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RELATORIO DE GESTAO

Senhores Accionistas,

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

Dezembro de 2012.

1. ESTRUTURA ACCIONISTA E ORGAOS SOCIAIS

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

Accionista Numero de Acgbes Percentagem
RightSquare, SGPS SA 71,250 95%
Luis Maria Martins Gomes Salinas Monteiro 3.747 4,996%
Antoénio Frutuoso de Melo 1 0,0013%
Antdnio Gaio 1 0,0013%
Guilherme Frutuoso de Melo 1 0,0013%
Total 75.000 100.00%

Valor Nominal das Acgdes

Capital Subscrito

5 Euros
375.000 Euros

ASSEMBLEIA GERAL

Presidente da Mesa
Secretario da Mesa
Secretario

Secretario Suplente

CONSELHO DE ADMINISTRACAQ

Presidente
Vice-Presidente
Vogal

Fiscal Unico Efectivo

Fiscal Unico Suplente

Antdnio Frutuoso de Melo
Guilherme Frutuoso de Melo
Antdnio 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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DRAMENTO DO MERCADOD IMOBILIARIO EM 2012

O mercado imobilidrio nacional foi, uma vez mais, fortemente marcado pela fragil situacdo que a economia

portuguesa atravessa.

Na sequéncia da crise mundial iniciada em 2008 e da falta de acesso aos mercados financeiros como forma de

financiamento, Portugal solicitou ajuda aos mecanismos internacionais de apoio durante o ano de 2011.

Ja era sabido que a contrapartida dessa ajuda seria um programa de medidas de austeridade fortissimo,
como forma de corrigir os desequilibrios macroeconémicos existentes, nomeadamente o défice orgamental,

o défice externo e o da balanca comercial.

Destes, apenas este Ultimo produziu ja os efeitos pretendidos, tanto pelo facto de as exportagdes terem
aumentado, mas principalmente por as importacdes terem diminuido devido & drastica contragdo do

consumo.

Devido aos sucessivos pacotes de austeridade, cuja perspetiva é que ainda ndo tenham terminado, e que
tiveram como consequéncia, para além da quebra de consumo atras descrita, um aumento do nimero de

faléncias e do desemprego.

Este cenario macroeconémico manter-se-d em 2013, de acordo com as Ultimas previsdes conhecidas do
Banco de Portugal:

* Contracdo do consumo publico de 2,4% para 2013.

®= Contragdo do consumo privado 3,6%.

* Quebra do PIB em 1,9% para 2013, inicio da recuperagdo para 2014 (1,3%).

* Desemprego mantendo o valor extremamente elevado (16,9%).
Estas perspetivas, que conduzem a uma grande incerteza face a situagdo do mercado de trabalho,
adicionados com a diminui¢do do rendimento disponivel devido ao aumento dos impostos, originam um
aumento ténue da poupanca, por um lado, mas principalmente uma fortissima diminuigdo do consumo que

tem também como é evidente consequéncias nos diversos sectores imobilidrios.
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Procuraremos, de seguida, ainda que de uma forma resumida, desenvolver alguns destes aspetos.

MERCADO DE ESCRITORIOS

O mercado de escritérios continuou a sofrer durante 2012, as consequéncias da atual conjuntura econdmica.
Apesar disso verificou-se uma quebra da trajetéria descendente da procura. Esta, contudo, teve

fundamentalmente como motivagdo a otimizagdo dos custos de ocupaco.

Contudo, os niveis de desocupagdo voltaram a registar um novo maximo (cerca de 12,6%), tendo como
consequéncia uma pressdo negativa sobre os valores de renda. De destacar neste aspeto o corredor Oeste

(A5 Lisboa Cascais), com uma taxa de desocupacdo de cerca de 21%.

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

devera continuar a refletir uma diminuigdo da area disponivel.

Em 2013 prevé-se que o cendrio atras descrito se mantenha, ou seja:

* Do lado da procura, pouca ou inexistente vontade de mudancga para espagos novos, excegao a
empresas que estejam a atravessar processos de emagrecimento, ou mudancas para melhores
instalagBes sem aumento dos custos.

* Do lado da oferta, a tendéncia serd a da ndo construcio de oferta especulativa, apenas aguela que
tenha ab initio contratos de pré-arrendamento.

* Aabsorgdo deverd manter-se assim em niveis historicamente baixos.

MERCADO DE COMERCIO

Na continuacdo do sucedido em anos anteriores, o sector do comércio sofreu de modo particularmente

acentuado os efeitos da crise econdmica.

As fortes medidas de austeridade aplicadas desde 2010, conjugadas com uma significativa diminui¢do do
rendimento disponivel, implicam uma quebra dréstica no consumo, na ordem dos 14% no final de 2012, no

sector ndo alimentar.

Face a este panorama, assistiu-se em 2012 a abertura de apenas um novo conjunto comercial — o “retail

park” multiusos Oriente (6.400m2).

Em contrapartida, o comércio de rua manteve algum dinamismo, principalmente nas zonas prime de Lishoa,
refletindo o maior fluxo de consumidores, nomeadamente com a procura crescente de turistas.
Consequentemente, ocorreram algumas transagBes em que novas marcas ocuparam espacos na zona do

Chiado e Av. da Liberdade.

Assim, em resumo, pode-se dizer que as assimetrias aumentaram. Nas melhores localizagbes observou-se

uma manutengdo ou até um ligeiro aumento da procura e consequentemente dos pregos. Nas periferias e
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piores localizagBes, o aumento de comércio que fechou por vias da diminui¢io do consumo e consequente

faléncia do comércio foi visivel.

O ano de 2013 ird ser marcado pelo impacto de uma nova redugdo no rendimento disponivel das familias
com a implementagdo de novas medidas de austeridade. Dada também a incerteza dos tempos atuais, havera
uma parte maior desse rendimento que ird para a poupanca, havendo consequentemente uma diminuicdo

continuada do consumo, aumentando as dificuldades de muitos retalhistas.

Por dltimo, sdo de salientar as recentes alteracdes na lei do arrendamento, as quais irdo, do nosso ponto de
vista, aumentar a liquidez e transparéncia do mercado bem como proporcionar, consequentemente, um

maior dinamismo na reabilitagdo urbana no centro da cidade.

MERCADQ INDUSTRIAL LOGISTICO

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

ou outras que efetuaram redugdes de pessoal muito significativas.

Ja quanto a atividade logistica, assistiu-se a uma invers3o do que tem sido o padrdo da procura nos Ultimos
anos. A forte queda no consumo verificada nos Ultimos anos teve o reflexo de uma descida acentuada nas
importacdes. Em paralelo, as exportagbes tém aumentado, sendo que as Udltimas previsdes apontam para um

possivel saldo positivo da balanga comercial no préximo ano.

O impacto destes dados na atividade logistica é evidente:
* Com menos bens importados e menos poder econémico 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 exportacdes.
* No entanto, a grande diferenca é que, enquanto no caso dos bens importados, os centros logisticos
deverdo localizar-se preferencialmente perto dos maiores centros de consumo (zona da Grande
Lisboa), no caso dos bens para exportacdo, estes deverdo estar junto aos eixos de saida
(maioritariamente portudrios e ferroviarios).
Assim, assistiu-se a uma maior procura de centros logisticos no Grande Porto, devido ao Porto de Leixdes, e
auto estradas de acesso a Espanha e Franga. Devido 3 escassez de oferta de armazéns logisticos de qualidade,
o valor das rendas, para este tipo de iméveis no Grande Porto, ultrapassou o valor das rendas na Grande

Lisboa.

E com curiosidade gue se aguarda se o ano de 2013 ird ou ndo confirmar esta tendéncia. Caso a resposta seja

afirmativa, havera certamente vérias oportunidades de investimento neste sector no proximo ano.
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MERCADO DE TURISMO E RESIDENCIAL TURISTICO

Este sector também sofreu as consequéncias da crise econdmica, especialmente com a diminuigdo drastica

da procura interna e do segundo mercado externo (Espanha, que sofreu uma quebra de cerca de 10,5%).

Consequentemente, os indices de ocupagdo hoteleira cairam significativamente, levando por um lado a uma
descida dos precos, e por outro a que os operadores hoteleiros diminuam os custos de funcionamento com
despedimentos, trabalhos sazonais e nalguns casos até (especialmente no Algarve) encerramento das

unidades hoteleiras na época baixa.

A excecdo tem sido alguns mercados de nicho, especialmente os hotéis “low cost” ou hostels em Lisboa e

Porto.

A estratégia dos promotores, relativamente a novos projetos, tem passado por repensar ou adiar os mesmos,

até porque o crédito passou a ser praticamente inexistente por parte das instituicdes financeiras.

Em relagdo ao subsector residencial turistico, e também devido a falta de crédito bancario, nio se

desenvolvem projetos novos, e nos existentes a procura é praticamente inexistente.

MERCADO HABITACIONAL

As restricbes das instituicbes financeiras a concessdo de crédito, particularmente ao sector imobiliario,

condicionaram sobremaneira o volume de transacBes no setor residencial.

Ha, no entanto, um conjunto de fatores que condicionaram acrescidamente este setor. Do lado da procura, a
falta de confianca das familias, o aumento do desemprego, o agravamento da carga fiscal em geral, com
perda de incentivos para a compra de habitagdo, levaram a que 2012 tenha sido o ano de menor nimero de

transacdes dos ultimos 20 anos.

Em contrapartida, as instituicBes de crédito, ao acolherem nos seus balancos um nimero cada vez maior de
imoveis devido ao incumprimento dos clientes, foram descobrindo novas formas de os rentabilizar, desde o
facto de disponibilizarem linhas de crédito mais atrativas, até ao incentivo ao arrendamento, via Fundos de

Investimento Imobilidrio de Arrendamento Habitacional.

Os factos atras descritos, associado as alteragdes na lei do arrendamento, permitem antever para 2013 um
ano semelhante ao anterior:
* Poucas transagdes de venda, devido ao clima de incerteza econdmica e diminui¢do do rendimento
disponivel.
* Aumento das transagBes de arrendamento, como forma de suprir as necessidades habitacionais sem
compromissos demasiado duradouros.
O mercado imobilidrio nacional foi, uma vez mais, fortemente marcado pela fragil situagdo que a economia

portuguesa atravessa.
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3. ENQUADRAMENTO DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

O montante global dos ativos sob gestdo dos fundos de investimento imobilidrio atingiu os 11 445,4 milhdes
de euros em 31 de Dezembro de 2012, representando um acréscimo de 1,9 % quando comparado com 31 de

Dezembro de 2011 (11 230,9 milh&es de euros).
S&o de referir, no entanto, os seguintes factos que, do nosso ponto de vista, s3o muito significativos:

* Adescida acentuada verificada na Euribor teve como consequéncia uma redugdo significativa
na remuneracdo dos depésitos a prazo dos Bancos, e uma estabilizagdo do saldo entre
subscrigBes e resgates nos Fundos de Investimento Imobilidrios Abertos.

* Em contrapartida dado o acentuar da crise econdmica, nomeadamente o nimero de faléncias,

* arentabilidade dos Fundos Imobilidrios Abertos, caiu abruptamente com o indice APFIPP dos
Fundos Abertos a cair para -0,38% para os 12 Meses face a 2,42% no final de 2011 e para 0,86%
para os 24 meses face a 2,64% no final de 2011.

* Eaprimeira vez em mais de 25 anos que a rentabilidade média é negativa para um periodo de
12 meses.

* O CAPatrimdnio Crescente, a semelhanga do que veio a acontecer desde o eclodir da crise de
2008, consolidou a imagem de ser um dos melhores produtos do mercado, apesar da sua
dimens3o relativamente reduzida, terminando o ano com 3,83% liquidos para o participante,

uma diferenca superior em 0,6% ao 22 Fundo do mercado e 1,6% relativamente ao 32 Fundo.

O Fundo recebeu, pelo 22 ano consecutivo, em 2012, a distincdo do melhor Portfélio Ibérico dos Ultimos trés

anos do ponto de vista da rentabilidade para o participante, distingio esta atribuida pelo IPD.

Rendibilidades CA Patriménio Crescente vs. [ndice APFIPP Fil Abertos

5%
3%
+2,25% +2,08% +2,97%
+4,21%
1%
-1%
A5 Anos A 3 Anos A 2 Anos A1lAno

=¢=CA Patrimonio Crescente ~#—Indice APFIPP Fll Abertos
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4. ATIVIDADE DESENVOLVIDA

Em 31 de Dezembro de 2012, o total de ativos sob gestdo da SQUARE era de 764,73 Milhdes de Euros face a
587 Milhdes de Euros em 31 de Dezembro de 2011 o que representa um crescimento de cerca de 30,2%,

guando o mercado em geral cresceu cerca de 2,0%.

Este crescimento foi repartido essencialmente pelos fundos de investimento CA Patriménio Crescente (21%)

e Ca Imobilidrio (45%)

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade e performance relativa a cada Fundo.

4.1 FUnDO CA PATRIMONIO CRESCENTE

CARACTERIZACAD

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

Mobiliarios 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 Mutuo, e atuando como
agentes comercializadores toda a rede bancaria do Crédito Agricola, o Fundo CA Patriménio Crescente é

gerido pela Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA.

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

resgate das unidades de participagdo do Fundo possibilita.

O Fundo CA Patrimonio Crescente concluiu o seu sétimo exercicio completo de atividade com cerca de 189,5
milhdes de euros sob gestdo (2011; 156,8 milhdes), correspondentes a 14.040.926 unidades de participacdo

(2011: 12.063.967). A variacio corresponde a 2.928.663 unidades subscritas e 951,704 unidades resgatadas.

No final do seu sétimo exercicio completo, o Fundo CA Patrimdnio Crescente em 31 de Dezembro de 2012
tinha ja 5.842 participantes (2011: 4.538 participantes) que subscreveram o Fundo em 423 balcdes (2011:
404) da rede do Crédito Agricola, correspondentes a 77 Caixas de Crédito Agricola Mituo (2010: 76).
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Em termos de evolugdo do valor da Unidade de participacdo, podemos observar uma tendéncia de

crescimento regular, conforme se pode verificar no grafico abaixo:

13,50 €
13,00€
12,50 €
12,00€
11,50 €
11,00€
10,50 €

10,00 €
Jul-05 Ago-06 Ago-07 Set-08 Out-09 Nov-10 Nov-11 Dez-12

PERFORMANCE DO FUNDO Em 2012

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

DIVERSIFICACAO DOS INVESTIMENTOS

Procurando uma carteira de imdveis que se distribua de um modo equilibrado pelos varios segmentos do
mercado, apesar de o Fundo ter concluido apenas o seu sétimo exercicio completo, e ter no seu portfélio

cinquenta e quatro imdveis, a estrutura desta diversificacdo era a seguinte em 31-12-2012:

Retalho Distribuicdo 23,4%
Escritdrios 21,8%
Armazéns 16,4%
Salde 14,9%
Industrial 13,0%
Servigos 5,5%
Retalho Rua 4,2%
Terrenos 0,8%
Total 100,0%
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INQuiLINOS SOLIDOS
Através de uma cuidadosa anélise da situacdo financeira dos potenciais inquilinos, procura-se ter a garantia
de que estes dispdem de condigdes de salde 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 Life e Estado s3o alguns dos inquilinos
de referéncia do Fundo.

Apresentamos, de seguida, a distribuicdo dos inquilinos que representam mais de 5% dos imdveis do Fundo:

1,9%

® Crédito Agricola
W Virgin Active

© Jerénimo Martins
43,7% W Grupo Sonae
® Media Markt

“ Outros arrend.

Ndo arrendados

Grafico 3

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 minimizac3o do risco de quebra de rendimento
proveniente das rendas. Dos iméveis adquiridos existem contratos com duragdo prevista entre os 5 e 30 anos

de vigéncia minima. Apresentamos, de seguida, os prazos de maturidade destes contratos:

18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0% .
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2031 2037 2039

Risco Inquilinos

Pagina | 12

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio 5.A.

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



SQUAREASSET MANAGEMENT

Socedade Gestora de Fundos de invesimento imobilidno, S4 |

APLICACOES MOBILIARIAS

O investimento da componente mobilidria do Fundo é feito em aplicacdes, sem risco de taxa de juro, em
depésitos a prazo na Caixa Central de Crédito Agricola Mituo.

Como resultados desta politica podemos destacar os seguintes aspetos:

® Valor Liquido Global do Fundo em 31 de Dezembro de 2012: 189,5 milhdes de euros. Este valor
representa uma quota de mercado de cerca de 4,8% dentro da categoria dos Fundos de
Investimento Imobiliarios Abertos, de acordo com os dados da Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios, e um crescimento de 21% face ao ano anterior.

* Rendibilidade (a um, dois e trés anos): O Fundo CA Patrimdnio Crescente obteve uma rendibilidade
liquida de 3,83% nos (ltimos 12 meses, de 3,83% nos Ultimos 24 meses e 3,56% nos Ultimos 36
meses e 4,03% para os Ultimos 60 meses, Esta rendibilidade é a melhor do mercado dos FIl Abertos
para todos os prazos, na otica do participante.

* Rendibilidade liquida baseada em cash flows / Rendibilidade liquida baseada em reavaliacdes
imobilidrias — 96,8% / 3,2%.

= Vacancy Rate em 31 de Dezembro de 2012: 1,9%

PERSPETIVAS PARA 2013

Para o ano de 2013, perspetiva-se uma manutengao sustentada do crescimento do valor da unidade de

participacdo, associado a uma rendibilidade que, esperamos, se mantenha dentro das melhores dentro desta

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 nimero de
unidades de participacdo vendidas, quer do nimero de balcBes intervenientes na venda, em linha com o que

aconteceu nos Ultimos anos.
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4.2 FUNDO CA IMOBILARIO

CARACTERIZACAO

0 Fundo CA Imobilidrio foi autorizado pelo Conselho Diretivo da Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios
em 05 de Junho de 2005, tendo iniciado a sua atividade em 01 de Setembro do mesmo ano. Por autorizagdo
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 Imobiliario
¢ gerido 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 diversificagdo de
risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participagdo, através de uma criteriosa selecdo dos
valores, predominantemente imobilidrios, que permitam gerar rendimento para o Fundo através das rendas
dos iméveis, do desenvolvimento de projetos de construgdo e de reabilitagio 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 milh&es de euros,
atingiu em 31 de Dezembro passado o seu sexto exercicio completo de atividade com cerca de 468,26
milhdes de euros sob gestdo (2011: 322,9 milhdes de euros) correspondentes a 54.615.268 unidades de
participacao (2011: 36.418.084). Este aumento do volume de ativos deve-se, fundamentalmente, aos efeitos
da degradagdo da situagdo econdmica verificada no Pais, que proporciona e justifica as aquisices a o Fundo.

PERFORMANCE DO FUNDD Em 2012

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade desenvolvida no exercicio de 2012:

Em termos de evolugdo do valor da Unidade de participagdo, podemos observar um movimento préprio de
um Fundo com estas caracteristicas, isto € um Fundo onde predominam os ativos de promogao, como
contrapartida a um fundo de rendimento, conforme se pode verificar no grafico abaixo:
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A atual carteira do Fundo totaliza cerca de 468,26 milhBes de euros, de imdveis, em que o uso habitacional é
claramente dominante Nos quadros seguintes apresenta-se uma primeira caracterizacdo agregada desta
carteira, por usos e por escalBes de valor.

SEGMENTO HABITACAO

UNIDADES | VoLuME

36.762.722
B%

®até 50.000 ® de 50.001 a 100.000 ®até 50.000 # de 50.001 a 100.000
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Grafico 7

DISTRIBUICAO DA CARTEIRA P/SEGMENTO:

UniDADES VOLUME
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» habitagdo
| w habitagio
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| industrial
® servigos
W servicos
o outros
W outros

Grafico 8 Grafico 9

Esta segmentacdo da carteira, no final do exercicio de 2012, apresenta alteragdes significativas na evolugio
histérica da respetiva composig&o, associada inequivocamente as caracteristicas dos ativos transacionados no
final de 2011, sendo de referir:

* Um nimero muito mais significativo de imdveis de menor valor relativo e maior dispersio
geografica, assegurando uma maior dispersio do risco;

* Um peso do segmento terrenos claramente inferior na carteira global, tanto em nimero absoluto de
ativos deste tipo, como em valor percentual da totalidade da carteira;

* A habitacdo passou a dominar a estrutura da carteira com 61% do n2 total de ativos a que
correspondem 37% do valor total da carteira, permitindo um crescimento sustentado de imoveis
arrendados.
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DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DA CARTEIRA:

Ja no que respeita a distribuicdo geografica pode-se constatar uma maior dispersdo no territério nacional,
registando-se a concentragdo do nimero de ativos na zona Norte (46%) contra 32% na zona Centro (que
inclui Lisboa) e 19,6% no Sul (Sul do Tejo), ainda que o valor absoluto dos ativos nas duas zonas (Norte e Sul)
sejam equiparados, representando, o conjunto de ambas as zonas cerca de 55% do valor total da carteira.

Valor de aquisi¢do N2 Unidades
e 127.502.985 27,07% 634 46,01%
— 208.605.382 44,29% 453 32,87%
- 131.517.043 27,92% 264 19,16%
e 3.423.148 0,73% 27 1,96%
471.048.559 100,00% 1378 100,00%

Unidades Valor

® Norte = Norte |
® Centro W Centro I

Sul Sul |
# llhas ® llhas '

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

Para o efeito, durante 2012, foi feita uma forte aposta nos recursos, meios e canais de distribui¢do comercial,
estruturando uma plataforma online para o efeito, e reforcando a rede de mediacdo cometida diretamente
na comercializagdo dos ativos do Fundo por todo o territério nacional. Paralelamente, foi iniciada a uma
estratégia de comercializacdo no mercado internacional, nomeadamente nas economias emergentes,
comunidades de emigrantes e PALOP’s.

PERSPETIVAS PARA 2013

Para o ano de 2013 perspetiva-se uma melhoria da performance do Fundo atendendo a que se antevé a
concretizagdo da continuagdo da celebracdo de alguns contratos de arrendamento e promessa de venda no
caso dos imoveis ja construidos, bem como a evolugdo das situagdes em que se estd pendente de
autorizagdes administrativas para construcéo.
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4.3 FUNDO DE INVESTIMENTO FECHADO TURIRENT

CARACTERIZACAD

O Turirent € um fundo de investimento imobiliario fechado, constituido por subscrico particular, de
distribuicdo parcial de rendimentos. A constituicdo e funcionamento dos fundos de investimento imobilidrio
obedecem ao disposto no Art2.482, n? 2 do Decreto-Lei n2 60/2002, de 20 de Margo, na redagdo que |he foi
dada pelo Decreto-Lei n? 13/2005, de 7 de Janeiro (Regime Juridico dos Fundos de Investimento Imobiliario,
doravante R.J.F.L.1.). O Fundo tem a durag3o 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 milhdes seiscentos e vinte e oito mil euros), a que
corresponderam 4.628 unidades de participagdo, com o valor unitario de 1.000,00 € (mil euros), sendo que
100.000,00 € (cem mil euros) foram subscritas em numerario 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 administragdo, gestdo e representacdo do Fundo competiu a "Atlantic — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, S.A." até 15 de Junho de 2008, Nesta data e apos a deliberacdo respetiva da CMVM
foi transferida a gestdo para a Square Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio SA. As unidades de participagdo do Fundo sdo colocadas presencialmente nas instalagbes da

Sociedade Gestora. O depositario dos valores que constituem o Fundo é o "Banif - Banco de Investimento,
S.AM.

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

O Fundo tem como principais areas de atuacdo:

a) O arrendamento, a cessdo de exploragdo ou qualquer outra forma de exploracdo onerosa de imoéveis
destinados a hotéis, aparthotéis, aldeamentos turisticos, "resorts", comércio, servigos e habitacio, com vista
a potenciar a geragdo de rendimentos por parte dos cativos em carteira;

b) O desenvolvimento de projetos de construgdo de imdveis destinados a hotéis, aparthotéis, aldeamentos
turisticos, "resorts", comércio, servicos e habitagdo, de forma a assegurar a sua exploracdo com recurso ao
arrendamento, cessdo de exploragdo ou qualquer outra forma de exploracio onerosa, com vista a potenciar a
obtencgdo de rendimentos por parte dos cativos em carteira;

¢) A compra e venda de iméveis destinados a hotéis, aparthotéis, aldeamentos turisticos, "resorts", comércio,
servigos e habitacdo, com vista a realizacio de mais-valias.

Ao dirigir-se simultaneamente para os diferentes subsegmentos da atividade imobilidria turistica, pretende-se
assegurar uma adequada dispersdo do risco, procurando, desta forma, compensar o eventual risco acrescido
que resulta da concentragdo sectorial e geografica dos imdveis.
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A carteira de iméveis do Fundo estd concentrada geograficamente em Portugal, na Regido do Algarve e na
Zona Metropolitana de Lisboa e Vale do Tejo, sem prejuizo de o investimento poder ser feito, em nivel mais
reduzido, em imdveis localizados noutras regides do pais ou no estrangeiro.

O Fundo tem como politica a distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes. S3o passiveis de ser
distribuidos os montantes correspondentes aos resultados do Fundo, que excedam as necessidades
previsiveis de reinvestimento, salvaguardadas que estejam a solvabilidade, a solidez financeira e as
necessidades de tesouraria do Fundo, bem como a previsivel evolugdo dos negdcios.

PERFORMANCE DO FUNDO EM 2012

O Fundo iniciou a respetiva atividade com as unidades de participagdo a serem subscritas a 1.000,0000 g8

encerrou o exercicio de 2009 nos 1.218,2747 €.

Em termos de evolugdo do valor da Unidade de participagio, e apds a transferéncia da gestdo para a Square
AM, na sequéncia das reavaliagBes de periodicidade bianual efetuadas, que refletiram a situacdo do mercado

imobilidrio, foram apuradas sucessivas menos valias, relativamente s avaliacBes anteriores.

As reavaliagBes efetuadas no inicio de 2012 tiveram, uma vez mais, um impacto significativo na

desvalorizagdo da carteira.

Podemos observar a repercussdo deste facto no valor da unidade de participagio, conforme se pode verificar

no grafico abaixo:
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Tendo em consideracdo o conjunto de factos relatados no Relatério e Contas do exercicio anterior, a situacio
que se antevia para a carteira do Fundo para 2012 n3o era auspiciosa.

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 fragdes, comegando a libertar meios para a imediata, ainda que
progressiva, liquidagdo 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.

Por outro lado, na impossibilidade de retomar a conclusdo da obra em Camarate, por falta de recursos
financeiros, prosseguiu-se na regularizagdo administrativa dos projetos e das obras do empreendimento de
Camarate, requerendo-se a Cdmara Municipal de Loures a suspensdo das licengas de construcdo, evitando
assim que o esgotar do prazo as duas prorrogagdes ja solicitadas induzissem o embargo administrativo por
cassacdo definitiva das licencas, que, lembra-se, ja tinham sido emitidas a titulo excecional a pedido da
sociedade gestora do TURIRENT.

Relativamente ao primeiro objetivo ndo foi possivel celebrar qualquer contrato de arrendamento ou venda
durante o ano de 2012. As negras expectativas para o desenrolar da conjuntura econémica no ano de 2013,
ndo fazem prever qualquer melhoria conjuntural, para que seja possivel arrendar ou alienar imdveis.

Assinalam-se ainda os seguintes factos relevantes da vida do Fundo, durante o ano de 2012:

Na sequéncia da comunica¢do da sociedade de Advogados denominada Pares Advogados, informando, na
qualidade de mandatérios do Banif — Banco de Investimento, S.A, a Square Asset Management gque, em
virtude do incumprimento do Contrato de Abertura de Crédito e Penhor Financeiro de Unidades de
Participacdo e de Direitos de Crédito (doravante “Contrato”) celebrado entre o Banif — Banco de
Investimento, S.A, e os participantes originarios do Turirent, e da declaracdo de vencimento do Contrato, o
Banif — Banco de Investimento, S.A, tinha procedido & execucdo do penhor de todas as unidades de
participacdo do Turirent, considerando suas as mesmas, passando a ser, em consequéncia, Participante Unico
deste, os anteriores proprietdrios do Turirent intentaram uma série da acdes, contra o mesmo Fundo.

As a¢des foram naturalmente todas contestadas, e o respetivo desfecho ndo se prevé para breve, tendo sido
comunicado ao Banif — Banco de Investimento a respetiva natureza, montantes e objeto.

Ainda ndo foi realizado nenhum julgamento, tendo decorrido durante o passado ano de 2012 a fase dos

articulados e em alguns casos da respetiva condensagio.

PERSPETIVAS PARA 2013

Em 2013 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 bloqueios administrativos e o licenciamento final destes ativos, evitando a sua

depreciagdo, e consequente desvalorizacdo.
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As negras previsdes macroecondmicas para 2013 irdo exigir que seja mantida a perspetiva de colocacdo no
mercado de venda e de arrendamento das fragdes auténomas ja concluidas e melhor localizadas, por forma
a, ha medida da resposta do mercado, ir libertando meios para sustentar, complementarmente o plano de

investimento e reequilibrar a tesouraria do Fundo.

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 subscricdo particular, de distribui¢do parcial de rendimentos. A constituicdo e funcionamento
dos fundos de investimento de arrendamento habitacional obedecem a uma legislagdo especial, acolhida
pelo Orcamento de Estado para o ano de 2009, com as especificidades constantes dos artigos 1029 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 Pds Guerra, possibilitar aos
mutudrios de créditos a habitagdo alienarem as respetivas fragdes de habitacdo para o Fundo, celebrando,
em simultdneo, um contrato de arrendamento, tendo ainda uma opcdo de compra, destinada a permitir, no

futuro, a respetiva recompra da mesma fracéo,

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 publica ou
particular;

* 75% do seu ativo tem que ser constituido por imoveis 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 do Fundo, é distribuido como rendimento;

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

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

* 0O inquilino tem, obrigatoriamente, op¢do de recompra pelo valor atualizado de aguisic3o, 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 opgdo, o arrendatério tem direito a receber o valor correspondente a
diferenca entre o valor da alienagdo futura do imével a terceiros e o valor atualizado da aquisicdo

desse mesmo imodvel pelo FIIAH;
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®* No caso do imovel ndo ser vendido, a sociedade gestora terd que pagar essa diferenca até ao prazo
maximo de 2 anos apds a cessacio do contrato de arrendamento.

O FUNDO

Tendo como depositdrio e comercializador a Caixa Central de Crédito Agricola Mtuo, o Fundo CA Imobiliario

€ 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 diversificacio de
risco, visando a maximizagdo do valor das Unidades de Participacdo, através de uma criteriosa selecio 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

reabilitagdo de imdveis, 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 participag3o.

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
participacdo, 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 participagdo.

O gréfico abaixo ilustra a evolugdo do valor da Unidade de Participac3o:
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PERFORMANCE DO FUNDO EM 2012

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

de Investimento Imobilidrio, S.A. adquiriu iméveis de habitacio, devolutos ou arrendadas.

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

Apresentamos seguidamente um resumo da atividade desenvolvida no exercicio de 2012;

Fragdes adquiridas durante o ano 59
Fragdes vendidas durante o ano 5
Fragées arrendadas durante o ano 84

Assim, € possivel verificar no gréfico abaixo, que apesar do Fundo ter iniciado o ano com 260 fragdes, das
quais 134 (52%) se encontravam arrendadas, acabou o exercicio com 314 fracBes, das quais 165 (52%) se

encontravam arrendadas.

Janeiro 2012 Dezembro 2012

®arrendadas ™ Devolutas m Arrendadas m Devolutas Vendidas

Grafico 14 Lratico 15

Atendendo a natureza dos ativos, e ao curto perfodo de existéncia do Fundo, consideramos a performance do

Fundo dentro dos valores habituais para os Fundos com este tipo de ativos.

PERSPETIVAS PARA 2013

0 ano de 2013 perspetiva-se como extremamente dificil, tendo em atengdo a falta de liquidez, que permite
aos particulares aceder ao crédito para adquirir habitagdo prépria, conjugado com o receio de perda de

emprego.

Por outro lado, a perspetiva é que no mercado de arrendamento se mantenha o dinamismo patenteado nos
dois exercicios anteriores.
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6.INFORMACAO FINANCEIRA

O total do Ativo Liquido desta Sociedade é de Euros 4.923.454,74.

A analise das contas mostra um Lucro de Euros 2 368 553,92 do qual foi distribuido antecipadamente Euros

700 000, propondo o Conselho de Administragdo a seguinte aplicagdo do resultado restante:

Reserva Legal: Euros 47 201,43
Resultados transitados: Euros 1 621 352,49

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

quaisquer dividas em mora ao Sector Publico Estatal.

Para terminar, o Conselho de Administragdo deseja expressar ao Fiscal Unico da Sociedade Gestora, 4 Caixa
Central de Crédito Agricola Mutuo e ao BANIF, como instituicBes 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, 18 de Marco de 2013

O CONSELHO DE ADMINISTRACAO

T(k____f‘dx_:lvﬂ N

Madrio lorge Patricio Tomé

-+

Pedro Gabriel Folgado Bordalo Coelho

\

Luisa Augusta Moura Bordado
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Balango em base Individual (NCA) do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012

Moeda: EUR
Notas Ano Ano Anterior
Valor antesdas oA
vorkibion Provisdes,
& ¥ imparidade e Valor Liquido
imparidade e -
= amortizagdes 3=1-2
amortizagdes 2
1
Ativo
Caixa e disponibilidades em bancos centrais 431 431 263
Disponibilidades em outras instituicdes de crédito 3 210.991 210.991 99.179
Aplicagdes em instituicdes de crédito 4 2.500.000 2.900.000 1.000.000
Outros ativos tangiveis S 410.777 215.313 155.464 218.403
Ativos intangiveis 6 235.092 154.413 80.679 75.929
Outros ativos 7 1.535.890 1.535.890 1.746.204
Total de Ativo 5.293.181 369.726 4,923.455 3.139.978
Ano Ano Anterior

Passivo
Passivos por impostos correntes 16 636.166 636.166 132272
Outros passivos 8 1.906.756 1.906.756 1.285.728
Total de Passivo 2.542.922 - 2.542.922 1.428.000
Capital Préprio
Capital 9 375.000 375.000 375.000
Outras reservas e resultados transitados 9 336.979 336.979 281.755
Resultado liguido do exercicio 9 2.368.554 2.368.554 1.055.223
Dividendos antecipados 9 (700.000) (700.000)
Total de Capital Préprio 2.380.533 - 2.380.533 1,711.978
Total do Capital Préprio e Passivo 4.923.455 - 4,923,455 3.139.978
O Técnico Oficial de Contas: A Administragdo

@btui va
\J e

g p_‘tvh___’;\,-d\fa
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Demonstragdo de Resultados em base Individual (NCA) do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012

Juros e proveitos similares
Juros e custos similares

Margem financeira
Rendimentos de servigos e comissdes
Encargos com servicos e comissdes
Resultados de alienagdo de outros ativos
Outros resultados de exploragdo
Produto bancério
Custos com pessoal
Gastos gerais administrativos
Depreciagdes e amortizagdes do exercicio
Resultado antes de impostos
Impostos :

Correntes

Diferidos

Resultado liquido do exercicio

Resultado por agdo basico
Resultado por agdo diluido

0 Técnico Oficial de Contas:

@CL O v

Moeda: EUR

Notas Ano Ano Anterior
11 35.021 9.436
11 - 311
11 35.021 9.125
12 12.104.128 6.522.650
12 4.634.478 2.439.209
(10.294) -
17 (147.203) (107.471)
7.347.174 3.985.095
13 2.138.022 1.485.607
15 1.783.970 950.463
5eb 87.772 84,339
3.337.410 1.464.686
16 968.856 409.463
2.368.554 1.055.223
6,32 2,81
6,32 2,81

A Administragdo

Yo % I ; P
Ny

|
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Demonstragdo das alteragdes no capital préprio nos periodos de 2011 e 2012

Reserva
Legal

Capital

Outras Reservas
e Resultados
Transitados

Moeda;
Resultado
Liquido do
Periodo

Eur

Dividendos Total do Capital
Antecipados Proprio

Saldo em 1 de Janeiro de 2011
Constituicdo de reservas

Distribuicdo acionista

Transferéncia para resultados transitados
Resultado liguido do exercicio

Qutras variagbes

Saldo em 31 de Dezembro de 2011
Constituicdo de reservas

Distribuicdo acionista

Transferéncia para resultados transitados
Resultado liquido do exercicio

Dividendos antecipados

Outras variacdes

Saldo em 31 de Dezembro de 2012

O Técnico Oficial de Contas

) -
.@CULLM Vom'

375.000 132,513
5 89.763

375.000 222.276
105.523

375.000 327.799

1612

(300.000)
357.868

(1)
59.479

(700.000)
649.700

9.180

897.631
(89.763)
(450.000)
(357.868)
1.055.223

1.055.223
(105.523)
(300.000)
(649.700)
2.368.554

2.368.554

% 1.406.756
A (750.000)

1.055.223
> (1)
- 1.711.978

(1.000.000)
2.368.554

(700.000) (700.000)
" 1

(700.000) 2.380.533

A Administracdo

Il

\'H ja~l IS

W

Viad U
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Demonstrac¢do de Fluxos de Caixa para o periodo findo em 31 de Dezembro de 2012

ATIVIDADES OPERACIONAIS
Juros e proveitos recebidos
Servigos e comissdes recebidas
Servigcos e comissfes 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
Redugdo de Capital e outros instrumentos de Capital Préprio

FLUXO GERADO PELAS ATIVIDADES FINANCIAMENTO
VARIACAO de CAIXA e EQUIVALENTES
Efeitos das diferengas de cAmbio
CAIXA e EQUIVALENTES no iNICIO do PERIODO

CAIXA e EQUIVALENTES no FIM do PERIODO

O Técnico Oficial de Contas

Ve

T I T e

30.227 4271
12.302.485 6.677.281
(4.147.561)  (2.080.037)
(1.804.402) (1.137.318)
(962.959)  (876.915)
5.417.790  2.587.282
(1.148.557)  (738.121)
(603.604)  (449.630)
(1.752.161) (1.187.751)
(46.667) (40.652)
(46.667) (40.652)
(1.606.982)  (353.226)
- (235.491)
(1.606.982)  (588.717)
2.011.980 770.162
1.099.442 329.280
3.111.422  1.099.442

A Administragdo

QU

iy

.-'\h A /I
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012

(Valores expressos em euros)

NOTA 1 - APRESENTACAO

A SQUARE A55E1T 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

representacao de fundos de investimento imobiliario e qualquer outro que seja permitido por lei.

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

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

A data do balango a Sociedade gere quatro fundos de investimento imobilidrio com um total de

764.736.988 euros (2011: 586.968.417 euros) de ativos sob gest3o.

NOTA 2 — BASES DE APRESENTAGAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

2.1. BASES DE APRESENTACAO

As Sociedades Gestoras de Fundos de Investimento Imobilidrio estdo sujeitas a supervisdo do Banco
de Portugal, por forga do n2 1 do artigo 12 e da alinea d) do n® 1 do artigo 62 do Regime Geral das

InstituicGes de Crédito e Sociedades Financeiras,

Até 31 de Dezembro de 2005, as demonstragdes financeiras da SQUARE Si 5 A foram preparadas
com base nos respetivos registos contabilisticos, mantidos de acordo com os principios contabilisticos
estabelecidos no Plano de Contas para o Sistema Bancario e outras disposicdes emitidas pelo Banco
de Portugal, na sequéncia da competéncia que l|he foi atribuida pelo Decreto-Lei n? 417/91, de 26 de
Qutubro.

No ambito do disposto no Regulamento (CE) n.2 1606/2002 do Parlamento Europeu e do Conselho,

de 19 de Julho de 2002, na sua transposicdo para a legislacdo Portuguesa através do Decreto-Lei n.2

Pagina | 34

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

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



|
SQUAREASSET MANAGEMENT

Sociedade Gestora de Fundas de invesimenta Imabiligrio S&l

35/2005, de 17 de Fevereiro e do Aviso n.2 1/2005, do Banco de Portugal, as demonstracdes
financeiras da Sociedade passaram a ser preparadas de acordo com as Normas de Contabilidade

Ajustadas (NCA), tal como definidas pelo Banco de Portugal, a partir do exercicio de 2006.

As NCA traduzem-se na aplicagdo as demonstragdes 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 transic3o.

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

(“IFRIC”), e pelos respetivos Orgdos antecessores.

As demonstracdes financeiras agora objeto de andlise, reportam-se ao exercicio findo em 31 de
Dezembro de 2012 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.

A preparagio de demonstragdes financeiras de acordo com as NCA requer que a
SQUARE 51| efetue julgamentos e estimativas e utilize pressupostos que afetam a aplicacdo 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 areas que envolvem um maior nivel de julgamento ou complexidade, ou onde s3o
utilizados pressupostos e estimativas significativas na preparacdo das demonstracdes financeiras

encontram-se analisadas na Nota 2.3.

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

principio do custo histarico.
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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
amortizacdes acumuladas e perdas de imparidade. O custo inclui despesas que sdo directamente

atribuiveis a aquisicdo 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 reparacdo serdo

reconhecidas como custo, de acordo com o principio da especializac3o dos exercicios.

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

as seguintes taxas de amortizagdo que reflectem a vida (til esperada dos bens:

Anos
Mobiliario e material ' 4-10
Equipamento informatico 3.4 |
' Instalagées interiores 8-10 i
' Material de transporte a '
' Equipamento de Seguranga : ; 4

Quando existe indicagdo de que um ativo possa estar em imparidade, o IAS 36 exige que o seu valor
recuperdvel 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

demonstracdo 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 alienagdo no fim da sua vida dtil.
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ATIVOS INTANGIVEIS

Os custos incorridos com a aquisicdo, producdo 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 (til 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 sdo reconhecidos como

custos quando incorridos.

BENEFiCIOS AOS EMPREGADOS

Face as responsabilidades assumidas no @mbito do Acordo Coletivo de Trabalho do Sector Bancério, a
SQUARE-SGFII aderiu ao fundo de pensdes aberto, Fundo de Pensdes SGF Empresas, com vista a

cobertura das responsabilidades com pensbes de reforma por velhice, invalidez e sobrevivéncia

relativamente a maior parte do seu quadro de pessoal (ver Nota 14).

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
recebera durante a reforma, usualmente dependente de um ou mais fatores como sejam a idade,

anos de servigo e retribuicdo.

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 calculo é determinada com base nas taxas de
mercado associadas a obrigagBes de empresas de rating elevado, denominadas na moeda em que os

beneficios serdo pagos e com maturidade semelhante a data do termo das obrigaces 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 (ii) das
alteragBes de pressupostos atuariais, sdo reconhecidos como um ativo ou um passivo e o seu valor

acumulado € imputado a resultados com base no método do corredor.

Este método estabelece que os ganhos e perdas atuariais diferidos acumulados no inicio do ano que
excedam 10% do maior de entre o total das responsabilidades e do valor do fundo, também
reportados ao inicio do ano, sejam imputados a resultados durante um periodo que ndo pode
exceder a média da vida de servigos remanescente dos trabalhadores abrangidos pelo plano. A

decidiu amortizar os desvios atuariais durante um periodo de 10 anos (até 2007: 15
anos). A alteracdo do periodo de amortizacdo resulta do ajustamento a realidade, uma vez que
dentro deste prazo agora fixado, comegard a ser paga a primeira pensdo. Os ganhos e perdas atuariais

acumulados que se situem dentro do referido limite, ndo sdo reconhecidos em resultados.

Anualmente, a Sociedade reconhece como um custo, na sua demonstracdo de resultados um valor
total liqguido que inclui (i) o custo do servigo corrente, (ii) o custo dos juros, (iii) o rendimento
esperado dos ativos do fundo, (iv) uma porgdo dos ganhos e perdas atuariais determinadas com
base no referido método do corredor e (v) o efeito das reformas antecipadas, o qual inclui a

amortizagdao antecipada dos ganhos e perdas atuariais associadas.

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

sendo os niveis minimos fixados como segue:

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

passados do pessoal no ativo.

Para os colaboradores admitidos apés o dia 04 de Marco de 2009 e que nao 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 alterages significativas e tal como a esmagadora maioria dos
trabalhadores portugueses, os trabalhadores bancarios passaram a descontar 11% para a Seguranca

Social. Pelo contrério, ndo fardo os 5% de descontos para os fundos de pensdes, tendo no entanto por
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outro lado, os futuros bancdrios e as Institui¢des 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 Seguranga Social, que passou a assegurar a protecdo dos colaboradores nas
eventualidades de maternidade, paternidade e adocdo e ainda de velhice, permanecendo sob a
responsabilidade da entidade empregadora, a protecdo na doenca, invalidez, sobrevivéncia e morte
(Decreto — Lei n21-A /2011, de 3 de Janeiro). A taxa contributiva sera de 26,6%, cabendo 23,6% a
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
alteracdo o direito a pensdo dos empregados no ativo passa a ser coberto nos termos definidos pelo
Regime Geral da Seguranca 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.

Aos trabalhadores bancérios é assegurada a assisténcia médica por um Servigo 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 beneficiarios, servigos e/ou comparticipacdes 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 contribuigbes obrigatdrias para os SAMS, a cargo da Sociedade, a verba correspondente a
6,5% do total das retribuicdes 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 obrigatérios de servigo.
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O calculo e registo das obrigagdes da SQUARE SGFIl com beneficios de sadde atribuiveis aos

trabalhadores na idade da reforma sdo 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.

A SQUARE-5C.F |1 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 guando estdo relacionados com items que sdo
reconhecidos diretamente nos capitais préprios, caso em que sdo também registados por

contrapartida dos capitais proprios.

Os impostos correntes sdo 0s que se esperam que sejam pagos com base no resultado tributavel

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 diferencas tempordrias 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 balango em
cada jurisdicdo e que se espera virem a ser aplicadas quando as diferencas temporarias se

reverterem,

Os impostos diferidos passivos sdo reconhecidos para todas as diferencas temporarias tributdveis
com excecdo das diferencas resultantes do reconhecimento inicial de ativos e passivos que nao

afetem quer o lucro contabilistico quer o fiscal. Os impostos diferidos ativos sdo reconhecidos apenas
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na medida em que seja expectavel que existam lucros tributdveis no futuro, capazes de absorver as

diferencas temporarias 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 alteragdes introduzidas pela Lei 64-

B/2011, de 30 de Dezembro (ver Nota 16).

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

reconhecidos em resultados no periodo a que se referem.

REPORTE POR SEGMENTOS,

Considerando que a SQUARE-5GFIl ndo detém titulos de capital préprio ou de divida que sejam

negociados publicamente, a luz do paragrafo 3 do IAS 14 n3o é apresentada informacdo relativa aos

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

As NCA estabelecem uma série de tratamentos contabilisticos e requerem que o Conselho de
Administracdo efetue julgamentos e faga 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 aplicagdio afeta os resultados reportados pela
Sociedade e a sua divulgacdo. Uma descrigdo alargada das principais politicas contabilisticas utilizadas

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

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

relevantes.

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

ou estimativas possam ser mais apropriadas.

A SQUARE-5GFII encontra-se sujeita ao pagamento de impostos sobre os lucros. A determinacdo 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

é incerto durante o ciclo normal de negdcios.

Outras interpretacBes 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 calculo da matéria coletdvel efetuado pela
Sociedade, durante um periodo de quatro ou seis anos, no caso de haver prejuizos fiscais reportaveis.

Desta forma, é possivel que haja corre¢des 3 matéria coletavel, resultantes principalmente de
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diferencas na interpretagdo da legislagdo fiscal. No entanto, é convicgdo do Conselho de
Administracdo da Sociedade de que ndo havera corregdes significativas aos impostos sobre lucros

registados nas demonstracdes financeiras.

A determinagdo das responsabilidades por pensdes de reforma requer a utilizagdo de pressupostos
e estimativas, incluindo a utilizacgdo de projecdes atuariais, rentabilidade estimada dos
investimentos e outros fatores que podem ter impacto nos custos e nas responsabilidades do plano

de pensdes.

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 2012 e 2011 € analisada como segue:

Disponibilidades em outras instituicbes de crédito

Banco Portugués de Investimento 145.829 57.409
Caixa de Crédito Agricola Mutuo 28.310 32.901
Montepio Geral 20.906 -
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 14.231 8.177
Banco Santander, S.A. 1.715 692

NOTA 4 — APLICACOES EM INSTITUICOES DE CREDITO

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2012 e 2011 é analisada como segue:

Aplicagdes em instituicdes de crédito

Montepio Geral 2,100.000 -
Banco Portugués de Investimento 550 000 -
Caixa Geral de Depdsitos, S.A. 250 000 250.000
Caixa de Crédito Agricola Mutuo - 750.000

Em 31 de Dezembro de 2012, os montantes relativos a aplicagdes em instituicdes de crédito

(escalonadas até 3 meses) vencem juros a taxas entre 0,8% e 4% (2011: 4%).

NOTA 5 — OUTROS ATIVOS TANGIVEIS

Esta rubrica, a 31 de Dezembro de 2012 e 2011, analisa-se como se segue:

Equipamento

Obras em imoveis arrendados - 8.107
Mobiliario e material 99.656 79.698
Maqguinas e ferramentas 23.758 17.169
Equipamento informatico 116.278 97.128
Instalagdes interiores 138.809 144.220
Equipamento de segurancga 2.276 2.276
Material de transporte 30.000 30.000
Ativos tangiveis em curso - 6.327

410.777 384,925
Depreciagdo acumulada (215.313) (166.522)

Saldo Liquido 195.464 218.403
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Durante o exercicio de 2012, o movimento nesta rubrica foi o seguinte:

Mobilidrio | Equipamento | Instalagbes |Equipamento | Maquinas, apar. | Material de Ativos
| tangiveis em Total
e material | Informédtico | Interiores | de Seguranga J e ferramentas | transporte R
Custo de aquisigdo
Saldo inicial 8.107 759.698 97.128 144.220 2.276 17.169 30.000 6.327 384,925
Adigdes 3.985 19,150 1.297 b.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 30.000 410.777
Amortizagdes
Saldo inicial 2.905 16.768 70.674 42.003 2.276 6.896 25.000 166.522
Amortizagbes exercicio 10.680 22.437 17.608 - 3576 5.000 59.311
Abates/Vendas {2.905) - (7.615) {10.520)
Transferéncias - - - - - -
Saldo final 27.458 £3.111 51.996 2.276 10.472 30.000 215.313

S T I T I N N S ™

O movimento nesta rubrica, durante o ano de 2011, foi o seguinte:

Mobilidrio | Eguipamento | InstalagBes | Equipamento | Miguinas, apar. | Material de fAHves
tangiveis em Total
e material | Informdtico | Interiores | de Seguranga| eferramentas | transporte curso
Custo de aquisigdo
Salda inicial 8.107 60.698 85.390 144.220 2.276 17.169 30.000 347.880
Adicdes 18.000 11.738 3 - - - 6.327 37.065
Abates/Vendas - * -
Transferéncias - - - - - - - -
Saldo final B.107 79.698 97.128 144.220 2.276 17.169 30.000 6.327 384.925
Amortizagdes
Saldo inicial 2,054 9.352 50.678 23.800 227 3.848 15.000 107.048
Amortizagdes exercicio 811 7.416 19.99% 18.203 - 3.048 10.000 58.474
Abates/Vendas - = = .
Transferéncias - - - - - = - .
Saldo final 2.905 16.768 70.674 42.003 2.276 6.896 25.000 166.522

NOTA 6 — ATIVOS INTANGIVEIS

Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, esta rubrica é apresentada como segue:

Adquiridos a terceiros

Sistemas de tratamento automatico de dados 234,902 172.217
Outros ativos intangiveis 190 190
Ativos intangiveis em curso & 29.474

235.092 201.881
Amortizagdes acumuladas (154.413) (125.952)

Saldo Liquido 80.679 m
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O movimento nesta rubrica, durante o ano de 2012, foi o seguinte:

Ativos Sistemas de

intangiveis em tratamento
curso automaético de dados

Custo de aquisigio

Saldo inicial 29474 1723217 190 201.881
Adicdes 33.211 - - 33.211
Abates/Vendas # - -
Transferéncias (62.685) 62.685 - -

Saldo final - 2348502 150 235.092

Amortizacies

Saldo inicial - 125.808 144 125952
Amortizages do exercicio 28.442 19" 28461
Abates/Vendas 4 s
Transferéncias - - il -

Saldo final - 154.250 163 154,413

Durante o exercicio de 2011, o movimento nesta rubrica foi o seguinte:

Ativos Sistemas de
intanglveis em tratamento Total
curso automatico de dados
Custo de aquisicio
Saldo inicial 49.549 117.071 190 166.810
Adicdes 35071 55.146 - 90.217
Abates/Vendas (55.146) - (55.146)
Transferéncias - - - -
Saldo final 29.474 172.217 190 201.881
AmortizagBes
Saldo inicial . 100.962 125" 101.087
Amortizagdes do exercicio - 24,846 19 4 24.865
Abates/Vendas 5 1 e 3
Transferéncias . i . .
Saldo final - 125.808 144 125.952

T S o B Ao S Ty

NOTA 7 — OUTROS ATIVOS

A rubrica “Outros ativos” em 31 de Dezembro de 2012 e 2011 é analisada como segue:

Devedores diversos 94,239 112.397
Rendimentos a receber 1.087.205 1.282.061
Pensdes de reforma 270.329 290.612
Despesas com encargo diferido 84.117 61.134
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A rubrica rendimentos a receber inclui o montante de 1.084.068 euros (2011: 1.275.902 euros)

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

NoOTA 8 — OQUTROS PASSIVOS

A rubrica de “Outros passivos” a 31 de Dezembro de 2012 e 2011, é analisada como segue:

Comissdes a pagar 1.282.821 798.132
Remuneragdes a pagar 240.938 164.800
Credores diversos 339.533 328.137
Outros custos a pagar 43.464 4.659

Os montantes apresentados na rubrica comissdes 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 Mutuo e o Montepio Geral,

NOTA 9 — CAPITAL, OUTRAS RESERVAS E RESULTADOS TRANSITADOS

Em 31 de Dezembro de 2012, o capital social da SQUARE-SGFII encontrava-se representado por 75
mil agbes, com um valor nominal de 5 euros cada, as quais se encontram totalmente subscritas e

realizadas pelos acionistas abaixo indicados:

S A R P 7 00 .7

Rightsquare, SGPS, S.A. 356.250 95,0000%
Dr. Luis Salinas 18.735 4,9960%
Dr. Anténio Frutuoso Melo 5 0,0013%
Dr. Guilherme Frutuoso Melo 5 0,0013%
Dr. Anténio Gaio 5 0,0013%

Rl R o AP R RS L B s T e B

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

deliberacdo do Conselho de Administracdo, até 750.000 euros.
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No que se refere as reservas obrigatdrias, aplica-se a legislacdo vigente para o sector bancério
(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 a concorréncia do
capital da Sociedade. A reserva legal s6 pode ser utilizada para aumentar o capital ou para

absorver prejuizos acumulados.

O movimento da situacdo liquida no exercicio de 2012 foi o que abaixo se descreve:

Total da Outras Reservas| Resultado ol
: 2 Reserva o Dividendos
Situacdo e e Resultados Liguido do Anteibondis
: al :
Liquida =5 Transitados Exercicio P

Saldos em 31 de Dezembro de 2011 1.711.978 375.000 222.276 59.479 1.055.223 -
Distribuicdo dos resultados (300.000) 105.523 649.700 (1.055.223)
Distribuig3o de Reservas livres (700.000) (700.000) =
Qutras variagdes 4 1 - 1 - -
Dividendos antecipados (700.000) {?00.000)
Resultado liquido do exercicio 2.368.554 2.368.554

Saldos em 31 de Dezembro de 2012 mm 327.799 9.180 2.368.554| (700.000)

NOTA 10— OUTROS INSTRUMENTOS DE CAPITAL

Durante o exercicio de 2011, foram distribuidos aos acionistas 700.000 Eur do montante de

Resultados transitados que 4 data de 31 de Dezembro de 2012, ascendiam a 9.180 Euros.

NOTA 11— MARGEM FINANCEIRA

O valor desta rubrica é composto da seguinte forma:

RN R BTl o

Juros e proveitos similares
luros de disponibilidades e aplicagdes em instituicdes de crédito 35.021 9.436

Juros e encargos similares
Juros de recursos de bancos centrais e instituicdes de crédito - 311

T RPN SRR R e e

A margem financeira refletida nas contas resulta da aplicagdo de capitais 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 comissdes

Comissdo de gestdo 12.060.852 6.458.769

Comissdo de resgate de unidade de participacdo 43.276 63.881
12.104.128 6.522.650

Encargos com servigos e comissdes

Despesas com a distribuicdo e comercializacdo das unidades de participagdo 4.632.244 2.433 461

Por servicos bancdrios 2.234 1.893

Outras comissdes pagas - 3.855
4.634.478 2.4359.209

Saldo Liquido 7.469.650 4.083.441

A rubrica rendimentos de servicos e comissdes regista, a data de 31 de Dezembro de 2012,

comissdes (i) do Fundo CA-Patriménio Crescente no montante de 1.798.153 euros (2011: 1.545,100

euros); (ii) Fundo CA-Imobilidrio no valor de 9.270.043 euros (2011: 4.249.593 euros); (iii) Turirent

FIl, no valor de 42.640 euros (2011: 31.674 euros) e Fundo CA- Arrendamento Habitacional no valor

de 993.292 euros (2011: 696.283 euros).

NoTA 13 — CusTOS COM PESSOAL

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

Remunerac¢des dos orgdos sociais 430.932
Remuneracdes dos empregados 1.315.238
Encargos sociais obrigatdrios 340.688
Custos com pensdes de reforma 28.969
Outros custos 22.195

336.642
861.226
248.042
22.701
16.996

Ndo existem adiantamentos ou créditos concedidos a membros dos oérgdos sociais nem

compromissos assumidos por sua conta a titulo de garantia.
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A SQUARE 5CHI teve no seu quadro de pessoal durante o exercicio um efetivo médio de 26

colaboradores (2011: 19) ao seu servigo repartidos da seguinte forma:

Quadros superiores 13 10
Quadros médios 13 9

NOTA 14 — BENEFiCIOS A EMPREGADOS

Bl

Em conformidade com o Acordo Coletivo de Trabalho celebrado com os sindicatos e vigente para o
sector bancario, a SQUARE-SGFII assumiu o compromisso de conceder aos seus empregados, ou as
suas familias, prestacdes pecunidrias a titulo de reforma por velhice, invalidez e pensdes de
sobrevivéncia. Estas prestagdes consistem numa percentagem, crescente em funcdo do nimero de
anos de servico do empregado, aplicada & tabela salarial negociada anualmente para o pessoal no

ativo.

Em 31 de Dezembro de 2012, o valor das responsabilidades com o fundo de pensdes da SQUARE-
SGFIl, de acordo com o estudo atuarial efetuado por entidade independente, ascendia a 620.977
euros (2011: 587.284 euros) e englobava 10 participantes (2011: 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 PensBes SGF
Empresas (fundo de pensdes aberto), os quais a data de 31 de Dezembro de 2012, tinha um Valor

Liquido Global de 619.406 euros (2011: 588.113 euros.)

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

foram:
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Pressupostos actuariais

Tabua de Mortalidade :

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

No célculo das responsabilidades foi utilizado o método da unidade de crédito projetada.

Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, as responsabilidades liquidas com pensdes e beneficios de

saude e os valores reconhecidos em balango sdo apresentados da seguinte forma:

Responsabilidades (620.977) (587.284)
Valores do Fundo 619.407 588.113

(1.570) 829
Desvios actuariais 271.895 289.783

(PR R SR e W e e o T e

De salientar que os desvios atuariais apresentados no quadro acima, incluem os desvios do exercicio
de 2012 que ascendem a 125.270 euros (2011: 110.985 euros). Esta rubrica é também movimentada
pelos montantes de 25.697 euros (2011: 15.608 euros) referentes a amortizacdo dos desvios de

exercicios anteriores,
Evolugdo das responsabilidades e dos ativos do fundo no exercicio:

Pensdes de

Fundo Liquido
Reforma
31 de Dezembro de 2011 587.284 588.113 (829)
Custo dos Servigos Correntes (6.125) - (6.125)
Custo dos Juros 33.270 - 33.270
Rendimento esperado dos activos do Fundo - 32.558 (32.558)
RegularizagBes valores fundo - 3.853 (3.853)
Ganhos e perdas actuariais 6.548 (5.118) 11.666

31 de Dezembro de 2012 620.977 619.406 I §
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Decomposicdo das responsabilidades e contribuicdo do exercicio:

Custo dos servigos correntes (6.125) 339
Custo dos juros 33.270 30.582
Rendimento esperado dos ativos do fundo (32.558) (28.770)
Encargos correntes com o plano {5.413) 2.151
Amortizacdao das perdas / (Ganhos) Atuariais 25.697 15.608
Total custos do exercicio 20.284 17.759

Para efeitos da amortizacdo das perdas atuariais considerou-se um periodo méaximo de 15 anos até
final do exercicio de 2007. A partir do exercicio de 2008, este periodo foi alterado para apenas 10
anos por considerar ser mais adequado a realidade da empresa uma vez que se prevé que o primeiro

pagamento de pensdes venha a ocorrer sensivelmente nessa data.

NOTA 15 — GASTOS GERAIS ADMINISTRATIVOS

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

Avencgas e honorarios 511.747 150.725
Consultores e auditores externos 306.630 273.176
Rendas e alugueres 215.841 145.667
Deslocagfes e representagio 160.349 110.033
Servigos de informatica 89.715 54.948
Judiciais, contencioso e notariado 70.647 3.875
Banco de dados 61.829 14914
Comunicagdes e expedigdo 55.507 43.649
Estudos e consultas 53673 1.166
Publicidade e edigdo de publicacdes 46.536 16.919
Agua, energia e combustiveis 45.608 28.763
Material de consumo corrente 33418 20.277
Avaliadores externos 32251 23.062
Seguros 12.242 10.332
Conservacgdo ereparagédo 10.053 11.693
Outros servigos especializados 15.024 8.137
Outros fornecimentos e servigos de terceiros 62.900 33.127

Pagina | 52

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

SQUARE Asset Management — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio 5.A.




SQUAREASSET MANAGEMENT

Sociedade Gestora de F undes de Invesimento imobilidno, SAl

J

.\\'1._

NOTA 16 - IMPOSTOS

A SQUARE-SGFII esta sujeita a tributagdo em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas

Coletivas (IRC) e correspondente Derrama Municipal.

O célculo do imposto corrente dos exercicios de 2012 e 2011 foi apurado pela SQUARE-SGFI| 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 declaragbes de autoliquidagdo 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 liquidagbes adicionais de impostos devido
essencialmente a diferentes interpretacdes da legislagdo fiscal. No entanto, é convicgdo da SQUARE-
SGFIl que ndo ocorrera liquidagdes adicionais de valor significativo no contexto das demonstracdes

financeiras.

O imposto sobre o rendimento reportado nos resultados de 2012 e 2011 explica-se como se segue:

Imposto corrente 968.856 409.463

Imposto diferido - "

Total do imposto registade em resultados 968.856 409.463

A reconciliagdo entre o imposto esperado a taxa aplicdvel e o imposto reconhecido em resultados,

com referéncia aos exercicios de 2012 e 2011, analisa-se como segue:

e a2 TEAE 2

Lucro bruto contabilistico 3.337.437 1.464.686
Acréscimos/(decréscimos) 3 matéria colectivel 23.407 (1.953)
Base tributavel 3.360.844 1.462.733
Colecta 840.211 364.121
Derrama 50413 21.941
Derrama estadual 55.825 -
Tributagdes autdnomas 22.408 23.406
Subtotal 968.857 409.468
Retengdes na fonte (6.627) (360)
Pagamentos por conta efectuados (326.064) (276.836)

IRC a pagar / (recuperar) 636.166 132.272
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NOTA 17 — OUTROS RESULTADOS DE EXPLORAGAO
ST SRR b o AR

Outros Resultados de exploracdo

Proveitos
Outros rendimentos e receitas operacionais 5.208 -
5.208 -
Custos
Outros encargos e gastos operacionais 151.590 106.709
Outros impostos 821 762
152.411 107.471

A rubrica de Outros encargos e gastos operacionais, inclui as rendas de locagdo operacional de
viaturas ao servico da empresa no montante de 106.527 euros (2011: 97.042 euros) e quotizacdes

obrigatdrias para a associagdo do sector que em 2012 ascendem a 6.600 euros (2011: 5.925 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 obrigagdes legais e dos deveres a que estd obrigada. Nesse sentido dispde de
estratégias e processos de avaliagdo da natureza e o nivel dos riscos a que estd, ou possa vir a estar

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

A Sociedade Gestora apresenta anualmente ao Banco de Portugal e CMVM um relatério sobre o
Sistema de Controlo Interno onde € evidenciado o cumprimento da legislagdo 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 s3o descritas as eventuais reclamacdes recebidas por parte

dos titulares das unidades de participacdo dos fundos sob sua gestdo.

O Técnico Oficial de Contas O Conselho de Administragdo
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CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS
EXERCICIO DE 2012

Introducio

1. Examinamos 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 2012, (que evidencia
um total de 4.923.455 euros e um total de capital proprio de 2.380.533 euros,
incluindo um resultado liquido do exercicio de 2.368.554 euros), a Demonstra¢éo dos
Resultados, a Demonstracdo das alteragdes no capital préprio, a Demonstra¢do dos
fluxos de caixa e o correspondente Anexo as Demonstra¢des Financeiras elaborados
de acordo com as Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA), tal como definidas pelo
Banco de Portugal.

Responsabilidades

2. E da responsabilidade do Conselho de Administragdo a preparacdo de
demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posi¢éo
financeira da Empresa e o resultado das suas operagdes, bem como a adopgdo de
politicas e critérios contabilisticos adequados e a manuten¢do de um sistema de
controlo interno apropriado.

3 A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinido profissional e
independente, baseada no nosso exame daquelas demonstracdes 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 o mesmo seja planeado e executado com o objectivo de obter um grau de
seguranga aceitdvel sobre se as demonstragdes financeiras estdo isentas de distorgdes
materialmente relevantes. Para tanto o referido exame incluiu:

- a verificacio, numa base de amostragem, do suporte das quantias e
divulgacdes constantes das demonstragdes financeiras e a avaliagdo das
estimativas, baseadas em juizos e critérios definidos pelo Conselho de
Administracdo, utilizadas na sua preparag¢io;

- a apreciago sobre se sdo adequadas as politicas contabilisticas adoptadas e a
sua divulgac¢do, tendo em conta as circunstancias;

- a verificagdo da aplicabilidade do principio da continuidade; e

- a apreciagdo sobre se ¢ adequada, em termos globais, a apresentacdo das

W) demonstra¢des financeiras.
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5. O nosso exame abrangeu também a verifica¢dio da concordincia 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.

Opiniao

i Em nossa opinido, as referidas demonstragdes financeiras apresentam de forma
verdadeira e apropriada, em todos os aspectos materialmente relevantes, a posicio
financeira da SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos
de Investimento Imobilidrio, S.A. em 31 de Dezembro de 2012, os fluxos de caixa,
as alteragbes no capital proprio e o resultado das suas opera¢des 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.

Relato sobre outros requisitos legais

8. E também nossa opinidio que a informagdo constante do relatério de gestdo ¢
concordante com as demonstragdes financeiras do exercicio.

Lisboa, 29 de Margo de 2013

Silva Neves & Teresa Marques, SROC

representada pelo socio
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO
EXERCICIO DE 2012

Senhores Accionistas,

1. Em cumprimento das disposi¢des legais e estatutdrias, vimos apresentar a V.Exas. o
nosso Relatério sobre a acgdo fiscalizadora por nés exercida na qualidade de Fiscal Unico da
SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A., no exercicio de 2012 e o Parecer sobre os documentos de prestagdo de
contas relativos ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012 que nos foram presentes pelo

Consclho de Administragdo.

v 3 No desempenho das nossas fungdes legais ¢ em cumprimento do mandato que V.Exas.
nos conferiram acompanhamos, durante o exercicio de 2012, a actividade desenvolvida pela
SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobilidrio, S.A. tendo recebido do Conselho de Administragio ¢ dos Servigos todos os

elementos necessarios ao desempenho das nossas fungdes.

= 1 Procedemos a verificacdo dos registos contabilisticos ¢ documentos de suporte e
efectudamos 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 adequagdo das politicas

contabilisticas e critérios valorimétricos adoptados.

- No final do exercicio, analisimos o Relatério de gestio 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 2012
€ que compreendem o Balanco, a Demonstragdo dos Resultados, a Demonstracdo das
alteragdes no capital proprio, a Demonstragdo dos fluxos de caixa e o Anexo as Demonstragio
Financeiras, foram elaborados de acordo com as Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA),
tal como definidas pelo Banco de Portugal, a partir do exercicio de 2006.
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7. Como Revisores Oficiais de Contas emitimos a Certificacdo Legal das Contas e
apresentamos o nosso relatorio anual dos trabalhos efectuados, documentos que aqui se ddo

como reproduzidos.

8. Como Fiscal Unico inteirimo-nos da acgio prosseguida pelo Conselho de
Administragdo no ambito, nomeadamente, dos fundos de investimento imobilidrio geridos

pela Sociedade.

9. Agradecemos a colaboragdo que nos foi prestada e a total receptividade ao

desempenho das nossas fungdes.

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

somos de parecer que:

a) Seja aprovado o Relatério de gestdo, o Balango, a Demonstragdo dos Resultados, a
Demonstracdo das alteragdes no capital proprio, a Demonstra¢do dos fluxos de caixa e o
Anexo as Demonstragdes Financeiras da SQUARE ASSET MANAGEMENT - Sociedade
Gestora de Fundos de Investimento Imobiliirio, S.A. referentes a 2012;

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 e Fiscalizagdo da Sociedade, nos
termos e para os efeitos do art® 455° do Codigo das Sociedades Comerciais.

Lisboa, 29 de Margo de 2013
O Fiscal Unico,

Silva Neves & Teresa Marques, SROC

presentada pelo socio
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