento de campanhas com condicdes

especiais de crédito para aquisigdo desses mesmaos imoveis.
Verifica-se ainda a continuagdo do aumento, quer da oferta quer da procura, de imdveis para arrendamento.

As perspetivas para 2014 apontam para a continuacdo da retoma gradual da procura, mantendo-se as taxas
de juros nos niveis atuais, associado ao aumento também da procura por parte dos chamados compradores

estrangeiros, com o intuito da obtengdo do “Golden Visa”.
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3, ENQUADRAMENTO DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O montante global dos ativos sob gestdo dos fundos de investimento imobiliario atingiu os 12 292,2 milhdes
de euros em 31 de Dezembro de 2013, representando um aumento de 7,5 % quando comparado com 31 de

Dezembro de 2012 (11 445,4 milhGes de euros).
Sao de referir, no entanto, os seguintes factos que, do nosso ponto de vista, sdo muito significativos:

- A manutencdo das taxas de juro a valores historicamente baixos tiveram como consequéncia o

acentuar da baixa remuneracdo dos depdsitos a prazo dos Bancos;

- Em contrapartida, dado o acentuar da crise economica, nomeadamente o numero de faléncias,a
rentabilidade dos Fundos Imobilidrios Abertos caiu abruptamente, tendo o indice APFIPP para Fundos
Abertos caido para -2,17% a 12 Meses (face a -0,38% no final de 2012), -1,28% a 24 meses (face a
+0,86% no final de 2012), e para -0,16% a 36 meses (face a +1,48% no final de 2012);

-Ea primeira vez, em mais de 25 anos, que a rentabilidade média é negativa para um periodo de 12, 24

e 36 meses;

Neste cendrio ndo podemos deixar de realcar o comportamento em contra ciclo do CA Patrimonio
Crescente, face aos restantes fundos nacionais que a semelhanca do que veio a acontecer desde o
eclodir da crise de 2008, consolidou ainda mais a imagem de ser um dos melhores produtos do
mercado, apesar da sua dimensdo relativamente reduzida, terminando o ano com uma rendibilidade
liquida para o participante de 3,50 %, uma diferencga superior em 0,6% ao 22 Fundo do mercado e 1,4%

relativamente ao 32 Fundo.
Rendibilidades CA Patriménio Crescente vs. indice APFIPP Fil Abertos

4%, 3. 72%. 3, 72% 3,67% -3,50%

3%
s 2% +3,88%

i +4,95%
oht 0.60% ’ + BT

-0,16%

0%
3 o
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= [ndice Fundos Abertos ==CA Patrimonio Crescente

Pagina | 10

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A.

N.2 Contribuinte e Matricula na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa - 502 388 811 - Capital Social: 375.000 Euros



SQUAREASSET MANAGEMENT

Socedade Gestora de Fundos de Invesimerto Imobiano, 84 |

4 ATIVIDADE DESENVOLVIDA

Em 31 de Dezembro de 2013, o total de ativos sob gestdo da SQUARE era de 802 Milh&es de Euros face a

764,73 Milhdes de Euros em 31 de Dezembro de 2012 o que representa um crescimento de cerca de 5%.

Ja no final do ano, devido a cisdo do fundo CA Imobilidrio que deu origem ao Fundo Carteira Imobilidria o

numero de fundos sob gestdo aumentou para 5.

Ha a destacar em 2013 a revalidagdo, pela 32 vez consecutiva, do prestigiado prémio internacional atribuido
pelo IPD (Investment Property Databank), que voltou a distinguir o CA Patrimdnio Crescente como sendo o

melhor portfolio imobiliario da Peninsula Ibérica, desta vez, para o triénio 2010-2012.

Este prémio traduz a solidez da gestdo do fundo numa perspetiva da consisténcia da geracdo de valor no
médio longo prazo que se reflete na performance obtida pelo fundo para os diferentes periodos de analise,

colocando o Fundo no topo da rendibilidade para a sua categoria.

Quanto aos fundos de restruturagdo, que exigem uma abordagem distinta em termos de gestdo imobilidria e
financeira, as linhas de agdo orientadoras seguidas pela Square tem permitido potenciar os activos das
carteiras dos fundos sob gestdo evidenciado pelo turno ver e pela colocagdo em mercado de arrendamento

de valores significativos quando comparados com outros agentes do mercado.

Assim, durante o ano foram desenvolvidas varias atividades especificas relativas a cada um dos fundos que

apresentamos de seguida.

4.1 FUNDO CA PATRIMONIO CRESCENTE

O Fundo CA Patriménio Crescente foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissao do Mercado de Valores

Mobilidrios em 06 de Junho de 2005, tendo iniciado a respetiva atividade em 15 de Julho do mesmo ano.

Tendo como depositario e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mdtuo, e atuando como
agentes comercializadores toda a rede bancdria do Crédito Agricola, o Fundo CA Patrimdnio Crescente é

gerido pela Square Asset Management — Sociedade Gestara de Fundos de Investimento Imobilidrio, SA.

Como objetivo principal, o Fundo visa captar as pequenas e médias poupancas que, ndo tendo volume para o
investimento direto no mercado imobiliario, pretendam realizar um investimento com a solidez e valorizagdo
estavel do imobilidrio, associada a possibilidade de obtengdo réapida de liquidez, que o reduzido prazo de

resgate das unidades de participacdo do Fundo possibilita.

O Fundo CA Patriménio Crescente concluiu o seu oitavo exercicio completo de atividade com cerca de 211,7

milhdes de euros sob gestdo (2012: 189,5 milhdes), correspondentes a 15.155.029 unidades de participagao
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(2012: 14.040.926). A variacdo corresponde a 2.847.186 unidades subscritas e 1.733.083 unidades

resgatadas.

No final do seu oitavo exercicio completo, o Fundo CA Patrimonio Crescente em 31 de Dezembro de 2013
tinha ja 7.026 participantes (2012: 5.842 participantes) que subscreveram o Fundo em 458 balcGes (2012:
423) da rede do Crédito Agricola, correspondentes a 78 Caixas de Crédito Agricola Mutuo (2012: 77).

Em termos de evolugdo do valor da Unidade de participacdo, podemos observar uma tendéncia de

crescimento regular, conforme se pode verificar no gréfico abaixo:
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PERFORMANCE DO FUNDO EM 2013

Na gestdo do Fundo, a Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio, S.A., procurou, desde o inicio da respetiva atividade, adotar os critérios de baixo risco e eficiéncia

que abaixo se enumeram:

DIVERSIFICACAO DOS INVESTIMENTOS
Procurando uma carteira de iméveis que se distribua de um modo equilibrado pelos varios segmentos do
mercado. O Fundo, concluido o seu oitavo exercicio completo, tem no seu portfélio sessenta e quatro

imoveis, cuja estrutura de diversificagdo era a seguinte em 31 de Dezembro de 2013:

Retalho Distribui¢do 27,3%
Escritérios 24.4%
Armazéns 16,4%
Sadde 12,8%
Industrial 10,1%
Retalho Rua 4,6%
Servigos 3,8%
Terrenos 0,7%
Total 100,0%
InquiLINOS SOLIDOS

Através de uma cuidadosa andlise da situacdo financeira dos potenciais inquilinos, procura-se ter a garantia
de que estes dispdem de condicdes de saude financeira que lhes permita o cumprimento regular das
obrigagdes estabelecidas em cada contrato de arrendamento. Assim, para além da Caixa Central de Crédito
Agricola Mutuo, a Jerénimo Martins, Media Markt, Sonae, Virgin Active, Chronopost e Estado Portugués sio

alguns dos inquilinos de referéncia do Fundo.

Apresentamos, de seguida, a distribui¢do dos inquilinos que representam mais de 5% dos iméveis do Fundo:
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3,7%

12,9%

45,4%

10,4%

7.6%

mJeronimo Martins m Crédito Agricola m Virgin Active ~ Grupo Sonae  Qutros arrend.  Nio arrendados

CONTRATOS LONGOS

Como politica genérica, o Fundo procura estabelecer contratos com duragdo superior a 5 anos por forma a
possibilitar a valorizacdo a longo prazo de cada imével, e a minimizagdo do risco de quebra de rendimento
proveniente das rendas. Dos imdveis adquiridos existem contratos com duracdo prevista entre os 5 e 30 anos

de vigéncia minima. Apresentamos, de seguida, os prazos de maturidade destes contratos:
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APLICACOES MIOBILIARIAS
O investimento da componente mobilidria do Fundo é feito em aplicacdes, sem risco de taxa de juro, em

depdsitos a prazo na Caixa Central de Crédito Agricola Mutuo.

Como resultados desta politica podemos destacar os seguintes aspetos:

= Valor Liquido Global do Fundo em 31 de Dezembro de 2013: 211,7 milhdes de euros. Este valor

representa uma quota de mercado de cerca de 5,1% dentro da categoria dos Fundos de Investimento
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Imaobiliarios Abertos, de acordo com os dados da Comissio do Mercado de Valores Mobiliarios, e um

crescimento de 11,7% face ao ano anterior;

* Rendibilidade (a um, dois e trés anos): O Fundo CA Patriménio Crescente obteve uma rendibilidade
liquida de 3,50% nos tltimos 12 meses, 3,67% nos Ultimos 24 meses, 3,72% nos Ultimos 36 meses e
3,72% para os Ultimos 60 meses. Esta rendibilidade é a melhor do mercado dos FIl Abertos para todos

0s prazos, na otica do participante;

* Rendibilidade liquida baseada em cash flows / Rendibilidade liquida baseada em reavaliacbes

imobilidrias — 96,1% / 3,9%;

* Vacancy Rate em 31 de Dezembro de 2013: 3,7%.

PERSPETIVAS PARA 2014

Para o ano de 2014, perspetiva-se uma manutengido sustentada do crescimento do valor da unidade de
participagdo, associado a uma rendibilidade que, esperamos, se mantenha dentro das melhores nesta classe

de ativos.

Por outro lado, com as taxas de juro em niveis historicamente baixos, e com a boa performance do produto e
respetiva divulgacdo pela rede comercial, é previsivel o acentuar do crescimento, quer do ndmero de
unidades de participagdo vendidas, quer do nimero de balcdes intervenientes na venda, em linha com o que

aconteceu nos ultimos anos.
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4.2 FuNDO CA IMOBILIARIO
CARACTERIZACAD

O Fundo CA Imobiliario foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdao do Mercado de Valores Mobilidrios
em 05 de Junho de 2005, tendo iniciado a sua atividade em 01 de Setembro do mesmo ano. Por autorizacdo
da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios em 23 de Abril de 2006, o Fundo, que era um Fundo de
Investimento Fechado, transformou-se em Fundo Especial de Investimento Aberto em 23 de Junho de 2006.

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

O Fundo orientara a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificacdo de
risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participacio, através de uma criteriosa selecdo dos
valores, predominantemente imobilidrios, que permitam gerar rendimento para o Fundo através das rendas
dos imoveis, do desenvolvimento de projetos de construcdo e de reabilitacio de iméveis, e pela valorizagdo
dos mesmos ao longo do tempo.

O Fundo, tendo iniciado a sua atividade em 1 de Setembro de 2005 com um capital de 12 milhes de euros,
atingiu em 31 de Dezembro passado o seu oitavo exercicio completo de atividade, com um valor global de
cerca de 266,08 milhdes de euros (2012: 468,26 milhdes de euros) correspondentes a 32.977.713 unidades
de participa¢do (2012: 54.615.268). Esta variacdo explica-se pela operacdo ocorrida no final do ano, de cisdo
do Fundo CA Imobilidrio, dando origem ao Fundo Carteira Imobilidria, para o qual transitaram activos no valor
de cerca de 199,83 milhdes de euros.

PERFORMANCE DO FUNDO Em 2013

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade desenvolvida no exercicio de 2013:

Em termos de evolucdo do valor da Unidade de participa¢do, podemos observar um movimento préprio de
um Fundo com estas caracteristicas, isto é um Fundo onde predominam os ativos de promocdo, como
contrapartida a um fundo de rendimento, conforme se pode verificar no grafico abaixo:
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No entanto, esta rentabilidade €, ainda assim, superior para qualquer prazo, a performance do indice dos

Fundos Fechados do setor, como se poderd observar no gréfico abaixo;

Rendibilidades CA Imobilidrio Vs indice APFIPP Fll Fechados:
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A atual carteira do Fundo totaliza cerca de 270 milhdes de euros de iméveis, em que o peso do segmento
habitacional representa 48% do n® de unidades, e 44% do valor total, e os terrenos, urbanizados e ndo
urbanizados (onde se incluem as herdades) representam 40% em n2 de unidades, e 50% do valor da carteira

do Fundo.

Nos quadros seguintes apresenta-se uma primeira caracterizagdo agregada desta carteira, por usos e por

escaldes de valor.
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UNIDADES VoLume (Em EUROS)
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Esta segmentacdo da carteira, no final do exercicio de 2013, apresenta alteracBes significativas na evolugdo
histérica da respetiva composi¢do, associada inequivocamente 4 operacio de cisio do Fundo CA Imobiliario
operada no final do més de Dezembro.

No &mbito desta operacdo, foram cedidos para o Carteira Imobilidria — Fundo Especial de Investimento
Imobilidrio Aberto os seguintes imdveis:

Valor N2 iméveis
Iméveis cedidos ao Fundo Carteira Imobiliaria 199.641.957,62 € 1.908

- Foi alienado um nidmero muito significativo de imdveis com menor valor relativo e maior dispersdo
geografica;

- Consequentemente, alterou-se significativamente o perfil da carteira;

- O peso do segmento “Terrenos”, quer urbanizados, quer n3o urbanizados (incluindo herdades) aumentou
na carteira global, representando metade do total;

- 0 peso do segmento habitagdo diminuiu, passando a representar cerca de 44% do total da carteira.
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Jé no que respeita a distribuicdo geografica pode-se constatar uma concentracdo no territério nacional,
principalmente nas zonas Centro (que inclui Lisboa), com 48%, e Sul (Sul do Tejo), com 42%.

Valor de aquisicdo N? Fracgdes
Norte 28.174.660,78 € 10,44% 81 14%
Centro 128.290.753,97 € 47,56% 297 51%
Sul 112.405.568,58 € 41,67% 190 33%
llhas 891.652,68 € 0,33% 11 2%
Total 269.762.636,01 € 100% 579 100%

Do ponto de vista da gestdo do Fundo, tanto a dimens3o da carteira como as caracteristicas dos ativos que a
compdem justificaram a estratégia adotada pela Sociedade Gestora de rentabilizacdo dos ativos através da
alienagdo ou da celebragdo de contratos de arrendamento.

Para o efeito, durante 2013 continuou-se a forte aposta nos recursos, meios e canais de distribuicdo
comercial, reforcando a plataforma online, e a rede de mediacio cometida diretamente na comercializacdo
dos ativos do Fundo por todo o territério nacional. Paralelamente, foi continuada a comercializagdo no
mercado internacional, nomeadamente nas economias emergentes, comunidades de emigrantes e PALOP’s.

PERSPETIVAS PARA 2014

Para o ano de 2014 perspetiva-se uma melhoria da performance do Fundo atendendo a que se antevé a
concretizagdo da continuacdo da celebracdo de alguns contratos de arrendamento e promessa de venda no
caso dos iméveis ja construidos, bem como a evolugdo das situagbes em que se estd pendente de
autorizacdoes administrativas para construcio.

Do processo de cisdo deste fundo aprovado pela CMVM, em Dezembro de 2013, resultou a exigéncia de;

* para todos os imdveis que permaneceram no Fundo mas que tivessem reavaliacdo ocorrida ha mais
de 6 meses, a atualizagdo no prazo de 30 dias, das suas avaliagdes;

° reconhecimento integral de todas as valias potenciais decorrentes dessas avaliactes.

Pelo que, no més de Janeiro de 2014, o Fundo registou um acréscimo nas valias potenciais que, em termos
liquidos representa uma perda no montante de 26.538 milhares de euros, com impacto direto no valor global
do fundo. Este impacto, embora seja no imediato penalizador, permitird o Fundo no futuro ficar com
melhores condi¢es para registar, na nossa opinido, eventuais variagdes positivas que no mercado, ainda que
tenuemente, se anunciam.
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4.3 FUNDO DE INVESTIMENTO FECHADQ TURIRENT

CARACTERIZACAO

O Turirent € um fundo de investimento imobilidrio fechado, constituido por subscricdo particular, de
distribuicdo parcial de rendimentos. A constituigéo e funcionamento dos fundos de investimento imobilidrio
obedecem ao disposto no Art2.489, n? 2 do Decreto-Lei n2 60/2002, de 20 de Margo, na redagio que Ihe foi
dada pelo Decreto-Lei n? 13/2005, de 7 de Janeiro (Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario,
doravante R.J.F.L.I.). O Fundo tem a duragao 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 € (quatro milhes seiscentos e vinte e oito mil euros), a que
corresponderam 4.628 unidades de participagdo, com o valor unitério de 1.000,00 € (mil euros), sendo que
100.000,00 € (cem mil euros) foram subscritas em numeréario e o remanescente foi subscrito em espécie.

O Fundo foi autorizado pela C.M.V.M. em 21 de Dezembro de 2006 com 4 participantes, e foi constituido em

29 de Dezembro de 2006.

A administracdo, gestdo e representacdo do Fundo competiu a "Atlantic — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A." até 15 de Junho de 2008. Nesta data e ap6s a autorizacdo respetiva da CMVM
foi transferida a gestdo para a Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario SA. As unidades de participacdo do Fundo sdo colocadas presencialmente nas instalacées da
Sociedade Gestora. O depositdrio dos valores que constituem o Fundo é o "Banif - Banco de Investimento,

S.A",

O Fundo iniciou a respetiva atividade com as unidades de participa¢do a serem subscritas a 1.000,0000 €, e

encerrou o exercicio de 2009 nos 1.218,2747 £.

Em termos de evolug¢do do valor da Unidade de participagdo, e ap6s a transferéncia da gestdo para a Square
Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio SA., na sequéncia das
reavaliacbes de periodicidade bianual efetuadas, que refletiram a situagdo do mercado imobilidrio, foram

apuradas sucessivas menos valias, relativamente as avaliacdes anteriores.
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As reavaliacGes efetuadas no ano de 2013 tiveram, uma vez mais, um impacto significativo na desvalorizacdo
da carteira.

Podemos observar a repercusséo deste facto no valor da unidade de participacdo, conforme se pode verificar
no grafico abaixo:
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PERFORMANCE DO FUNDO EM 2013

A situacdo de estrangulamento de tesouraria resultante da ndo concessdo da segunda tranche do
financiamento solicitada ao Banif — Banco de Investimento, S.A., continuou a condicionar, drasticamente, o
plano de investimento prioritario na conclusdo das obras dos 4 lotes do empreendimento de Camarate. Esta
conclusdo teria permitido a venda das fracdes, comecando a libertar meios para a imediata, ainda que
progressiva, liquidacdo do financiamento e, simultaneamente, acorrer ao servico da divida.

Assim, do ponto de vista da gestdo imobilidria, procurou-se, por um lado, tentar obter liquidez através da
venda e ou arrendamento dos cativos, e ndo utilizar a pouca liquidez existente.

Relativamente ao primeiro objetivo ndo foi possivel celebrar qualquer contrato de arrendamento ou venda
durante o ano de 2013. As expectativas para o desenrolar da conjuntura econémica no ano de 2014, nio
fazem prever qualquer melhoria conjuntural, para que seja possivel arrendar ou alienar iméveis.

PERSPETIVAS PARA 2014

Em 2014 a atividade do Fundo ira depender, em grande medida, da possibilidade da sociedade gestora
desbloquear a tesouraria do TURIRENT, através de um eventual o financiamento pelo BANIF para
relancamento do plano de investimento na conclusdo faseada dos edificios de Camarate, ultrapassando,
definitivamente, os sucessivos blogueios administrativos e o licenciamento final destes ativos, evitando a sua
depreciagdo, e consequente desvalorizacdo.

As negras previsdes macroeconomicas para 2014 irdo exigir que seja mantida a perspetiva de colocacio no
mercado de venda e de arrendamento das fragdes auténomas ja concluidas e melhor localizadas, por forma
a, na medida da resposta do mercado, ir libertando meios para sustentar, complementarmente o plano de
investimento e reequilibrar a tesouraria do Fundo.
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4.4 FUNDO CA ARRENDAMENTO HABITACIONAL

CARACTERIZACAO

O Fundo CA Arrendamento Habitacional, foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdo do Mercado de

Valores Mobilidrios, em 23 de Julho de 2009, tendo iniciado a respetiva atividade em 23 de Outubro de 2009.

O CA Arrendamento Habitacional caracteriza-se por ser um fundo de investimento imobilidrio fechado,
constituido por subscrigdo particular, de distribui¢do parcial de rendimentos. A constituicdo e funcionamento
dos fundos de investimento de arrendamento habitacional obedecem a uma legislacdo especial, acolhida
pelo Orcamento de Estado para o ano de 2009, com as especificidades constantes dos artigos 1022 e
seguintes da Lei n.2 64-A/2008, de 31 de Dezembro e pela Portaria n.2 1553-A/2008, de 31 de Dezembro.
Tem como principal objetivo, face a situagdo econdmica mais grave desde o Pés Guerra, possibilitar aos
mutuarios de créditos a habitagdo alienarem as respetivas fracdes de habitacdo para o Fundo, celebrando,
em simultaneo, um contrato de arrendamento, tendo ainda uma opgdo de compra, destinada a permitir, no

futuro, a respetiva recompra da mesma fragéo.

O regime consagrado na legislagdo que criou os Fundos de Arrendamento Habitacional tem como principais

caracteristicas:

* Os Fundos de Arrendamento sdo obrigatoriamente Fundos Fechados, de subscricdo plblica ou
particular;

* 75% do seu ativo tem que ser constituido por iméveis que se destinem a habitacio prépria
permanente;

= O valor de cada imével ndo pode representar mais de 25% do total do ativo do Fundo;

* O Fundo pode endividar-se até 33% do total do ativo;

®= No minimo, 85% do resultado de Fundo, é distribuido como rendimento;

= Isencdo de IMT, IMI, Imposto de selo, mais-valias e rendimentos e taxa de supervisio da CMVM;

* Isencdo dos rendimentos distribuidos aos participantes, mas ni3o as mais-valias resultantes da
alienacdo de Unidades de Participacdo;

* O inquilino tem, obrigatoriamente, opcdo de recompra pelo valor atualizado de aquisicdo, acrescido
dos respetivos custos, desde que esta seja exercida nos dois primeiros anos, mas cessa se o
arrendatdrio incumprir o pagamento da renda por um periodo superior a 3 meses;

* No caso do ndo exercicio da opcdo, o arrendatdrio tem direito a receber o valor correspondente &
diferenca entre o valor da alienacdo futura do imével a terceiros e o valor atualizado da aquisico
desse mesmo imovel pelo FIIAH;

* No caso do imével ndo ser vendido, a sociedade gestora terd que pagar essa diferenca até ao prazo

maximo de 2 anos apds a cessacdo do contrato de arrendamento.
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Tendo como depositério e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mutuo, o Fundo CA
Arrendamento Habitacional é gerido pela SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de

Investimento Imobilidrio, SA.

O Fundo orientara a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificacdo de
risco, visando a maximizacdo do valor das Unidades de Participacdo, através de uma criteriosa selecdo dos
valores, predominantemente imobilidrios, que permitam gerar rendimento para o mesmo Fundo, através da
rentabilizacdo dos respetivos ativos imobilidrios, do desenvolvimento de projetos de construcdo e de

reabilitacdo de iméveis, e pela valorizagdo dos mesmos, ao longo do tempo.

O Fundo iniciou a respetiva atividade em 23 de Outubro de 2009, com um capital de 50 Milhdes de Euros,
tendo concluido o seu primeiro exercicio completo de atividade com cerca de 49,31 Milhdes de Euros sob

gestdo, correspondentes a 500.000 unidades de participagdo.

Durante o ano de 2011, ocorreu um aumento de capital do Fundo, concretizado no dia 06 de Setembro, com
a subscricdo de um montante aproximado de 50 Milhdes de Euros, correspondentes a 509.728 unidades de
participagdo, tendo o Fundo terminado o ano de 2012 com um Ativo Liquido de cerca de 98,71 Milhdes de

Euros, correspondentes a 1.009.728 unidades de participacio,

Durante o ano de 2013, ocorreu um novo aumento de capital do Fundo, concretizado no dia 01 de Abril, com
a subscricdo de um montante aproximado de 18 Milhdes de Euros, correspondentes a 184.410 unidades de
participacdo, tendo o Fundo terminado o ano de 2013 com um Ativo Liquido de cerca de 114,03 Milhdes de

Euros, correspondentes a 1.194.138 unidades de participacio.

O gréfico abaixo ilustra a evolucdo do valor da Unidade de Participacdo:
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PERFORMANCE DO FUNDO Em 2013

No @mbito da atividade de gestdo do Fundo, a SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos

de Investimento Imobiliario, S.A. adquiriu imdveis de habitacdo, devolutos ou arrendadas.

Por outro lado, foram jé alienados ou arrendados alguns dos imdveis que compunham a carteira do Fundo.

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade desenvolvida no exercicio de 2013:

Fragdes adquiridas durante o ano 145
Fragdes vendidas durante o ano 11
Fracdes arrendadas durante o ano 141

Assim, é possivel verificar no gréfico abaixo, que apesar do Fundo ter iniciado o ano com 319 fracdes, das
quais 165 (52%) encontravam-se arrendadas, acabou o exercicio com 459 fragBes, das quais 262 (57%)

encontravam--se arrendadas.

Dez- 12 Dez-13

wArrendadas  w Devolutas Vendidas wArrendada m Devoluta = Vendas

No ambito da atividade de gestdo Atendendo a natureza dos ativos, e ao curto periodo de existéncia do
Fundo, consideramos a performance do Fundo dentro dos valores habituais para os Fundos com este tipo de

ativos.

PERSPETIVAS PARA 2014

O ano de 2014 perspetiva-se como extremamente dificil, tendo em atengdo a falta de liquidez, que nio
permite aos particulares aceder ao crédito para adquirir habitacdo prépria, conjugado com o receio de perda

de emprego.

Por outro lado, a perspetiva € que no mercado de arrendamento se mantenha o pouco dinamismo

patenteado nos dois exercicios anteriores.
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1.5 FUNDO CARTEIRA IMOBILIARIA

O Fundo Carteira Imobilidria foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios em 30 de Dezembro de 2013, tendo iniciado a sua atividade nesta mesma data.

O Fundo foi constituido em resultado da cisdo operada no Fundo CA Imobiliario, alteragdo autorizada pelo
Conselho Diretivo da Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios em 30 de Dezembro de 2013,

Tendo como depositario o Montepio Investimento, S.A. e como comercializador a Caixa Econdmica Montepio
Geral, o Fundo Carteira Imobilidria é gerido SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A.

O Fundo orientard a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e diversificacio de
risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participacdo, através de uma criteriosa selegdo dos
valores, predominantemente imobilidrios, que permitam gerar rendimento para o Fundo através das rendas
dos iméveis, do desenvolvimento de projetos de construcdo e de reabilitacio de imdveis, e pela valorizagdo
dos mesmos ao longo do tempo.

Em 31 de Dezembro de 2013, o capital do Fundo ascendia a 202,5 milhdes de euros correspondentes a
20.382.810 unidades de participacdo.

A carteira de imdveis do Fundo totalizava 199,6 milhBes de euros, em que o uso habitacional representa
cerca de 51% do valor total, o uso comercial representa cerca de 21% e os terrenos representam cerca de
26%. Nos quadros seguintes apresenta-se uma primeira caracterizacdo agregada desta carteira, por
segmentos e por distribuigdo geogréfica.

DISTRIBUICAQ POR SEGMENTO

UNIDADES VOLUME

2.466.068 €

= Habitacio wComercial = Terrenos m Outros W Habitagdo u Comercial © Terrenos u Outros
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DISTRIBUICAD GEQOGRAFICA

UNIDADES Voume

2.570453 €
1%

40.916.040
€
21%

i

mNorte mCentro =Sul mllhas wNorte mCentro = Sul wmllhas

Pode-se constatar uma concentragdo nas zonas Norte - com 43% - e Centro (que inclui Lisboa) - com 36% do
nimero de iméveis.

Valor dos Iméveis na Carteira % Ne de Unidades %
Norte 67.750.095 € 33,9% 824 43,0%
Centro 88.527.289 € 44,3% 674 35,5%
Sul 40.794.079 € 20,4% 385 20,2%
lihas 2.570.493 € 1,3% 25 1,3%
199.641.958 €  100,0% 1.908 100,0%

Do ponto de vista da gestdo do Fundo, tanto a dimensdo da carteira como as caracteristicas dos ativos que a
compdem, justifica que a estratégia a adotar pela Sociedade Gestora consista na rentabilizacdo dos ativos
através da alienagdo ou da celebragdo de contratos de arrendamento.

PERSPETIVAS PARA 2014

Para o ano de 2014 perspetiva-se que o Fundo obtenha uma performance acima do indice dos Fundos
Fechados do setor atendendo a que se antevé a concretizacdo da celebragdo de um numero significativo de
contratos de arrendamento e de um numero aprecidvel de vendas no caso dos imdveis ja construidos e de
terrenos.
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5. PERSPETIVAS DA SQUARE PARA 2014

A manutencdo do cendrio macroeconémicas para 2014 em linha com o de 2013 ird exigir que sejam mantidas
as estratégias de gestdo no sentido de potenciar o valor dos ativos de acordo com a tipologia de cada uma
das carteiras sob gestdo da Square Asset Managament.

Assim e quanto ao CA Patriménio Crescente, as taxas de juro em niveis historicamente baixos que se devero
manter em 2014, associada a boa performance do produto e respetiva divulgacdo pela rede comercial, é
previsivel o acentuar do crescimento, quer do nimero de unidades de participacdo vendidas, quer do nimero
de balcBes intervenientes na venda, em linha com o que aconteceu nos Gltimos anos.

Relativamente aos Fundos de Investimento Imobilidrios Especiais Abertos para o ano de 2014 perspetiva-se
uma melhoria da performance dos Fundos atendendo a que se antevé a concretizacdo da continuacio da
celebracdo de alguns contratos de arrendamento e promessa de venda no caso dos imdveis j& construidos,
bem como a evolugdo das situacBes em que se estd pendente de autorizacbes administrativas para
construcao.

Por ultimo, queremos agradecer toda a colaboragdo, empenho e apoio prestado pela Caixa Central de Crédito
Agricola Mituo e as Caixas Agricolas na qualidade de Banco Depositdrio e comercializadoras que
contribuiram decisivamente para o crescimento do volume de ativos sob gestdo da Square, bem como da
Caixa Econémica Montepio Geral.
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6. ORGANIZACAO E ESTRUTURA ORGANIZATIVA

Em 31 de Dezembro de 2013 a Square tinha ao seu servico 34 colaboradores, distribuidos pelas seguintes
areas:

e Administragdo

e Servi¢os Juridicos

e Sistemas

= Controlo Interno

®  Recursos Humanos

e  Administrativo-Financeiro

®  Analise e Investimento

e Comercial e Marketing

Durante o exercicio de 2013 foi reforgada a area de Controlo interno que abrange a funcio independente de

Compliance, o Sistema de Gest3o de Riscos e a Auditoria Interna.

Em relacdo a Fungdo Compliance — A Square estd obrigada, desde janeiro de 2011, a assegurar a sua
independéncia, tendo nos seus quadros um elemento permanente, que efetiva e controla o cumprimento das

obrigagBes legais e deveres a que se encontra sujeita a sociedade e os Fundos sob sua gestao.

Quanto a Fungdo de Gestdo dos Riscos — A Square, desde fevereiro de 2013 deixou de estar abrangida pela
isencdo prevista no n? 5 do artigo 162 do Aviso n2 5 / 2008 do Banco de Portugal e n2 3 do artigo 62 do
Regulamento da CMVM n2 2/2007, tendo por isso nos seus quadros um colaborador permanente, que
controla os riscos relevantes a que se encontra sujeita a Square e os Fundos sob sua gestao, em estreita
articulagdo com o 6érgdo de administragdo, com as areas de Controlo Interno e com os diferentes

Departamentos.

A Funcdo de Auditoria Interna embora dispensada de o fazer até 31 de janeiro de 2013, contratou
facultativamente o servico de Auditoria Interna, desde 2010 para uma maior eficicia nos procedimentos de
controlo interno e sua permanente avaliagdo. Esta funcdo é assegurada em regime de subcontratacdo, a

empresa Verbochave — Consultoria, Lda.
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7.INFORMACAO FINANCEIRA

O total do Ativo Liquido desta Sociedade é de Euros 6.272.249.

A andlise das contas mostra um Lucro de Euros 1.998.048,07 do qual propde o Conselho de Administracdo a

seguinte aplicacdo:
Distribuicdo aos acionistas: Euros 1 998 048,07

Para efeito do disposto no Artigo 212 do Decreto-Lei 411/91 de 17 de Outubro, informamos que ndo se

registam quaisquer dividas vencidas a favor da Seguranca Social.

Em observacdo do Decreto-Lei n® 543/80 de 7 de Novembro, informamos que ndo existem na Sociedade

guaisquer dividas em mora ao Sector Publico Estatal.
Para terminar, o Conselho de Administragdo deseja expressar ao Fiscal Unico da Sociedade Gestora, 3 Caixa
Central de Crédito Agricola Mutuo e ao BANIF, como instituicdes depositarias e comercializadoras dos Fundos

Geridos pela SQUARE, e também a Caixa Econémica Montepio Geral como comercializador, o seu

reconhecimento pelo apoio sempre evidenciado.

Lisboa, 26 de Fevereiro de 2013

O CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Mgdrio Jorge Patricio Tomé

-0,

Pedro Gabriel Folgado Bordalo Coelho

a1y

Luisa Augusta Moura Bordado
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SOUARE a5561 MANAGEMENT - Saciedadn Gastora de Fundas de |nvestimenta Imabilidrio, 5.4,

Sede: Rua Tierno Galvan, Torre 3, Piso2, Fragio M- 1070-274 LISBOA

Capital Social; 375.000,00 € Contribuinte n®: 502 388 811
Matricula Registo Comercial de Lishoa 37 Secgio : 502 388 811

Balango em base Individual (NCA) do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2013

Valor antes das

provisdes,
imparidade e
amortizacbes
1
Ativo
Caixa e disponibilidades em bancos centrais 235
Disponibilidades em outras institui¢des de crédito 3 156.824
AplicagBes em instituigBes de crédito 4 2.980.000
Qutros ativos tangiveis o 471.257
Ativos intangiveis 6 258.146
Outros ativos Tel9 2.964.743
Total de Ativo 6.831.205
Passivo
Passivos por impostos correntes 16
Dutros passivos 8
Total de Passivo
Capital Préprio
Capital g
Outras reservas e resultados transitados 9e15
Resultado liguido do exercicio 9e13
Dividendes antecipados 8

Total de Capital Préprio

Total do Capital Proprio e Passivo
O Técnico Oficial de Contas:

?QCL\(;_ A

Wanda Saraiva)
{TOC n? 26398)

Ano Anterior

Reexpresso
Provisdes,
imparidade e Valor Liguide
lor Liquid
amortizagdes 3=1-2 Valartiquidy
2
235 431
156.824 210,991
2.980.000 2.900.000
269.623 201.634 195.464
194.484 63.662 80.679
94.849 2.869.894 1.263.991
558.956 6.272.249 4.651.556
Ano Ano Anterior
10.731 636.166
2.143.430 1.906.756
2.154.161 2,542,922
375.000 375.000
1.745.040 39.383
1.998.048 2.394.251
(700.000)
4.118.088 2.108.634
6.272.249 4.651.556

A Administragdo

*.\...Ir.. I

(Mério lorge Patricio Tomé)

\\bb

=5
(PYO Gabriel F. Bordalo Coerho:

{Luisa Augusta Moura Bordado}
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SQUARE asse man -Sociedade G de Fundos de

Sede: Rua Tierno Galvan, Torre 3, Piso2, Fragdo M- 1070-274 LISBDA
Capital Social: 375.000,00 € Contribuinte n®: 502 388 811
Matricula Registo Comercial de Lishoa 32 Secciio 1502 388 811

io, 5.A.

Demonstracao de Resultados em base Individual (NCA) do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2013

Moeda:

EUR
Ano Anterior

Juros e proveitos similares
Juros e custos similares

Margem financeira
Rendimentos de servicos e comissdes
Encargos com servigos e comissdes
Resultados de alienacdo de outros ativos
Outros resultados de exploragdo
Produto bancdrio
Custos com pessoal
Gastos gerais administrativos
Depreciacdes e amortizagGes do exercicio
Imparidade de outros ativos liquida de reposicdes e anulacdes
Resultado antes de impostos
Impostos

Correntes

Diferidos

Resultado liguido do exercicio

Resultado por acdo basico
Resultado por acio diluido

O Técnico Oficial de Contas:

gglcu.c,'uv&

{Vanda Saraiva)
(TOC ne 26398)

11
11

11

12
12

17

13e19
15
5eb

16

25377
168

25.209

13.026.398
5.130.563

{127.652)
7.793.392
2.322.246
2.431.213

94.407
94.849

2.850.677

852.629

1.998.048

5,33
5,33

\_.’__ e P~ Lnan, NA

Reexpresso
35.021

35.021

12.104.128
4634478
(10.294)
(147.203)

7.347.174
2.112.325

1.783.970
87.772

3.363.107

968.856

2.394.251

6,38
6,38

A Administracdo

(Mérie lorge Patricio Tomé}

N 0.

[F‘gdrn Gabriel F Bordalo Coelha)

N \V}_\,\L <

(Luisa Augusta Maoura Bolj.{:ia do)

Pagina | 34

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A.

N.2 Contribuinte e Matricula na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa - 502 388 811 — Capital Social: 375.000 Euros



$04n3 000'SLE ‘€120 |eide) ~ TT8 88E Z0S - BOGSI] 8P |B1243W0) 035159} OP BLIOIEAIBSUOD BU BINDLIBIAl @ BIUINGLIUOD 5N
*\f'S OMEI|IGOLW| OJUBLUIISIAL| P SOPUNS 3P BJ0IS3D BPEPIINOS — Iuawadeue|y 1955y IMYNDS

Sociedade Gestora de Fundos de Invesimerto Imobidnia, SA& |

SQUAREASSET MANAGEMENT

/

(7,

Demonstragcao do
Rendimento Integral

Pagina | 35



& |
P8l SQUAREASSET MANAGEMENT

Sociedade Gestora de Fundos de Invesimento Imobiidne, SA|

SQUARE 45501 MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento imobilirio, S.A.

Sede: Rua Tierna Galvan, Torre 3, Piso2, Fragio M- 1070-274 LISBOA
Capital Social:375,000,00 € Contribuinte n®: 502 388 811
Matricula Registo Comercial de Lisboa 32 Secgda ;502 388811

Demonstragdo do Rendimento Integral dos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2013 e 2012

Moeda: EUR

Ano Anterior

Reexpresso

Resultado liquido do exercicio
Outro rendimento integral
Desvios actuariais dos fundos de pensdes

Total do rendimento integral do exercicio

O Técnico Oficial de Contas:

~
\"@f(:\,'\c A

(Vanda S'araiva}
(TOC n2 26398)

19

19

1.998.048 2.394.251
11.407 (11.666)
2.009.455 2.382.585

A Administragdo

(Mério Jorge Patricio Tomé)

N

(Pedro Gabriel F. Bordalo Coel ho)

VMY

T
[Luisa Augusta Moura Bordada)
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SQUARE as5e7 MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilirie, 5.A.

Sede: Rua Tierno Galvan, Torre 3, Piso2, Fragdo M- 1070-274 LISBOA

Capital Social: 375.000,00 €

Contribuinte n®; 502 388 811

Matricula Registo Comercial de Lisboa 32 Secgdo : 502 388 811

Demonstracdo das alteracdes no capital proprio nos periodos de 2012 e 2013

Saldo em 1de Janeiro de 2012
Outro Rendimento integral
Desvios actuariais dos fundos de pensdes
Constituicdo de reservas
Distribuigdo acionista
Transferéncia para resultados transitados
Resultado liquido do exercicio
Dividendos antecipados
Outras variagdes
Saldo em 31 de Dezembro de 2012
Outro Rendimento integral
Desvios actuariais dos fundos de pensdes
Constituigio de reservas
Transferéncia para resultados transitados
Resultado liquido do exercicio
Dividendos antecipados
Qutras variacbes
Saldo em 31 de Dezembro de 2013

O Técnico Oficial de Contas

.C'.'}Lx(' ws Y7

(Vanda Saraiva)
{TOC n2 26398)

Capital Reserva Legal
375.000 222.276
105.523

375.000 327.799
47.201

375.000 375.000

Outras Reservas
e Resultados
Transitados

{226.451)

(11.666)

(700.000)
649.700

(288.416)

11.407

1.647.050

(1)
1.370.040

Moeda:
Resultado

Liquido do
Periodo
1.055.223

(105.523)
(300.000)
(649.700)
2.394.251

2.394.251

(47.201)
(1.647.050)
1.998.048
(700.000)

1.998.048

| (O R . R

Dividendas
Antecipados

Eur

Total do Capital
Proprio

1.426.048

(11.666)

{1.000.000)

2.394.251
(700.000)
1

2.108.634

11,407

1.998.048

(1)
4.118.088

A Administragio

(Mdrio Jorge Patricio Tomé)

V)

(Pedro Gabriel F. Bordalo Coelho)

L
VA

(Luisa Augusta Mour# Bardadao)
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SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imabilidrio, 5.A.

Sede: Rua Tierno Galvan, Torre 3, Piso2, Fracdo M- 1070-274 LISBOA
Capital Social: 375.000,00 € Contribuinte n2: 502 388 811

Matricula Registo Comercial de Lisboa 32 Secgdo : 502 388 811

Demonstracdo de Fluxos de Caixa para o periodo findo em 31 de Dezembro de 2013

Periodo

ATIVIDADES OPERACIONAIS
Juros e proveitos recebidos
Servigos e comissdes recebidas
Servigos e comissdes pagas

Pagamento a Fornecedores
Pagamentos ao Pessoal

FLUXO GERADO PELAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Pagamento / Recebimento do imposto sobre o rendimento
Outros recebimentos / pagamentos

ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Pagamentos de :
Ativos Fixos Tangiveis/Intangiveis

FLUXO GERADO PELAS ATIVIDADES INVESTIMENTO
ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Pagamentos de:
Dividendos

FLUXO GERADO PELAS ATIVIDADES FINANCIAMENTO
VARIAGAO de CAIXA e EQUIVALENTES
Efeitos das diferencas de cambio
CAIXA e EQUIVALENTES no iNICIO do PERIODO

CAIXA e EQUIVALENTES no FIM do PERIODO

O Técnico Oficial de Contas

[% ot v(

2012

22.222 30.227
11.350.496 12.302.485
(4.982.871)  (4.147.561)
(2.233.884) (1.804.402)
(1.001.207) (962.959)

3.154.756 5.417.790
(2.182.399)  (1.148.557)
(871.627) (603.604)
(3.054.026)  (1.752.161)
(75.093) (46.667)
(75.093) (46.667)

- (1.606.982)

- (1.606.982)

25.637 2.011.980
3.111.422 1.099.442
3.137.059 3.111.422

Tl — . \ -

N,

A Administracdo

e
~—
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013

(Valores expressos em euros)

NOTA 1 - APRESENTACAO

A SQUARE ASSET MANAGEMENT- Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A.
(SQUARE-SGFII) iniciou a sua atividade em 1 de Agosto de 1990, sob a forma de sociedade anénima,
com um capital social de 75.000.000,00 de escudos, tendo por objeto tnico a administracdo, gestdo e

representacdo de fundos de investimento imobilidrio e qualquer outro que seja permitido por lei.

Em cumprimento com o Decreto-Lei n? 343/98, de 6 de Novembro, procedeu-se a redenominacéo do

capital social para 375.000,00 euros ndo alterando o nimero de agdes emitidas.

A data do balango a Sociedade gere cinco (2012: quatro) fundos de investimento imobilidrio com

um total de 802.004.299 euros (2012: 764.736.988 euros) de ativos sob gestdo.

NOTA 2 — BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

2.1. BASES DE APRESENTACAQ

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A.

As Sociedades Gestoras de Fundos de Investimento Imobilidrio estdo sujeitas a supervisdo do Banco
de Portugal, por forga do n? 1 do artigo 12 e da alinea d) do n? 1 do artigo 62 do Regime Geral das

Instituicoes de Crédito e Sociedades Financeiras.

No @mbito do disposto no Regulamento (CE) n.2 1606/2002 do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 19 de Julho de 2002, na sua transposicao para a legislacdo Portuguesa através do Decreto-Lei n.2
35/2005, de 17 de Fevereiro e do Aviso n.2 1/2005, do Banco de Portugal, as demonstractes
financeiras da Sociedade passaram a ser preparadas de acordo com as Normas de Contabilidade

Ajustadas (NCA), tal como definidas pelo Banco de Portugal.
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As NCA traduzem-se na aplicacdo as demonstracdes financeiras individuais das Normas Internacionais
de Relato Financeiro (“IFRS”) tal como adotadas na Unido Europeia, com excecdo de algumas
matérias reguladas pelo Banco de Portugal, como a imparidade do crédito a clientes e o tratamento
contabilistico relativo ao reconhecimento em resultados transitados dos ajustamentos das

responsabilidades por pensdes de reforma e sobrevivéncia apuradas na transicdo.

Os IFRS incluem as normas contabilisticas emitidas pelo International Accounting Standards Board
(“IASB”) e as interpretagdes emitidas pelo Internacional Financial Reporting Interpretation Comitee

(“IFRIC”), e pelos respetivos 6rgios antecessores.

As demonstragbes financeiras agora objeto de anilise, reportam-se ao exercicio findo em 31 de
Dezembro de 2013 e foram preparadas de acordo com as NCA, as quais incluem os IFRS que estdo em
vigor e que foram adotados pela Unido Europeia até a data. As politicas contabilisticas utilizadas pela

SQUARE SGFHIl na preparagdo das demonstracdes referentes ao exercicio de 2013 s3o consistentes

com as utilizadas na preparagdo das demonstragdes financeiras do exercicio anterior (ver Nota 19).

A preparagdo de demonstragdes financeiras de acordo com as NCA requer que a
SQUARE 5GlI efetue julgamentos e estimativas e utilize pressupostos que afetam a aplicagdo das
politicas contabilisticas e os montantes de proveitos, custos, ativos e passivos. Alteracdes em tais
pressupostos ou diferencas destes face a realidade poderdo ter impactos sobre as atuais estimativas e
julgamentos. As dreas que envolvem um maior nivel de julgamento ou complexidade, ou onde sdo
utilizados pressupostos e estimativas significativas na preparacdo das demonstracdes financeiras

encontram-se analisadas na Nota 2.3.

As demonstracdes financeiras estdo expressas em euros e foram preparadas de acordo com o

principio do custo histérico.
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2.2 .PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

OUTROS ATIVOS TANGIVEIS

Os ativos tangiveis da Sociedade encontram-se valorizados ao custo deduzido das respetivas
amortizacbes acumuladas e perdas de imparidade. O custo inclui despesas que sdo diretamente

atribuiveis a aquisicao dos bens.

Os custos subsequentes com os ativos tangiveis serdo reconhecidos apenas se for provavel que deles
resultem beneficios econdmicos futuros. Todas as despesas com a manutencdo e reparacio serdo

reconhecidas como custo, de acordo com o principio da especializacdo dos exercicios.

As amortizacbes dos outros ativos tangiveis sdo calculadas segundo o método das quotas constantes,

as seguintes taxas de amortizagdo que refletem a vida util esperada dos bens:

Anos
Mobilidrio e material S 4-10
i Equipamento informatico : B
lnstal'a;(-'ies interiores a 8-10
Material de transporte

Equipamento de Seguranca

Quando existe indicagdo de que um ativo possa estar em imparidade, o IAS 36 exige que o seu valor
recuperavel seja estimado, devendo ser reconhecida uma perda por imparidade sempre que o valor
liquido de um ativo exceda o seu valor recuperavel. As perdas por imparidade sdo reconhecidas na

demonstragdo dos resultados.
O valor recuperavel é determinado como o mais elevado entre o seu preco de venda liquido e o seu

valor de uso, sendo este calculado com base no valor atual dos fluxos de caixa estimados futuros que

se esperam vir a obter do uso continuado do ativo e da sua alienacdo no fim da sua vida Gtil.

Pagina | 44

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A.

N.2 Contribuinte e Matricula na Conservatdria do Registo Comercial de Lisboa - 502 388 811 — Capital Social: 375.000 Euros



SQUAREASSET MANAGEMENT

iedace Gestora de Fundos de | 1] bl Sﬂl

ATIVOS INTANGIVEIS

Os custos incorridos com a aquisi¢cdo, produgdo e desenvolvimento de software sdo capitalizados,
assim como as despesas adicionais suportadas necessarias a sua implementacdo. Estes custos sdo

amortizados de forma linear ao longo da vida util esperada destes ativos (normalmente 3 anos).

Os custos diretamente relacionados com o desenvolvimento de aplicacdes informaticas pela
Sociedade, sobre os quais seja expectavel que venham a gerar beneficios econémicos futuros para

além de um exercicio, sdo reconhecidos e registados como ativos intangiveis.

Todos os restantes encargos relacionados com os servicos informaticos s3o reconhecidos como

custos quando incorridos.

BENEFICIOS AOS EMPREGADOS

Face as responsabilidades assumidas no &mbito do Acordo Coletivo de Trabalho do Sector Bancario, a
SQUARE-SGFII aderiu ao fundo de pensdes aberto, Fundo de Pensdes SGF Empresas, com vista a
cobertura das responsabilidades com pensdes de reforma por velhice, invalidez e sobrevivéncia
relativamente a maior parte do seu quadro de pessoal (ver Nota 14). Em 31/08/2013 a adesdo
coletiva da SQUARE-SGFII foi transferida do Fundo de Pensdes Aberto SGF Empresas Equilibrado para

o Fundo de Pensdes Aberto SGF Square Acdes.

Os planos de pensdes existentes na SQUARE-SGFII, correspondem a planos de beneficios definidos,
uma vez que estabelecem os critérios de determinagdo do valor da pensdo que um empregado
receberd durante a reforma, usualmente dependente de um ou mais fatores como sejam a idade,

anos de servigo e retribuicéo.

As responsabilidades da Sociedade com pensdes de reforma sdo calculadas anualmente, na data de
fecho de contas, por peritos, individualmente para cada plano, com base no Método da Unidade de
Crédito Projetada. A taxa de desconto utilizada neste célculo é determinada com base nas taxas de
mercado associadas a obrigacdes de empresas de rating elevado, denominadas na moeda em que os

beneficios serdo pagos e com maturidade semelhante & data do termo das obrigacdes do plano.
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Os ganhos e perdas atuariais apurados anualmente, resultantes (i) das diferencas entre os
pressupostos atuariais e financeiros utilizados e os valores efetivamente verificados e (i) das

alteracées de pressupostos atuariais, sdo reconhecidos em reservas - outro rendimento integral.

Anualmente, a Sociedade reconhece como um custo, na sua demonstracdo de resultados um valor
total liquido que inclui (i) o custo do servigo corrente, (ii) o custo dos juros, (iii) o rendimento

esperado dos ativos do fundo.

A SQUARE 5011l efetua contribuigBes para o fundo de forma a assegurar a solvéncia do mesmo,

sendo os niveis minimos fixados como segue:

* Financiamento integral no final de cada exercicio das responsabilidades atuariais por pensdes em
pagamento;
* Financiamento a um nivel minimo de 95% do valor atuarial das responsabilidades por servicos

passados do pessoal no ativo.

Para os colaboradores admitidos apds o dia 04 de Margo de 2009 e que ndo tenham transitado de
outras instituicdes financeiras e se encontrem ao abrigo do antigo regime bancario, de acordo com o

Dec.Lei 54/2009, passam obrigatoriamente a ser inscritos no regime geral da Seguranca Social.

Este Decreto-Lei, veio introduzir alteragdes significativas e tal como a esmagadora maioria dos
trabalhadores portugueses, os trabalhadores bancarios passaram a descontar 11% para a Seguranca
Social. Pelo contrario, ndo fardo os 5% de descontos para os fundos de pensdes, tendo no entanto por
outro lado, os futuros bancarios e as Instituigdes de Crédito empregadoras de descontar, cada parte,
1,5% para um plano complementar de pensdes, matéria também ja objeto de convencdo coletiva do

sector.

A partir de 1 de Janeiro de 2011, os empregados bancérios na sua totalidade, foram integrados no
Regime Geral da Seguranca Social, que passou a assegurar a protecio dos colaboradores nas
eventualidades de maternidade, paternidade e adogdo e ainda de velhice, permanecendo sob a
responsabilidade da entidade empregadora, a protecdo na doenca, invalidez, sobrevivéncia e morte
(Decreto — Lei n?1-A /2011, de 3 de Janeiro). A taxa contributiva sera de 26,6%, cabendo 23,6% 2
entidade empregadora e 3% aos trabalhadores, em substituicdo da Caixa de Abono de Familia dos
Empregados Bancarios (CAFEB) que é extinta por aquele mesmo diploma. Em consequéncia desta

alteragdo o direito a pensdo dos empregados no ativo passa a ser coberto nos termos definidos pelo
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Regime Geral da Seguranga Social, tendo em conta o tempo de servico prestado de 1 de Janeiro de
2011 até a idade da reforma, passando a entidade empregadora a suportar o diferencial necessario

para a pensdo garantida nos termos do Acordo Coletivo de Trabalho.

As pensdes de reforma dos bancarios na Seguranca Social continuam a ser calculadas de acordo com
o disposto no ACT, ainda que haja lugar a uma pensdo a receber pelo regime geral de acordo com os
anos de desconto para este regime. A entidade empregadora compete assegurar a diferenca entre a
pensdo determinada de acordo com o disposto no ACT e aquela que vier a ser paga pela Seguranca

Social.

Assim, a integracdo conduz a um decréscimo efetivo do valor atual dos beneficios totais reportados 3
data normal da reforma (VABT) a suportar pelo plano de pensées. Tendo em linha de conta que o
calculo dos beneficios nos planos ACT e o Regime Geral de Seguranca Social sdo baseados em
formulas distintas, existe a possibilidade de ser obtido um ganho no futuro, quando o valor das
responsabilidades a data de Reforma (VABT) for inferior ao valor das responsabilidades por servicos
passados a cobrir pelo fundo de pensdes devendo este ganho diferido numa base linear, durante o

tempo medio de vida ativa até se atingir a idade normal de reforma.(Ver Nota 14)

BENEFICIOS DE SAUDE

Aos trabalhadores bancarios é assegurada a assisténcia médica por um Servico de Assisténcia Médico-
Social. O Servigo de Assisténcia Médico-Social — SAMS - constitui uma entidade auténoma e é gerido

pelo Sindicato respetivo,

O SAMS proporciona, aos seus beneficidrios, servicos e/ou comparticipages em despesas no dominio
de assisténcia médica, meios auxiliares de diagndstico, medicamentos, internamentos hospitalares e

intervencdes cirurgicas, de acordo com as suas disponibilidades financeiras e regulamentacdo interna.

Constituem contribuicGes obrigatorias para os SAMS, a cargo da Sociedade, a verba correspondente a
6,5% do total das retribuicGes efetivas dos trabalhadores no ativo, incluindo, entre outras, o subsidio

de férias e o subsidio de Natal.

O direito a estes beneficios s6 é concedido aos trabalhadores que estiverem ao servico da Sociedade

até a idade da reforma ou que cumprirem os anos minimos obrigatdrios de servico.
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O célculo e registo das obrigagdes da SQUARE SGFIl com beneficios de salde atribuiveis aos

trabalhadores na idade da reforma séo efetuados de forma semelhante as responsabilidades com

pensdes.

Os acionistas ratificam anualmente em Assembleia Geral os montantes que venham a ser distribuidos
aos colaboradores, sempre que esta ocorra e de acordo com a proposta do Conselho de

Administracdo.

De acordo com a IAS 19 - Beneficios dos empregados, estes montantes s3o reconhecidos como

gastos do exercicio a que respeitam.

IMPOSTOS SOBRE OS LUCROS

A SQUARE-5GT I esta sujeita ao regime fiscal consignado no Cédigo do Imposto sobre o Rendimento

das Pessoas Coletivas (IRC).

Os impostos sobre lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos. Os impostos
sobre lucros sdo reconhecidos em resultados, exceto quando estdo relacionados com items que sdo
reconhecidos diretamente nos capitais proprios, caso em que sdo também registados por

contrapartida dos capitais proprios.

Os impostos correntes sdo os que se esperam que sejam pagos com base no resultado tributdvel

apurado de acordo com as regras fiscais em vigor e utilizando a taxa de imposto aprovada.

Os impostos diferidos sdo calculados, de acordo com o método do passivo com base no balanco,
sobre as diferengas temporarias entre os valores contabilisticos dos ativos e passivos e a sua base
fiscal, utilizando as taxas de imposto aprovadas ou substancialmente aprovadas a data de balanco em
cada jurisdicdo e que se espera virem a ser aplicadas quando as diferengas temporarias se

reverterem.

Os impostos diferidos passivos sdo reconhecidos para todas as diferencas temporarias tributaveis

com excecdo das diferencas resultantes do reconhecimento inicial de ativos e passivos que ndo
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afetem quer o lucro contabilistico quer o fiscal. Os impostos diferidos ativos sdo reconhecidos apenas
na medida em que seja expectavel que existam lucros tributéveis no futuro, capazes de absorver as
diferengas tempordarias dedutiveis.

O célculo do IRC foi apurado pela Sociedade com base numa taxa nominal de imposto de 25%,
acrescido das derramas municipal e estadual, de acordo com as alteracdes introduzidas pela Lei 64-
B/2011, de 30 de Dezembro (ver Nota 16).

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Para efeitos da demonstracdo dos fluxos de caixa, a caixa e os seus equivalentes englobam os valores
registados em balango com maturidade inferior a trés meses. Inclui caixa e as disponibilidades em
outras instituicdes de crédito.

RECONHECIMENTO DE RENDIMENTOS DE SERVICOS E COMISSOES

Os rendimentos de servicos e comissdes obtidos a medida que os servicos sdo prestados sdo

reconhecidos em resultados no periodo a que se referem.

RESULTADOS POR AGAO

Os resultados por agdo basicos sdo calculados dividindo o lucro atribuivel aos acionistas pelo nimero

de agdes ordinarias em circulagdo.

REPORTE POR SEGMENTOS

Considerando que a SQUARE-SGFII ndo detém titulos de capital préprio ou de divida que sejam

negociados publicamente, a luz do pardgrafo 3 do IAS 14 ndo é apresentada informacdo relativa aos

segmentos.
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2.3 PRINCIPAIS ESTIMATIVAS E JULGAMENTOS UTILIZADOS NA ELABORAGAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As NCA estabelecem uma série de tratamentos contabilisticos e requerem que o Conselho de
Administracdo efetue julgamentos e faca estimativas necessarias de forma a decidir qual o
tratamento contabilistico mais adequado. As principais estimativas contabilisticas e julgamentos
utilizados na aplicagdo dos principios contabilisticos pela Sociedade sdo discutidas nesta nota com o
objetivo de melhorar o entendimento de como a sua aplicacdo afeta os resultados reportados pela
Sociedade e a sua divulgagdo. Uma descrigdo alargada das principais politicas contabilisticas utilizadas

pela SQUARE-SGFII é apresentada na Nota 2.2 &s demonstracdes financeiras.

Considerando que em muitas situagdes existem alternativas ao tratamento contabilistico adotado
pelo Conselho de Administracdo, os resultados reportados poderiam ser diferentes caso um
tratamento diferente fosse escolhido. O Conselho de Administracio considera que as escolhas
efetuadas sao apropriadas e que as demonstragdes financeiras apresentam de forma adequada a
posicdo financeira da Sociedade e o resultado das suas operagdes em todos os aspetos materialmente

relevantes.

Os resultados das alternativas analisadas de seguida sdo apresentados apenas para um melhor
entendimento das demonstragGes financeiras e ndo tém intencdo de sugerir que outras alternativas

ou estimativas possam ser mais apropriadas.

MPOSTOS SOBRE 0S LUCROS

A SQUARE-5GFII encontra-se sujeita ao pagamento de impostos sobre os lucros. A determinacio do
montante global de impostos sobre os lucros requer determinadas interpretacdes e estimativas.
Existem diversas transacdes e calculos para os quais a determinacdo do valor final de imposto a pagar

e incerto durante o ciclo normal de negécios.

Outras interpretacdes e estimativas poderiam resultar num nivel diferente de impostos sobre os

lucros, correntes e diferidos, reconhecidos no periodo.

As Autoridades Fiscais tém a atribuicdo de rever o cdlculo da matéria coletdvel efetuado pela
Sociedade, durante um periodo de quatro ou seis anos, no caso de haver prejuizos fiscais reportaveis.
Desta forma, € possivel que haja correges & matéria coletdvel, resultantes principalmente de

diferencas na interpretacdo da legislagdo fiscal. No entanto, é conviccdo do Conselho de
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Administracao da Sociedade de que ndo havera correcBes significativas aos impostos sobre lucros

registados nas demonstragdes financeiras.

PENSOES E OUTROS BENEFICIOS A EMPREGADOS

A determinacdo das responsabilidades por pensdes de reforma requer a utilizagdo de pressupostos
e estimativas, incluindo a utilizacdo de proje¢Bes atuariais, rentabilidade estimada dos
investimentos e outros fatores que podem ter impacto nos custos e nas responsabilidades do plano

de pensoes.

As estimativas anteriormente referidas sdo asseguradas por uma entidade independente.
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NOTA 3 — DISPONIBILIDADES EM OUTRAS INSTITUICOES DE CREDITO

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2013 e 2012 é analisada como segue:

Disponibilidades em outras instituicdes de crédito

Banco Portugués de Investimento 57.403 145.825
Caixa de Crédito Agricola Mutuo 49.203 28.310
Montepio Geral 29.580 20.906
Caixa Geral de Depésitos, S.A. 19.435 14.231
Banco Santander, S.A. 1.203 1.715

156.824| 210.991

NOTA 4 — APLICAGOES EM INSTITUICOES DE CREDITO

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2013 e 2012 é analisada como segue:

Aplicagdes em instituicdes de crédito

Montepio Geral 1.780.000 2.100.000
Banco Portugués de Investimento 400 000 550 000
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 250 000 250 000
Caixa de Crédito Agricola Mdtuo 550 000 -

Em 31 de Dezembro de 2013, os montantes relativos a aplicacdes em instituices de crédito

(escalonadas até 3 meses) vencem juros a taxas entre 0,1% e 2,3% (2012: 0,8% e 4%).
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NOTA 5 — OUTROS ATIVOS TANGIVEIS

Esta rubrica, a 31 de Dezembro de 2013 e 2012, analisa-se como se segue:

Equipamento
Mobilidrio e material 145.048 99.656
Maquinas e ferramentas 23.758 23.758
Equipamento informatico 125,538 116.278
Instalagdes interiores 138.809 138.809
Material de transporte 30.000 30.000
Equipamento de seguranca 2.276 2.276
Ativos em locacdo fianceira 5.828 -
471.257 410.777
Depreciacdo acumulada (269.623) (215.313)

Durante o exercicio de 2013, o movimento nesta rubrica foi o seguinte:

Moblliarao!Eqmpamenlo! Instalacbes | Equipamento | Maquinas, apar !Mater:ame DOutros ativos I

Imoveis , A | ! § | e |  Total
| @ material | Informadtico | Interiores | de Seguranga| e ferramentas | transporte | locacdo financ |

Custo de aquisigio

Saldainicial - 99.656 116.278 138.809 2.276 23.758 30.000 - 410.777
Adictes < 45.392 9.260 - - * - 5.828 60.480
Abates/Vendas - - - - - - - - -
Transferéncias - = - 2 - - = = -

Saldo final - 145.048 125.538 138.809 2.276 23.758 30.000 5.828 471.257

Amortizagbes

Saldoinicial - 27.458 93.111 51.996 2.276 10,472 30.000 - 11533
AmaortizagBes exercicio - 17.048 15.023 17.788 - 3.991 - 486 54.336
Abates/Vendas - - - - - - - - -
Transferéncias - - - - - - -
Outros - (26) - - - - - - (26)

Saldo final - 44,480'_ 108.134 69.784 2.276 14.463 30.000 486 269.623

Saldo Liquido
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O movimento nesta rubrica, durante o ano de 2012, foi o seguinte:;

HENEE : i ; | | i |
| Mobilidrio| Equipamento | Instalagdes | Equipamento | Maquinas, apar. | Material de|  Ativos |
| Imbveis | tangiveis em |

i | @ material |nl'urm:§ticoi Interiores | de Seguranca| e ferramentas | transporte |
| |

Total

curso

Custo de aquisi¢do

Saldo inicial 8.107 79.698 97.128 144.220 2.276 17.169 30.000 6.327  384.925
AdicBes - 3.985 19.150 7.297 - 6.589 - 9.646 46.667
Abates/Vendas (8.107) - - {12.708) - - - - (20.815)
Transferéncias - 15.973 - - - - - (15.973) -

Saldo final - 99.656 116.278 138.809 2.276 23.758 30.000 - MoTn

Amortizagbes

Saldo inicial 2.905 16.768 70.674 42.003 2.276 6.896 25.000 - 166.522
Amortizagdes exercicio - 10.6%0 22.437 17.608 - 3.576 5.000 - 58.311
Abates/Vendas (2.905) = (7.615) - - - - [10.520)
Transferéncias - = - - - - - - -

Saldo final - 27.458 93.111 51.996 2.276 10.472 30.000 - 215313

Saldo Liguido

NOTA 6 — ATIVOS INTANGIVEIS

Em 31 de Dezembro de 2013 e 2012, esta rubrica é apresentada como segue:

Adquiridos a terceiros

Sistemas de tratamento automéatico de dados 239.229 234902
QOutros ativos intangiveis 190 180
Ativos intangiveis em curso 18.727 i

258.146 235.092
Amortizacdes acumuladas (194.484) (154.413)

saldo Liquido | 63662 80.679

O movimento nesta rubrica, durante o ano de 2013, foi o seguinte:

Sistemas de
tratamento

Ativos

| intangiveis em Outros

automatico de

curso
dados

Custo de aquisigdo

Saldo inicial - 234.902 190 235.092
Adigbes 18.727 4.327 - 23.054
Abates/Vendas = = % B
Transferéncias & & i E

Saldo final 18.727 239.229 190 258.146

Amortizagbes

Saldo inicial - 154.250 163 154.413
Amortizactes do exercicio - 40.052 19"  40.071
Abates/Vendas . - 5. -
Transferéncias - & i &

Saldo final - 194.302 182 194.484

Saldo Liguido 18.727 44.92?| 8 63.662
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Durante o exercicio de 2012, o movimento nesta rubrica foi o seguinte:

| Sistemasde
tratamento

Ativos

| intangiveis em B Outros
| automatico de

curso
| dados

Custo de aquisicio

Saldo inicial 29.474 172.217 190 201.881
Adicbes 33.211 - - 33.211
Abates/Vendas - - * -
Transferéncias (62.685) 62.685 - =

Saldo final - 234.902 190  235.092

Amortizagbes

Saldo inicial - 125.808 144 125.952
Amortizacées do exercicio - 28.442 19"  28.461
Abates/Vendas - - i -
Transferéncias - - = -

Saldo final - 154.250 163 154.413

Saldo Liquido - 80.652 27 80.679

NoOTA 7 - OUTROS ATIVOS

A rubrica “Outros ativos” em 31 de Dezembro de 2013 e 2012 é analisada como segue:

Credito e juros vencidos de devedores 1.441.828 -
Devedores diversos 127.861 94.240
Rendimentos a receber 1.321.714 1.087.205
Pensdes de reforma 12.202 (1.571)
Despesas com encargo diferido 61.138 84.117
Imparidade de outros ativos (94.849) =

PRGN i ] e nsemeal i 126399

A rubrica rendimentos a receber inclui 0 montante de 1.315.719 euros (2012: 1.084.068 euros)

relativo a comissdes de gestdo a receber dos fundos geridos pela SQUARE-SGFII.

NOTA 8 — OUTROS PASSIVOS

A rubrica de “Outros passivos” a 31 de Dezembro de 2013 e 2012, é analisada como segue:

Comissdes a pagar 1.427.298 1.282.821
Remuneracfes a pagar 248.586 240.938
Credores diversos 443975 339.533
Outros custos a pagar 23.571 43.464
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Os montantes apresentados na rubrica comissées a pagar, dizem respeito a despesas de
comercializagdo e distribuicdo a pagar as entidades comercializadoras dos fundos geridos pela

SQUARE-SGFII, a Caixa de Crédito Agricola Mituo e o Montepio Geral.

NOTA 9 ~ CAPITAL, OUTRAS RESERVAS E RESULTADOS TRANSITADOS

Em 31 de Dezembro de 2013, o capital social da SQUARE-SGFII encontrava-se representado por 75
mil a¢cGes, com um valor nominal de 5 euros cada, as quais se encontram totalmente subscritas e

realizadas pelos acionistas abaixo indicados:

(87 e PR S b v i i SUE]  asoe £ ] 26 duticin

Rightsquare, SGPS, S.A. 356.250 85,0000%
Dr. Luis Salinas 18.735 4,9960%
Dr. Antonio Frutuoso Melo 5 0,0013%
Dr. Guilherme Frutuoso Melo 5 0,0013%
Dr. Anténio Gaio S 0,0013%

e R R L T, e ol R T T 100%

De acordo com o artigo 42 dos Estatutos da Sociedade, o capital social podera ser aumentado, por

deliberacdao do Conselho de Administracdo, até 750.000 euros.

RESERVA LEGAL

No que se refere as reservas obrigatérias, aplica-se a legislagdo vigente para o sector bancario
(Artigo 972 do Decreto-Lei n? 298/92, de 31 de Dezembro), a qual exige que a reserva legal
seja anualmente creditada em, pelo menos, 10% do lucro liquido anual, até 4 concorréncia do
capital da Sociedade. A reserva legal s6 pode ser utilizada para aumentar o capital ou para
absorver prejuizos acumulados. Em 31 de Dezembro de 2013 a Reserva Legal encontra-se

totalmente constituida (375.000 euros)
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Outras Reservas | Total reservas e

Ri:ra\:a e Resultados | resultados

Transitados | transitados
Saldos em 01 de Janeiro de 2012 222.276 59.479 281.755
Alteracdo da politica contabilistica das pensées de reforma - (285.930) (285.930)
Saldos em 01 de Janeiro de 2012 reexpresso 222.276 (226.451) (4.175)
Distribuicdo de resultados 105.523 649.701 755.224
Distribui¢do de Reservas Livres - (700.000) (700.000)
Saldos em 31 de Dezembro de 2012 327.799 (276.750) 4 51.049
Alteracdo da politica contabilistica das pensdes de reforma - (11.666) (11.666)
Saldos em 31 de Dezembro de 2012 reexpresso 327.799 (288.416) 3 39.383
Distribuicdo dos resultados 47.201 1.621.352 1.668.553
Alteracdo da politica contabilistica das pensdes de reforma - 25.697 25.697
Desvios atuariais dos fundos de pensdes - 11.407 11.407

Saldos em 31 de Dezembro de 2013 375.000]

NOTA 11 — MARGEM FINANCEIRA

O valor desta rubrica é composto da seguinte forma:

Juros e proveitos similares
Juros de disponibilidades e aplicacdes em instituicBes de crédito 25.377 35.021

Juros e encargos similares
Juros Contratos Leasing 168 =

A margem financeira refletida nas contas resulta da aplicacdo de capitais na Caixa Central de
Crédito Agricola Mutuo, no Montepio Geral, na Caixa Geral de Depositos e no Banco Portugués de

Investimento (ver Nota 4).
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NOTA 12 ~ RESULTADOS DE SERVICOS E COMISSOES

Esta rubrica pode ser analisada da seguinte forma:

Rendimentos de servigos e comissGes

Comissdo de gestdo 12.977.914 12.060.852

Comiss&o de resgate de unidade de participacdo 48.484 43.276
13.026.398 12.104.128

Encargos com servigos e comissdes
Despesas com a distribuicdo e comercializacdo das unidades de participacio 5.127.312 4.632.244
Por servigos bancérios 3.251 2.234

5.130.563 4.634.478

Saldo Liquido 7.895.335

A rubrica rendimentos de servicos e comissdes regista, 4 data de 31 de Dezembro de 2013,

comissdes (i) do Fundo CA-Patrimdnio Crescente no montante de 2.288.551 euros (2012: 1.798.153
euros); (ii) Fundo CA-Imobilidrio no valor de 9.550.463 euros (2012: 9.270.043 euros); (iii) Turirent
Fll, no valor de 42.285 euros (2012: 42.640 euros) ;(iv) Fundo CA- Arrendamento Habitacional no
valor de 1.122.905 euros (2012: 993.292 euros) e (v) Fundo Carteira Imobiliaria no valor de 22.194

euros.

NOTA 13 — CusSTOS COM PESSOAL

0O valor dos custos com pessoal decompde-se da seguinte forma:

Remuneracdes dos orgdos sociais 413.015 430.932
Remuneragoes dos empregados 1.487.290 1.315.238
Encargos sociais obrigatorios 408.935 340.688
Custos com pensdes de reforma 8.111 3.272
Outros custos 4.895 22195

Ndo existem adiantamentos ou créditos concedidos a membros dos 6rgdos sociais nem

compromissos assumidos por sua conta a titulo de garantia.
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A SQUARE SGFIl teve no seu quadro de pessoal durante o exercicio um efetivo médio de 34

colaboradores (2012: 26) ao seu servico repartidos da seguinte forma:

Quadros superiores 13 13
Quadros médios 21 13

O R T TR O R T T 34/ 26

NOTA 14 - BENEFiCIOS A EMPREGADOS

Pensdes de reforma e beneficios de satude

De acordo com o ACTV em vigor para as entidades do setor bancario (artigos 137.2 e 138.2 do
ACTV), a SQUARE-SGFIl tem a responsabilidade pelo pagamento de prestacdes de reforma, por
beneficios passados, de pessoal no ativo e apds a cessacio do contrato (relativo a futuros

pensionistas).

Para a gestdo independente e profissional dessa responsabilidade, a Square contratou com a SGF -
Sociedade Gestora de Fundos de Pensdes, a constituicdo de um Fundo de Pensdes de Beneficio
Definido, que financia as prestagdes de reforma por velhice, invalidez ou sobrevivéncia e 0s custos
com o SAMS apés a reforma, sendo transferidas as contribuigBes exclusivas da entidade que visam
assegurar a satisfacdo das obrigages futuras de pagamentos de beneficios de reforma,

complementar ao regime publico de seguranca social.

Anualmente, a sociedade gestora do fundo de pensdes emite o relatério de avaliagdo atuarial do
Fundo de pensdes, que evidencia, igualmente, os respetivos pressupostos.

Como referido na nota 2.2, no exercicio de 2013 a SQUARE SGF |l adotou a nova versdo da IAS 19,
que entrou obrigatoriamente em vigor a 01 de janeiro de 2013 e que foi publicada pela Unido
Europeia no Jornal Oficial de 6 de Junho de 2012, tal como havia sido aprovada pela IFRS

Foundation, a 31 de Julho de 2012,

A norma contabilistica de relato financeiro (IAS 19) determina que as demonstracdes financeiras

devem conter (i) os ativos liquidos disponiveis para beneficios (valorizados ao justo valor); (ii) o
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valor presente atuarial dos beneficios de reforma prometidos; (iii) o excesso ou deficit existente no

Fundo.

A revisdo da IAS 19, eliminou a opgdo de utilizacdo do designado “método do corredor” que acolhia
os efeitos decorrentes dos ganhos e perdas atuariais relativos a Fundos de Pensdes. Desde que
compreendidos em determinado intervalo de variacdo,estes ganhos e perdas atuariais, ndo
influenciavam os resultados da entidade, e ainda, permitia o diferimento do reconhecimento dos
ganhos e perdas atuariais ndo compreendidos no referido “corredor” em varios exercicios. Visava,
assim, a anterior redagdo da IAS 19 suavizar as correspondentes flutuagées nos resultados.
Concretamente, o “método do corredor”, era definido pelo limiar que correspondia a 10% do maior
de dois valores:
v" 0 valor das responsabilidades; ou

¥ 0 valor dos ativos do fundo de pensées.

Assim, apenas os desvios acumulados que excediam esse limite de 10%, eram refletidos nos
resultados da entidade, porém através de um plano de amortizagdo, sem prazo minimo, mas cujo
prazo maximo de diferimento correspondia a esperanca média de vida ativa dos trabalhadores

participantes do fundo de pensdes.

Desde 01 de janeiro de 2013, ainda que eliminada a possibilidade de utilizagdo do “método do
corredor” pela IAS 19 revista, foram mantidas duas possibilidades quanto ao reconhecimento dos
citados desvios atuarias:

v" O reconhecimento direto em resultados; ou

¥ 0 reconhecimento em capitais proprios.

A SQUARE-5GFII optou pela ultima hipotese, pois considerou tratar-se da politica contabilistica mais
adequada a sua circunstancia e a comparagdo das demonstracdes financeiras, uma vez que, ndo
reconhecendo tais desvios em resultados, os mesmos ndo apresentardo flutuacdes, na medida em
que o efeito dos desvios atuariais é acolhido nos capitais proprios, mantendo-se,

complementarmente, o passivo (responsabilidades do Fundo) mensurado pelo valor adequado.

Nesta conformidade, quer os desvios atuariais acumulados que ainda ndo haviam afetado
resultados por estarem em processo de reconhecido diferido numa base sistematica, quer os
desvios incluidos no corredor que ja tinham influenciado resultados, foram reclassificados para

capitais proprios ( Ver nota 19).
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Assim sendo, os saldos apresentados no balango desdobram-se nas seguintes sub-rubricas:

Ano 2012

reexpresso
Valor dos Activos Liquidos (Valor do Fundo) 628.079 619.406
Responsabilidades Totais a cobrir (inclui SAMS) 615.877 620977

ponsabilidades

Releva-se o pleno cumprimento da obrigagdo de assegurar que 95% das responsabilidades com
pagamentos de prestacdes relativos a beneficios de longo prazo dos empregados, no montante de
585.083 euros (95% de 615.877 = 585.083) estdo cobertas a data de relato das demonstragdes
financeiras.

Em 31 de Dezembro de 2013, o fundo de pensdes da SQUARE-SGFII, englobava 10 participantes
(2012: 10 participantes), sendo que estes participantes sdo na totalidade pessoal no ativo ndo

existindo reformados ou pensionistas.

O valor do fundo de pensdes é representado por unidades de participacdo do Fundo de Pensdes
Aberto SGF Empresas Equilibrado, os quais a data de 31 de Dezembro de 2013, tinha um Valor Liquido
Global de 628.078 euros (2012: 619.406 euros.)

Os pressupostos atuariais utilizados no calculo das responsabilidades em 31 de Dezembro de 2012

foram:

Pressupostos actuariais 2013 2012 e anteriores

Tabua de Mortalidade :

Homens TV 88/90 TV 88/90
Mulheres TV 88/90 TV 88/90
Tabua de Invalidez Tabela utilizada pela SCOR Tabela utilizada pela SCOR
Taxa de evolucdo salarial 2% 3%
Taxa de rendimento do fundo 4,50% 5,50%
Taxa de crescimento das pensdes 2% 2%
Taxa técnica do juro 4,50% 4,50%

No célculo das responsabilidades foi utilizado 0 método da unidade de crédito projetada.
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A aplicacdo do IAS 19 traduz-se nas seguintes responsabilidades e niveis de cobertura reportaveis a 31

de Dezembro de 2013 e 2012:

31.12.2013 | 31.12.2012

Pensdes de | Benefidos de Pensbes de | Beneficios de |

Total

Ativos(responsabilidades) reconheddas em balango

Responsabilidades (554.253) (61.624) (615.877) (568.086) (52.891) 1620.977)
Valores do Fundo 589.746 38.333 628.079 581.603 37.804 619.407
Ativos liquidos em balango 35.493 (23.291) 12.202 13517 (15.087) {1.570)

Desvios actuariais acumulados reconhecidos em outro
rendimento integral 244,593 15.899 260492 255.304 16.595 271899

Evolugdo das responsabilidades com pensées de reforma e beneficios de satide:

| ___Ano2013 | Ano 2012

I Pensdes de Benefidos de I Pensdes de Beneficios de ; Total

| reforma salde { reforma saude |
Responsabilidades em 01 de Janeiro 583.077 37.900 620.977 551.440 35.844 587.284
Custo do servigo corrente (956) (62) (1.018) {5.751) (374) {6.125)
Custo dos juros 24.906 1619 26.525 31.239 2.031 33270
(Ganhos) e perdas actuariais nas responsabilidades (28.739) {1.868) (30.607) 6.148 400 6.548

Responsabifidades em 31 de Dezembro 615.877| 583.077 37.900

Evolugdo do valor do fundo de pensdes nos exercicios de 2013 e 2012:

Ano 2013 Anp 2012

: 1
Pensdes de | Beneficos de | Total Pensiesde | Beneficios de
| otal
reforma satde | | reforma satide

Valor do Fundo em 01 de laneiro 581.602 37.804 619.406 555.837 36.129 591.966
ContribuicBes efetuadas 17.692 1.150 18.842 - - -
Rendimento esperado do funde 26.172 1.701 27.873 30571 1987 32558
{Ganhos) e perdas actuariais no valor do fundo 35.720 2.322 38.042 4,806 312 5.118

{Rendimento efetivo do fundo) 1.285 83 1.388 25764 1675 27.43%
Responsabilidades em 31 de Dezembro | 589.746 38.333 6528.079| 581.602] 37.804| 619.406

Analise dos desvios atuariais reconhecidos em balanco:

~__Ano 2013 Ano 2012 ¥

Pensdes de Benefidos de ![ Total | Pensdes de Beneficios de |

reforma | : reforma saude |
Desvios actuariais em 01 de Janeiro 179.433 18.163 2975586 268.479 17.451 285.930
(Ganhos) e perdas actuarias doano (10.711) ({319 {11.407) 10.954 J12 11.666

Responsabilidades em 31 de Dezembro 286.189 279.433 18.163
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Os custos do exercicio com pensdes de reforma e beneficios de saude sdo os que abaixo se

apresentam para os exercicios de 2013 e 2012;

Ano 2012 (reexpresso)

| Pensbes de 3 ¢ Pensdes de | Beneficios de

Total

reforma d | reforma | saude

Custo do servigo corrente (958) (62) {1.018) (5.751) (374) (6.125)
Custo dos juros 24,906 1.619 26.525 31.239 2,031 33.270
Rendimento esperado do fundo 26.172 1.701 27873 30571 1987 32.558

Custos do exercido

O montante total registado em custos com o plano complementar de pensdes ( para os trabalhadores
admitidos apds 04 de Margo de 2009- ver Nota 2.2) em 2013 ascende a 10.476 euros (2012: 8.686

euros).

NOTA 15 — GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS

O valor desta rubrica é composto de acordo com o quadro abaixo:

Consultores e auditores externos 676.283 360.303
Avencas e honorarios 498.177 511.747
Rendas e alugueres 220.386 215.841
Avaliadores externos 183.961 32.251
Deslocacdes erepresentacdo 172.662 160.349
Publicidade e edi¢do de publicacBes 112.038 46.536
Servicos de informética 111.674 89.715
Banco de dados 100.058 61.829
Judiciais, contencioso e notariado 91.957 70.647
Comunicagdes e expedigdo 61.722 55.507
Agua, energia e combustiveis 53.421 45.608
Material de consumo corrente 33.603 33.418
Conservacdo ereparacio 25633 10.053
Formacdo de Pessoal 15.781 5.494
Seguros 14.536 12.242
Outros servicos especializados 10.055 15.024
Outros fornecimentos e servigos de terceiros 49.266 57.406

Os honordérios do exercicio de 2013 relativos & Revisdo Legal de Contas ascendem a 14.576 euros

(2012 : 12.915 euros)
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NOTA 16 - IMPOSTOS

A SQUARE-SGFII estd sujeita a tributagdo em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (IRC) e correspondente Derrama Municipal.

O calculo do imposto corrente dos exercicios de 2013 e 2012 foi apurado pela SQUARE-SGFII com
base numa taxa nominal de IRC e derramas municipal e estadual. As taxas encontram-se definidas

nas Leis 64-B/2011 de 30 de Dezembro e 64-A/2008 de 31 de Dezembro, respetivamente.

As declaragdes de autoliquidacdo da SQUARE-SGFII relativas aos exercicios de 2009 e seguintes ficam
sujeitas a inspecdo e eventuais ajustamentos pelas Autoridades Fiscais durante um periodo de quatro
anos. Assim, poderdo vir a ter lugar eventuais liquidacBes adicionais de impostos devido
essencialmente a diferentes interpretacGes da legislagdo fiscal. No entanto, é conviccdo da SQUARE-
SGFIl que ndo ocorrera liquidacdes adicionais de valor significativo no contexto das demonstracdes

financeiras.

O imposto sobre o rendimento reportado nos resultados de 2013 e 2012 explica-se como se segue:

Imposto corrente 852.629 968.856

Imposto diferido = =

Total do imposto registado em resultados 852.629 968.856

A reconciliagdo entre o imposto esperado & taxa aplicavel e o imposto reconhecido em resultados,

com referéncia aos exercicios de 2013 e 2012, analisa-se como segue:

Lucro bruto contabilistico 2.850.678 3.337.437
Acréscimos/(decréscimos) & matéria colectavel 15.470 23.407
Base tributdvel 2.866.148 3.360.844
Colecta 716.537 840.211
Derrama 42,992 50.413
Derrama estadual 40.984 55.825
Tributacgbes auténomas 52116 22.408
Subtotal 852.629 968.857
Retencdes na fonte (2.479) (6.627)
Pagamentos por conta efectuados (839.419) (326.064)

IRC a pagar / (recuperar) 10.731 636.166
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NOTA 17 — OUTROS RESULTADOS DE EXPLORA(;@O
P T T e T T NPT

Outros Resultados de exploracdo

Proveitos

Outros rendimentos e receitas operacionais 6.384 5.208
6.384 5.208

Custos
Outros encargos e gaslos operacionals 133.244 151.590
Outros impostos 792 821
134.036 152.411

saldo Liquido | (127.652)] (147.203)

A rubrica de Outros encargos e gastos operacionais, inclui as rendas de locacdo operacional de
viaturas ao servico da empresa no montante de 116.781 euros (2012: 106.527 euros) e quotizacdes

obrigatérias para a associagdo do sector que em 2012 ascendem a 6.950 euros (2012: 6.600 euros).

NOTA 18 — SISTEMA DE CONTROLO INTERNO E GESTAO DOS RISCOS DE ATIVIDADE

A Sociedade Gestora, tendo em conta a natureza da sua atividade, assegura a existéncia de um
sistema de controlo interno e de gestdo de riscos adequado e eficaz que assegura o efetivo
cumprimento das obrigacBes legais e dos deveres a que estd obrigada. Nesse sentido dispde de
estratégias e processos de avaliacdo da natureza e o nivel dos riscos a que esta, ou possa vir a estar

exposta, nomeadamente aos riscos de Compliance, Operacional, Sistemas de Informacéo.

A Sociedade Gestora apresenta anualmente ao Banco de Portugal e CMVM um relatério sobre o
Sistema de Controlo Interno onde é evidenciado o cumprimento da legislacdo e dos regulamentos em
vigor, as deficiéncias detetadas, as medidas adotadas para as corrigir bem como os respetivos prazos
de implementacdo. Também nesse relatério sdo evidenciadas eventuais situacdes qualificadoras de
branqueamento de capitais, assim como sdo descritas as eventuais reclamacdes recebidas por parte

dos titulares das unidades de participagdo dos fundos sob sua gestdo.
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NOTA 19 — ALTERACAO DE POLITICAS CONTABILISTICAS

A SQUARE-SGFII alterou em 2013 a politica contabilistica relativamente ao tratamento dos desvios
atuariais, aplicando o que esté definido na nova redagdo da IAS 19, eliminando assim a utilizacdo do
designado “método do corredor” e passou a reconhecer os ganhos e perdas atuariais em outro
rendimento integral (ver Nota 14).

Assim, decorrente da interpretagdo da IAS 8, a alteracdo de uma politica contabilistica torna
necessdrio que a Sociedade Gestora re-expresse as suas demonstracdes financeiras como se
anteriormente tivesse adotado a mesma politica (neste caso o reconhecimento no capital proprio
dos ganhos e perdas atuariais).

De seguida, apresentam-se os ajustamentos efetuados nas demonstracées financeiras em 01 de
Janeiro e 31 de Dezembro de 2012:

Em balanco:

Balango 1 de Janeiro 2012 31 de Dezembro 2012

Reportado Ajustamentos Reexpresso Reportado Ajustamentos Reexpresso

Ativo

Caixa edisponibilidades em bancos centrals 263 = 263 431 - 431
Disponibilidades em outras instituigdes de crédito 99.179 - L B 210991 - 210891
AplicagBes em instituicdes de credita 1.000.000 - 1.000.000 2.900.000 - 2.900.000
Qutros ativos tangivels 218.403 - 218.403 195.464 - 195.464
Ativos intangiveis 75929 - 75929 80.679 - 80.679
Outros ativos 1.746.204 (285.930) 1460274 1.585.8%0 {271.899) 1.263.991
Total de Ativo 3.139.5978 (285.930) 2.854.048 4.923.455 (271.899) 4.651.556
Passivo

Passivos por impostos correntes 132,272 - 132272 636.166 - 636.166
Passivos por impostos diferidos - - - - - -
Qutros passivos 1.295.728 - 1.295.728 1.906.756 - 1.806.756
Total de Passivo 1.428.000 - 1.428.000 2.542.922 - 2.542.922
Capital Proprio

Capital 375.000 - 375.000 375.000 - 375.000
Outras reservas e resultados transitados 281,755 (285930) (4.175) 336.979 (297.596) 39.383
Resultado liguido do exercicio 1.055.223 - 1.055.223 2.368.554 25697 2394251
Dividendos antecipados . - - (700.000) - {700.000)
Total de Capital Préprio 1711978 " (285.930) 1.426.048 2.380.533 (271.899) 2,108,634
Total do Capital Préprio e Passivo 3.139.978 (285.930) 2.854.048 4.923.455 (271.899) 4.651.556
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Em resultados:
<
Demonstracdo de Resultados 31 de Dezembro 2012 [-
Reportado Ajustamentos Reexpresso

luros e proveitos similares 35.021 - 35021
Juros e custos similares - =
Rendimentos de instrumentos de capital - -
Margem financeira 35.021 - 35021
Rendimentos de servicos e comissBes 12.104.128 - 12 104 128
Encargos com servicos e comissdes 4634.478 - 4634478
Resultados de alienacdo de outros ativos (10.294) - (10 294)
Outros resultados de exploracio (147.203) - (147 203)
Produto bancario 7.347.174 - 7347 174
Custos com pessoal 2.138.022 (25.697) 2112 325
Gastos gerais administrativos 1.783.970 - 1783970
Deprecia¢Oes e amortizagdes do exercicio 87.772 - 87772
Resultado antes de impostos 3.337.410 25.697 3363 107
Impostos : -

Correntes 968.856 = 968 856

Diferidos - - -
Resultado liquido do exercicio 2.368.554 25.697 2.394.251

Outro rendimento integral:

Demonstracdo do Rendimento Integral

Resultado liguido do exercicio

Outro Rendimento Integral do exercicio
Desvios actuariais em Fundos de Pensdes
Total do rendimento integral do exercicio

2.368.554

2.368.554

31 de Dezembro 2012
Ajustamentos
25697

(11.666)
14.031

O impacto da alteracao da politica contabilistica é o que abaixo se descreve:

Reex
2394 251

(11 666)
2.382.585
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Impacto das alteragBes da politica contabilistica

Desvios actuariais em balanco

r 3 ri X
de acordo com anterior No randimento

liti bilistic No activo Nos resultados
politica conta ca integral

Saldo em 01 de Janeiro de 2012 285.930 (285.930) (285.930) "

Perdas actuariais do exercicio 11.666 [11.666) (11.666) .

AmortizagBes do exercicio (25.697) 25.697 - 25697

Saldo em 31 de Dezembro de 2012 271.899 (271.899) (297.596) 25.697
O Técnico Oficial de Contas O Conselho de Administracdo

A I; T
@CLKCL-& Vi s R T D, P g
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CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS

EXERCICIO DE 2013

Introducio

1. Examindgmos as demonstragdes financeiras da SQUARE ASSET
MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio,
S.A., as quais compreendem o Balango em 31 de Dezembro de 2013, (que evidencia
um total de 6.272.249 euros e¢ um total de capital proprio de 4.118.088 euros,
incluindo um resultado liquido do exercicio de 1.998.048 euros), a Demonstragdo dos
Resultados, a Demonstra¢do do rendimento integral, a Demonstracdo das alteracdes
no capital préprio, a Demonstragdo dos fluxos de caixa e o correspondente Anexo as
Demonstragdes Financeiras elaborados de acordo com as Normas de Contabilidade
Ajustadas (NCA), tal como definidas pelo Banco de Portugal.

Responsabilidades

p E da responsabilidade do Conselho de Administragdo a preparacio de
demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posigio
financeira da Empresa e o resultado das suas operagdes, bem como a adopgdo de
politicas e critérios contabilisticos adequados e a manutengio de um sistema de
controlo interno apropriado.

3. A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinifo profissional e
independente, baseada no nosso exame daquelas demonstragdes financeiras.

Ambito

4. O exame a que procedemos foi efectuado de acordo com as Normas Técnicas e
Directrizes de Revisdo/Auditoria da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais
exigem que 0 mesmo seja planeado e executado com o objectivo de obter um grau de
seguranga aceitdvel sobre se as demonstracdes financeiras estfio isentas de distor¢bes
materialmente relevantes. Para tanto o referido exame incluiu:

- a verificagdo, numa base de amostragem, do suporte das quantias e
divulgagdes constantes das demonstragdes financeiras e a avaliagdo das
estimativas, baseadas em juizos e critérios definidos pelo Conselho de
Administragdo, utilizadas na sua preparagéo;

- a apreciagdo sobre se sdo adequadas as politicas contabilisticas adoptadas e a
sua divulgagdo, tendo em conta as circunstincias;

- a verificagdo da aplicabilidade do principio da continuidade; e

- a apreciagdo sobre se é adequada, em termos globais, a apresentacio das
demonstra¢des financeiras.
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5. O nosso exame abrangeu também a verificagdo da concordéncia da informagio
financeira constante do relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras.

6. Entendemos que o exame efectuado proporciona uma base aceitavel para a
expressdo da nossa opinido.

Opinido

y Em nossa opinido, as referidas demonstragdes financeiras apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspectos materialmente relevantes, a posigéo
financeira da SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos
de Investimento Imobilidrio, S.A. em 31 de Dezembro de 2013, os fluxos de caixa,
as alteragbes no capital proprio € o resultado das suas operagdes no exercicio findo
naquela data, em conformidade com as Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA),
tal como definidas pelo Banco de Portugal para o sector financeiro.

Fnfase

8. Sem afectar a opiniio expressa no paragrafo anterior, consideramos de
evidenciar que a Empresa alterou em 2013 a sua politica contabilistica quanto ao
tratamento dos desvios atuariais (de acordo com a IAS 19) eliminando a utilizagéio do
“método do corredor” e passando a reconhecer os ganhos e perdas atuariais em outro
rendimento integral o que determinou a reexpressio das contas do exercicio anterior
de acordo com essa politica e de que resultou uma redugio dos capitais préprios no
final 2012 de 271.899 euros, conforme adequadamente se encontra descrito nas Notas
14 € 19 do anexo.

Relato sobre outros requisitos legais
9. E também nossa opinido que a informagéo constante do relatério de gestdo é
concordante com as demonstragdes financeiras do exercicio.

Lisboa, 31 de Margo de 2014

Silva Neves & Teresa Marques, SROC

esentada pelo socio

anuel da Silva zeves, R0221
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO
EXERCICIO DE 2013

Senhores Accionistas,

L Em cumprimento das disposi¢des legais e estatutédrias, vimos apresentar a V.Exas. o
nosso Relatorio sobre a acglo fiscalizadora por nés exercida na qualidade de Fiscal Unico da
SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio, S.A., no exercicio de 2013 e o Parecer sobre os documentos de prestagio de
contas relativos ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2013 que nos foram presentes pelo
Conselho de Administraggo.

2 No desempenho das nossas fungdes legais e em cumprimento do mandato que V.Exas.
nos conferiram acompanhdmos, durante o exercicio de 2013, a actividade desenvolvida pela
SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio, S.A. tendo recebido do Conselho de Administracio e dos Servigos todos os
elementos necessarios ao desempenho das nossas funcdes.

3. Procedemos a verificagiio dos registos contabilisticos e documentos de suporte e
efectudmos os testes e outros procedimentos com a profundidade que consideramos adequada

nas circunstancias.

4. Analisamos os balancetes da contabilidade e confirmamos, por amostragem, os
diversos valores activos e passivos da Sociedade bem como a adequacgdo das politicas

contabilisticas e critérios valorimétricos adoptados.

§, No final do exercicio, analisimos o Relatério de gestdo que consideramos estar

elaborado nos termos legais e de acordo com as contas do exercicio.

6. As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2013
€ que compreendem o Balango, a Demonstragdo dos Resultados, a Demonstragio do
rendimento integral, a Demonstragdo das alteragdes no capital proprio, a Demonstrac¢do dos
fluxos de caixa ¢ 0 Anexo as Demonstra¢io Financeiras, foram elaborados de acordo com as
Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA), tal como definidas pelo Banco de Portugal.
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7. Como Revisores Oficiais de Contas emitimos a Certificagio Legal das Contas e
apresentamos o nosso relatério anual dos trabalhos efectuados, documentos que aqui se ddo

como reproduzidos.

8. Como Fiscal Unico inteirdmo-nos da acgdo prosseguida pelo Conselho de
Administragdio no ambito, nomeadamente, dos fundos de investimento imobilidrio geridos
pela Sociedade.

9. Agradecemos a colaboragio que nos foi prestada ¢ a total receptividade ao
desempenho das nossas fungdes.

10.  Tendo em consideragio a Certificagdo Legal das Contas que nesta data emitimos,

somos de parecer que:

a) Seja aprovado o Relatério de gestdo, o Balango, a Demonstragio dos Resultados, a
Demonstragdo do rendimento integral, a Demonstragdo das alteragdes no capital préprio, a
Demonstragéo dos fluxos de caixa e o Anexo as Demonstragdes Financeiras da SQUARE
ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario,
S.A. referentes a 2013;

b) Seja aprovada a proposta do Conselho de Administragdo sobre a aplicagdo dos

resultados do exercicio; e

c) Se proceda a apreciagdo geral da Administragio ¢ Fiscalizacio da Sociedade, nos
termos e para os efeitos do art® 455° do Cédigo das Sociedades Comerciais.

Lisboa, 31 de Margo de 2014

O Fiscal Unico,

Silva Neves & Teresa Marques, SROC
tada pelo sdcio

loaqﬁlm Manuel da Silva Neves, ROC 421
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