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FUNDO DE INVESTIMENTO INOEIITARID

AMBIENTE DE NEGOCIO

O ano de 2018 foi de abrandamento do crescimento da economia portuguesa,
provocado pela perda de ritmo da economia internacional e seu efeito nefasto nas
exportacdes nacionais, causa primeira do crescimento da economia até ao fim do
primeiro semestre de 2018.
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Evolucdo das taxas de crescimento do PIB yoy
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O numero de turistas estrangeiros diminui no final do terceiro trimestre,

interrompendo anos de crescimento consecutivo e refor¢ando a ideia de um ponto
de desaceleragao, senao de inflexao, do crescimento. Ainda assim, e
paradoxalmente, no final do ano, com o crescimento previsto, a data da escrita de
2,3%, o PIB portugués devera atingir um novo maximo, superando o anterior, fixado
em 2008, e assim marcando a recuperagao das perdas acumuladas nos anos da
Grande Recessdo. No final de Novembro, o Or¢amento do Estado para 2019 foi
aprovado, com um deficit record de 0,2% do PIB, indicativo da politica de rigor
orcamental eleita pelo Governo, muito apoiada na redugao drastica dos niveis do
investimento publico. A taxa de desemprego interrompeu a sua trajectéria de
descida, mantendo-se estavel nos 6,7%, o que contribuiu para que o consumo
privado tenha evoluido favoravelmente e contrariado a queda das exportagoes. A
actividade do Fundo decorreu pois num ambiente de recuperagao na primeira
metade do ano, com sinais de abrandamento a partir do terceiro trimestre.

ACTIVIDADE DO FUNDO

Durante o exercicio de 2018 prosseguiu a obra de infraestruturas gerais do NDT da
Quinta da Ombria, cuja entrega ao Municipio de Loulé devera ocorrer no segundo
trimestre de 2019.

Foram desenvolvidos os projectos de arquitectura das 12 moradias dos lotes C -
Alcedo Villas - que em 31 de Dezembro se encontravam ainda em apreciagao na
entidade licenciadora, a Camara Municipal de Loulé. Em reunidao de Camara de
30/01/2019 foi deliberada a aprovacdo do projecto de arquitectura referente a
construcao de duas das moradias unifamiliares com piscina e muro de vedacao,
concretamente para os Lotes C2 e C6.
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Nesta data o Fundo aguarda a emissao da Declara¢ao de Conformidade Ambiental do
Projecto de Execugao para o Aldeamento Turistico D.

Em 29 de Outubro de 2018 foi celebrado um acordo entre o Fundo Quinta da Ombria,
a Cimpor e o Municipio de Loulé, na sequéncia do qual a Cimpor apresentou a
desisténcia da instancia na acgao judicial em que a Cimpor era autora, réu o
Municipio de Loulé e contrainteressada a FundBox-SGFll, SA, na sua qualidade de
entidade gestora do Fundo Quinta da Ombria, proprietario de prédios urbanos do
NDT da Quinta da Ombria.

Em 2018 manteve-se sem altera¢ao quer o nimero de unidades de participa¢ao que

representam o capital do Fundo quer a titularidade das mesmas.

INVESTIMENTOS DO EXERCICIO

Durante o exercicio de 2018 o Fundo nao efectuou aquisicoes de imoveis, os
investimentos efectuados foram no desenvolvimento dos projectos de constru¢ao do
NDT da Quinta da Ombria.

ALIENACOES DO EXERCICIO

Durante o exercicio de 2018 o Fundo nao efectuou alienagdes de imdveis.
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EVOLUCAO DO VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO

Exercicio Exercicio Exercicio
2016 2017 2018
€15.842.464 €17.596.319 €16.787.457

COMENTARIO AOS RESULTADOS

O resultado do exercicio de 2018 é negativo no valor de € 808.863, reflectindo
essencialmente as perdas potenciais decorrentes de avaliagdes de imdveis.

PROPOSTA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

N3ao obstante encontrar-se previsto no Regulamento de Gestao do Fundo uma
politica de distribuicao que privilegia a distribuicao de rendimentos, a mesma nao é
aplicavel de momento dada a inexisténcia de resultados distribuiveis.

Assim, propoe-se que o resultado liquido do exercicio seja levado a Resultados
Transitados.
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QUINTA DA OMBRIA - FUNDOQ ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

BALANCOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

2018 2017
Activo Mais menos Activo Activo
ACTIVO Notas bruto valias valias liquido liquido PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO Notas 2018 2017
ACTIVOS IMOBILIARIOS 17 CAPITAL DO FUNDO
Unidades de participacdo 2 21.951.426 21.951.426
Construgdes 1e3 16.696.904 1.056.760 (2.357.443) 15.396.222 13.544.812 Varia¢des patrimoniais 2 (151.426) (151.426)
Total de activos imobiliarios 19 16.696.904 1.056.760 (2.357.443) 15.396.222 13.544.812 Resultados transitados 2 (4.203.681) (5.957.536)
Resultado liquido do exercicio 2 (808.863) 1.753.855
DISPONIBILIDADES Total do Capital do Fundo 16.787.457 17.596.319
Caixa 120 120 95
Depdsitos a ordem 7 1.853.466 1.853.466 3.855.033
Total das disponibilidades 18 1.853.586 1.853.586 3.855.128 CONTAS DE TERCEIROS
CONTAS DE TERCEIROS ComissGes e outros encargos a pagar 15 25.209 26.532
Outras contas de devedores 14 - - 688.816 Outras contas de credores 15 259.719 251.170
Total dos valores a receber - - 688.816 Total de valores a pagar 284.928 277.702
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
Acréscimos de proveitos 15 - - - Acréscimos de custos 16 177.423 214.735
Total de acréscimos e diferimentos activos - - - Total de acréscimos e diferimentos passivos 177.423 214.735
Total do Activo 18.550.490 1.056.760 (2.357.443) 17.249.807 18.088.756 Total do Passivo e Capital do Fundo 17.249.807 18.088.756
Total do numero de unidades de participacdo 2 21.951 21.951 Valor unitario da unidade de participacdo 2 764,7548 801,6026

A Administracdo

O anexo faz parte integrante do balan¢o em 31 de Dezembro de 2018.

O Contabilista Certificado



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

Notas 2018 2017 Notas 2018 2017
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Comissdes:
Outras, de operacGes correntes 17 102.904 112.298
Perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios Ganhos em operacdes financeiras e activos imobiliarios
Em activos imobiliarios 19 1.119.876 1.029.203 Em activos imobiliarios 19 504.737 3.009.656
Impostos e taxas:
Impostos indirectos 12 29.818 41.370
Fornecimentos e servicos externos 18 74.808 80.014 Outros proveitos e custos correntes - -
Total de custos e perdas correntes (A) 1.327.406 1.262.884 Total de proveitos e ganhos correntes 504.737 3.009.656
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
Ganhos de exercicios anteriores 13.806 7.083
Outras perdas eventuais - - Outros ganhos eventuais - -
Total de custos e perdas eventuais (B) - - Total de proveitos e ganhos eventuais 1 13.806 7.083
LUCRO DO EXERCICIO 2 - 1.753.855 PERDA DO EXERCICIO 2 808.863 -
1.327.406 3.016.739 1.327.406 3.016.739
Resultados na carteira de titulos - - Resultados eventuais 13.806 7.083
Resultados de activos imobiliarios (689.946) 1.900.440 Resultados antes de imposto sobre o rendimento (808.863) 1.753.855
Resultados correntes (822.669) 1.746.772 Resultados liquidos do periodo (808.863) 1.753.855

A Administragdo

O anexo faz parte integrante da demonstracdo de resultados do periodo findo em 31 de Dezembro de 2018.

O Contabilista Certificado



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS MONETARIOS PARA OS EXERCiCIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

2018 2017
OPERACOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos:
Ali # 3.500.000
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios 2.000.000
- 5.500.000
Pagamentos:
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios (2.416.850) (2.385.971)
Ou # (9.254) (64.710)
(2.426.104) (2.450.681)
Fluxo das operacoes com activos imobiliarios (2.426.104) 3.049.319
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:
Impostos e taxas 668.414
668.414 R
Pagamentos:
Comissdo de gestdo (60.935) (75.212)
Comissao de depdsitario (34.469) (31.791)
Impostos e taxas (92.698) (89.028)
Outros pagamentos correntes (55.750) (624)
(243.851) (196.654)
Fluxo das operacoes de gestao corrente 424.562 (196.654)
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio (2.001.542) 2.852.665
Disponibilidades no inicio do exercicio 3.855.128 1.002.463
Disponibilidades no fim do exercicio 1.853.586 3.855.128

O anexo faz parte integrante da demonstracdo dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018.

A Administracdo O Contabilista Certificado



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

INTRODUCAO

O Fundo Quinta da Ombria — Fundo Especial Fechado de Investimento Imobilidrio (Fundo) foi
autorizado por deliberacdo do Conselho Directivo da Comissdo do Mercado de Valores
Mobilidrios (CMVM) de 5 de Fevereiro de 2009, tendo iniciado a sua actividade em 23 de
Fevereiro de 2009. Trata-se de um Fundo especial fechado de investimento imobiliario,
constituido por subscricdo particular, pelo periodo inicial de cinco anos contados a partir da data
da sua constituicdo, prorrogavel por um ou mais periodos sucessivos de trés anos desde que
aprovado pelos participantes e autorizado pela CMVM.

Actualmente, o prazo de duracdo do Fundo encontra-se prorrogado até 23 de Fevereiro de 2020.
Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestdo do Fundo, este é essencialmente composto por

um conjunto de activos imobiliarios e por outros valores mobiliarios, legalmente autorizados.

O Fundo é administrado, gerido e representado pela Fundbox - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A. (Sociedade Gestora ou Fundbox), sendo as fun¢bes de entidade

depositdria (depositario) asseguradas pela Caixa Geral de Depésitos S.A.

As notas que se seguem respeitam a numera¢do sequencial definida no Plano de Contas dos
Fundos de Investimento Imobilidrio e que consta do Regulamento da CMVM n° 2/2005. As notas
Ccuja numeracgao se encontra ausente ndo sdo aplicaveis ou a sua apresentacdo nao é relevante

para a leitura das demonstracdes financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstra¢des financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do Fundo,
mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario,
estabelecido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, e regulamentacdo

complementar emitida por esta entidade.

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na preparacdo das demonstracGes

financeiras, foram as seguintes:

a) Especializacdo de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacdo de
exercicios, sendo reconhecidos a medida que sdo gerados, independentemente do momento do

seu recebimento ou pagamento.



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

b) Comissdo de gestdo

A comissdo de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remunera¢do dos servicos
prestados pela Sociedade Gestora.
Pelo exercicio da sua actividade, a Sociedade Gestora recebe do Fundo uma comissdo de gestao

anualizada de:

a. 0,35% (zero virgula trinta e cinco por cento) (taxa nominal), calculada diariamente (unidade
de participacdo essa, sem caracter de publicacdo, excepto a do ultimo dia de cada més) sobre o
valor do activo total do Fundo, sendo cobrada mensalmente até ao terceiro dia Gtil do més
seguinte aquele a que diz respeito, com um valor minimo anual de € 60.000 (sessenta mil euros),

se o valor do activo total do Fundo for inferior a € 50.000.000 (cinquenta milhées de euros);

b. 0,30% (zero virgula trinta por cento) (taxa nominal), calculada diariamente (unidade de
participacdo essa, sem caracter de publicacdo, excepto a do ultimo dia de cada més) sobre o
valor do activo total do Fundo, sendo cobrada mensalmente até ao terceiro dia Gtil do més
seguinte aquele a que diz respeito, com um valor minimo anual de € 175.000 (cento e setenta e
cinco mil euros), se o activo total do Fundo se encontrar no intervalo entre os € 50.000.000

(cinquenta milhdes de euros) e os € 100.000.000 (cem milhdes de euros);

¢. 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) (taxa nominal), calculada diariamente (unidade de
participacdo essa, sem caracter de publicacdo, excepto a do ultimo dia de cada més) sobre o
valor do activo total do Fundo, sendo cobrada mensalmente até ao terceiro dia util do més
seguinte aquele a que diz respeito, com um valor minimo anual de € 300.000 (trezentos mil

euros), se o activo total do Fundo for igual ou superior a € 100.000.000 (cem milhdes de euros).

Esta comissao é registada na rubrica “Comissdes” (Nota 17).

¢) Comissdo de depositario

Destina-se a fazer face as despesas do banco depositario relativas aos servicos prestados ao

Fundo.

Esta comissdo é calculada diariamente pela aplicacdo de uma taxa anual nominal de 0,2% sobre
o valor do patriménio liquido do Fundo, com o limite minimo de €5.000 e maximo de €25.000
por semestre, sendo cobrada semestral e postecipadamente e registada na rubrica “Comissdes”

(Nota 17).



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

d) Taxa de supervisdo

A taxa de supervisdo devida a Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios constitui um encargo
do Fundo. Este encargo é calculado por aplicacdo da taxa de 0.0026% sobre o valor liquido
global do Fundo no final de cada més, ndo podendo a colecta ser inferior a € 200 ou superior a €

20.000.

e) Activos imobiliarios

Os imoéveis adquiridos pelo Fundo sdo registados de acordo com os pagamentos efectuados
relativos a escrituras, registos e eventuais obras de melhoramento ou reconversdo. De acordo
com a legislacdo em vigor, os iméveis ndo sdo amortizados, uma vez que deverao reflectir o seu
valor venal, determinado de acordo com o melhor preco que poderia ser obtido caso fossem

vendidos em condi¢des de mercado.

Tendo em conta a Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, replicado pelo Decreto-lei 56/2018 de g de
Julho, os imoéveis adquiridos devem ser precedidos de pareceres de, pelo menos, dois peritos
avaliadores independentes registados na CMVM. Os bens iméveis sdao avaliados com uma
periodicidade minima anual e sempre que ocorram altera¢des significativas nos seus valores de
mercado. A valorizacdo de cada imével é definida pela média aritmética simples das avaliaces
dos peritos independentes, sendo o seu valor contabilistico igual as avaliacbes periciais, salvo as

excec¢Oes previstas na Lei, como no caso de projetos de construcao.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos iméveis ao seu valor venal
sdo reconhecidas nas rubricas “Ganhos e perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios —
Ajustamentos favoraveis/desfavordveis” da demonstracdo de resultados, tendo como

contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-valias” do activo.
As mais ou menos-valias geradas na alienacdo de iméveis sdo reflectidas na demonstracdo dos
resultados do exercicio em que os mesmos sdao vendidos, sendo determinadas com base na

diferenca entre o valor de venda e o seu valor de balan¢o nessa data.

Os adiantamentos por compra de imdveis sdao registados pelo montante adiantado a terceiros e

apresentados no activo na rubrica “Activos imobiliarios”.

f) Unidades de participacdo

O valor de cada unidade de participacdo é calculado dividindo o valor liquido global do

patriménio do Fundo pelo numero de unidades de participacdo subscritas. O valor liquido do



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

patriménio corresponde ao somatoério das rubricas do capital do Fundo, nomeadamente,

unidades de participacao, resultados transitados e resultado liquido do exercicio.

g) Regime fiscal

O regime fiscal alterou a 1 de Julho de 2015. A semelhanca do ano de 2014, até 30 de Junho de
2015, o0 regime fiscal em vigor era o seguinte:

Os rendimentos prediais liquidos, obtidos no territério portugués, a excepcdo das mais-valias
prediais, sdo tributados a taxa auténoma de 25% (vinte e cinco por cento). Tratando-se de mais-
valias prediais, ha lugar a tributacdo, autonomamente, a taxa de 25% (vinte e cinco por cento),
que incide sobre 50% (cinquenta por cento) da diferenca positiva entre mais-valias e as menos-

valias realizadas no exercicio.

Relativamente a outros rendimentos que nao prediais, sdo os mesmos tributados da seguinte
forma:

e Os rendimentos obtidos no territério portugués, que ndo sejam mais-valias, estdo sujeitos a
retencdo na fonte, como se de pessoas singulares se tratasse, sendo recebidos liquidos de imposto
ou, caso nao estejam sujeitos a retencdo na fonte, sdo tributados a taxa de 25% sobre o valor
liquido obtido no exercicio. No dia 30 de Outubro de 2012, entrou em vigor a Lei n.° 55-A/2012,
publicada em suplemento ao Diario da Republica do dia 29 de Outubro, que veio introduzir
diversas alteracbes em matéria tributaria, nomeadamente, o aumento para 26.5% da
generalidade das taxas de retencdo na fonte em sede de Imposto sobre o Rendimento das
Pessoas Singulares (IRS) incidentes sobre rendimentos de capitais (tais como juros das obrigacbes
e dos depdsitos bancarios e dos dividendos);

e Os rendimentos obtidos fora do territério portugués, que ndo sejam mais-valias, sdo
tributados, autonomamente, a taxa de 20%, tratando-se de rendimentos de titulos de divida,
lucros distribuidos e de rendimentos provenientes de fundos de investimento, e a taxa de 25%
nos restantes casos;

e Relativamente as mais-valias, obtidas em territério portugués ou fora, estdo sujeitas a
tributacdo auténoma, como se de pessoas singulares se tratasse, a taxa de 10% sobre a diferenca

positiva entre as mais-valias e as menos-valias apuradas no exercicio.

O imposto estimado no exercicio sobre os rendimentos gerados, incluindo as mais-valias, é
registado na rubrica de “Impostos sobre o rendimento” da demonstracdo dos resultados; os
rendimentos obtidos, quando ndo isentos, sdo assim considerados pelo respectivo valor bruto em

“Juros e proveitos equiparados”.



QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

O Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de Janeiro, procede a reforma do regime de tributacdo dos OIC,
onde as principais altera¢des sdo a evolugao para um sistema de tributacdo a saida. A tributacao
dos participantes ocorre a saida em sede de IRS e IRC e o ativo global liquido dos OIC passam a
ser alvo de tributacdo em sede do imposto selo. Este regime fiscal entrou em vigor a 1 de Julho

de 2015.

1. Na esfera do Fundo:

e O Fundo é tributado em IRC, a taxa geral prevista no respetivo Cédigo (atualmente fixada em
21%), estando isento de derrama municipal e estadual;

e O lucro tributavel corresponderd ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo com as
respetivas normas contabilisticas, estando no entanto isentos de rendimentos de capitais,
prediais e mais-valias e devendo desconsiderar os gastos relativos a esses rendimentos, previstos
no artigo 23.°-A, do Cédigo do IRC, e comissdes de gestao;

e Os prejuizos fiscais apurados sdo reportaveis por um periodo de 12 anos;

e As fusdes, cisdes e subscricdes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o regime da
neutralidade fiscal;

¢ O Fundo estd sujeito as taxas de tributacdo autébnoma previstas no Cédigo do IRG;

e Nao haverad obrigacdo de retencdo na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pelo
Fundo;

e O Fundo sera tributado em Imposto do Selo sobre a média mensal do valor liquido global dos

seus ativos a taxa de 0,0125% (por trimestre).

2. Na esfera do participante:

e Os investidores residentes que sejam pessoas singulares serdo tributados em sede de IRS a
taxa de 28%, através do mecanismo da retencdo na fonte (salvo se optarem pelo
englobamento);

e Os rendimentos pagos a investidores residentes que sejam pessoas coletivas estarao sujeitos
a uma retenc¢do na fonte de IRC proviséria (por conta do imposto devido no final) a taxa de 25%
(exceto se os beneficiarios beneficiarem de dispensa de retencdo na fonte);

e  Os sujeitos passivos ndo residentes que obtenham rendimentos: (i) distribuidos por fundos e
sociedades de investimento imobilidrio ou operacdes de resgate de UPs destes fundos estdo
sujeitos a retencdo na fonte a taxa de 10%; (ii) de fundos e sociedades de investimento
mobiliario, incluindo mais-valias que resultem do respetivo resgate ou liquidacdo, estdo isentos
de IRS ou IRC;

e Os rendimentos obtidos por sujeitos passivos residentes em paraisos fiscais, por entidades
que sejam detidas direta ou indiretamente em mais de 25% por residentes e por beneficiarios
gue ndo apresentem prova de que sdo nao residentes, ficardo sujeitos as taxas de retencdo na

fonte definitiva de 25%, 28% ou 35% (consoante os casos);
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ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

e Os sujeitos passivos ndo residentes que ndo tenham efetuado prova atempada do seu
estatuto poderdo solicitar o reembolso total ou parcial do imposto que tenha sido retido na
fonte, durante um prazo de dois anos;

e Para efeitos da aplicacdo deste regime, os rendimentos decorrentes da detencdo de
unidades de participacdo em fundos de investimento imobilidrio e da titularidade de
participacdes sociais em sociedades de investimento imobiliario, incluindo as mais-valias que
resultem da transmissdo onerosa, resgate ou liquidacdo, sdo considerados rendimentos de bens

imoveis.

1.ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2018, o saldo desta rubrica é composto por imdveis com as seguintes

caracteristicas:

2018
Mais e
Valor menos Valor
contabilistico valias contabilistico Média das
Imoével bruto potenciais liquido Avaliagdes  Diferenca
Outros Projectos de Construcao

Prédio Misto, Q 475 443 12.257 12.700 12.700 -
Prédio Misto, Q 609 443 12.257 12.700 12.700 -
Prédio Misto, Q 11313, 80.555 (19.305) 61.250 61.250 -
Prédio Rustico, QT OMBRIA 11283, 126.962 (612) 126.350 126.350 -
Prédio Rustico, QT OMBRIA 11307, 8.474 1.076 9.550 9.550 -
Prédio Rustico, QTA OMBRIA 11302 34.272 27.628 61.900 61.900 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 739, 214.119 (79.919) 134.200 134.200 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 2460 20.232 38.168 67.400 67.400 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 2462, 121.968 62.732 184.700 184.700 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 837 175.392 (19.392) 156.000 156.000 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 839, 65.520 (1.320) 64.200 64.200 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 1740, 91.577 177.173 268.750 268.750 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6106 5.969.113 (552.483) 5.416.630 5.416.630 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6107 1.726.551 (397.189) 1.329.362 1.329.362 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6108 2.142.282 (171.598) 1.970.684 1.970.684 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6110 4.284.688 (1.134.930) 3.149.758 3.149.758 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6186 153.427 49.774 203.201 203.201 o
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6187 140.316 51.601 191.918 191.918 o
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6188 112.4M 58.724 171.135 171.135 o
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6189 102.164 67.206 169.370 169.370 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6190 100.916 66.210 167.126 167.126 o
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6191 158.518 46.264 204.782 204.782 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6192 197.593 87.500 285.094 285.094 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6193 162.220 86.044 248.264 248.264 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6194 138.864 73.736 212.600 212.600 o
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6195 147.106 47.527 194.633 194.633 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6196 113.722 59.349 173.071 173.071 -
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6197 98.054 50.838 148.892 148.892 0
16.696.904 (1.300.683) 15.396.222 15.396.222 o
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ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em euros)

O valor contabilistico reflecte o valor de transaccdo dos iméveis acrescido das despesas e
impostos incorridos nas referidas transac¢des. Os valores despendidos com o desenvolvimento do
projecto “Quinta da Ombria” até a data da avaliacdo foram reexpressos como montantes por
conta de construcdes. Estima-se que o projecto a desenvolver atinja valores superiores a cento e

sessenta milhdes de euros.

O valor de avaliacdo considerado corresponde a média simples do valor atribuido pelos
respectivos peritos avaliadores (Nota 3). Os projectos de construcdo devem ser reavaliados com
uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram circunstancias susceptiveis de
induzir alteragdes significativas no valor do imével. De acordo com o Regulamento n° 2/2015 da
CMVM, considera-se uma alteracdo significativa do valor do imével a incorporacdo de valor
superior a 20% relativamente ao custo inicial estimado do projecto, de acordo com o auto de

medicdo da obra elaborado pela empresa de fiscalizacao.

Os terrenos adquiridos localizam-se em Loulé e visam o desenvolvimento do projecto “Quinta da
Ombria”, que inclui um hotel de 5 estrelas, aldeamentos turisticos, moradias, um campo de golfe
e area de proteccdo e enquadramento, visando preservar e potenciar as caracteristicas do
Barrocal Algarvio. O empreendimento inclui o desenvolvimento de projectos de preservacado da
fauna e flora existentes, a recuperacdo de todo o sistema de gestdo de agua e a implementacao
de uma éarea de agricultura biolégica.

Em 2016, foram alienados os imoéveis denominados por EVL+PE+AB+EQ4, EQ1 e EQ2 cujo valor
liquido contabilistico a data da operacdo era de €1.135.175.

Em 2017 foram alienados os iméveis onde serdo construidos um Hotel e um clube de Golf cujo

valor liquido contabilistico a data da operacao era de €9.996.700.

2. CAPITAL DO FUNDO

O patriménio do Fundo esta titulado através de unidades de participacao iguais com um valor
base de mil euros cada, conferindo aos seus titulares um direito de propriedade sobre os valores

do Fundo, proporcional ao numero de unidades de participacao detidas.
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O movimento do capital do Fundo durante o exercicio de 2018 foi o seguinte:

2018
Aplicagdo
Distribuicdo do Resultado

Saldo em de resultado liquido do Saldo em

31-12-2017 Subscri¢des Resgates rendimentos de 2017 exercicio 31-12-2018
Unidades de
participagao 21.951.426 - - - - - 21.951.426
Varia¢des patrimoniais (151.426) - - - - - (151.426)
Resultados transitados (5.957.536) - - - 1.753.855 - (4.203.681)
Resultado liquido do
exercicio 1.753.855 - - - (1.753.855) (808.863) (808.863)

17.596.319 - - - - (808.863) 16.787.457
Numero de unidades de
participagao 21.951 21.951
Valor da unidade de
participagao 801,6026 764,7548

O capital inicial do Fundo foi de € 15.000.000, realizado em numerario e representado por
15.000 unidades de participacdo de valor unitario de mil euros. O capital inicial foi integrado no
activo em 23 de Fevereiro 2009, data de constituicdo do Fundo.

Em 15 de Outubro de 2009 e com referéncia a unidade de participacdo publicada em 30 de
Setembro de 2009, o Fundo realizou o primeiro aumento de capital, no valor de € 2.000.000
realizado em numerario e concretizado com a subscricio de 2010,44 novas unidades de
participacao.

Em 31 de Marco de 2011 e com referéncia a unidade de participacdo publicada em 28 de
Fevereiro de 2011, o Fundo realizou um novo aumento de capital, no valor de € 1.000.000
realizado em numerdrio e concretizado com a subscricdo de 1018,77 novas unidades de
participacao.

Em g de Marc¢o de 2012 e com referéncia a unidade de participacdo publicada em 28 de Fevereiro
de 2012, o Fundo realizou um novo aumento de capital, no valor de € 800.000 realizado em

numerario e concretizado com a subscricdo de 821,46 novas unidades de participacao.

Em 29 de Janeiro de 2013 teve inicio um novo aumento de capital, com prazo de oferta de
noventa dias e com calendarizacdo para liquidacdo financeira em trés periodos. Como resultado
desta opera¢do ocorreu em 31 de Janeiro de 2013 uma liquidacdo no valor de € 1.000.000 (um
milhdo de euros) e em 30 de Abril de 2013 uma liquida¢do no valor de € 2.000.000 (dois milhdes
de euros). Foram emitidas as correspondentes unidades de participacdo ao valor da unidade
publicada com referéncia a 31 de Dezembro de 2012, passando o capital do Fundo, em 30 de
Abril de 2013, a ser de € 21.194.467,19 (vinte e um milhdes, cento e noventa e quatro mil,
quatrocentos e sessenta e sete euros e dezanove céntimos). Sendo o montante total de unidades
de participacdo acrescido de variacdes patrimoniais de € 21.800.000,00 (vinte e um milhdes,

oitocentos mil euros), representado por 21951,43 unidades de participa¢ao.
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3. INVENTARIO DAS APLICACOES EM ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2018, a composicao discriminada da carteira de activos do Fundo é a seguinte:

Area Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imével / Terreno (m?) aquisicéao avaliagdo Avaliador avaliagédo avaliagéo Avaliador avaliagdo Imével Localizagdo
1. Iméveis situados em Portugal

1.3 Outros Projectos de Construcéo

Prédio Misto, Q 475 60 443 05-03-2018 CPU 11.900 05-03-2018 J. Curvelo 13.500 12.700 Loulé
Prédio Misto, Q 609 60 443 05-03-2018 CPU 11.900 05-03-2018 J. Curvelo 13.500 12.700 Loulé
Prédio Misto, Q 11313, 10.900 80.555 05-03-2018 CPU 57.100 05-03-2018 J. Curvelo 65.400 61.250 Loulé
Prédio Rustico, QT OMBRIA 11283, 25.800 126.962 05-03-2018 J. Curvelo 122.600 05-03-2018 CPU 130.100 126.350 Loulé
Prédio Rustico, QT OMBRIA 11307, 1.300 8.474 05-03-2018 CPU 9.300 05-03-2018 J. Curvelo 9.800 9.550 Loulé
Prédio Rustico, QTA OMBRIA 11302 12.800 34.272 05-03-2018 J. Curvelo 57.600 05-03-2018 CPU 66.200 61.900 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 739, 72 214119 05-03-2018 J. Curvelo 133.500 05-03-2018 CPU 134.900 134.200 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 2460 7.700 29.232 05-03-2018 CPU 61.600 05-03-2018 J. Curvelo 73.200 67.400 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 2462, 25.295 121.968 05-03-2018 J. Curvelo 177.100 05-03-2018 CPU 192.300 184.700 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 837 1.900 175.392 05-03-2018 J. Curvelo 151.800 05-03-2018 CPU 160.200 156.000 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 839, 280 65.520 05-03-2018 CPU 60.400 05-03-2018 J. Curvelo 68.000 64.200 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 1740, 10.000 91.577 05-03-2018 J. Curvelo 246.200 05-03-2018 CPU 291.300 268.750 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6106 109.592 5.969.113 28-12-2018 J. Curvelo 5.230.000 28-12-2018 CPU 5.603.260 5.416.630 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6107 31.090 1.726.551 28-12-2018 CPU 1.308.724 28-12-2018 J. Curvelo 1.350.000 1.329.362 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6108 58.782 2.142.282 28-12-2018 J. Curvelo 1.910.000 28-12-2018 CPU 2.031.368 1.970.684 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6110 71.454 4.284.688 28-12-2018 J. Curvelo 3.040.000 28-12-2018 CPU 3.259.516 3.149.758 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6186 2.368 153.427 28-12-2018 CPU 195.673 28-12-2018 J. Curvelo 210.730 203.201 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6187 2.232 140.316 28-12-2018 CPU 184.436 28-12-2018 J. Curvelo 199.400 191.918 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6188 1.994 112.411 28-12-2018 CPU 164.771 28-12-2018 J. Curvelo 177.500 171.135 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6189 1.975 102.164 28-12-2018 CPU 163.190 28-12-2018 J. Curvelo 175.550 169.370 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6190 1.949 100.916 28-12-2018 CPU 161.053 28-12-2018 J. Curvelo 173.200 167.126 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6191 2.387 158.518 28-12-2018 CPU 197.264 28-12-2018 J. Curvelo 212.300 204.782 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6192 3.324 197.593 28-12-2018 CPU 274.607 28-12-2018 J. Curvelo 295.580 285.094 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6193 2.921 162.220 28-12-2018 CPU 236.919 28-12-2018 J. Curvelo 259.610 248.264 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6194 2.477 138.864 28-12-2018 CPU 204.701 28-12-2018 J. Curvelo 220.500 212.600 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6195 2.270 147.106 28-12-2018 CPU 187.526 28-12-2018 J. Curvelo 201.740 194.633 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6196 2.017 113.722 28-12-2018 CPU 166.682 28-12-2018 J. Curvelo 179.460 173.071 Loulé
Prédio Urbano, QT OMBRIA 6197 1.735 98.054 28-12-2018 CPU 143.354 28-12-2018 J. Curvelo 154.430 148.892 Loulé

Total 16.696.904 14.869.899 15.922.544 15.396.222
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(Montantes expressos em euros)

Juros
Decorridos

Valor
Global

120

1.838.168
10.759
4.538

1.853.586

Preco de Data de Valor de Método de
Liquidez Quantid. Moeda aquisi¢éo Avaliacdo Avaliacao Avaliacao
7.1.1 Numerario
Caixa EUR
7.1.2 Depésitos a ordem
DO CGD 0,00% EUR
DO Banco Santander 0,00% EUR
DO Banco Millennium BCP 0,00% EUR
2018
Preco de Data de Valor de Método de
Outros valores a regularizar Quantid. Moeda aquisicéo Avaliacdo Avaliacdo Avaliacdo

9.1.2. Outros Activos Activos
VALORES ATIVOS - OUTROS
9.2.2. Outros passivos
VALORES PASSIVOS - OUTROS

EUR

EUR

10

Juros
Decorridos

Valor
Global

-462.350

16.787.457
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(Montantes expressos em euros)

6.CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

Os critérios e principios de valorizacdo estdo descritos na nota introdutoéria.

7.DISPONIBILIDADES

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte composicado:

2018
Saldo em Saldo em
Contas 31-12-2017 Aumentos Reducdes 31-12-2018
Numerario 95 120
Depositos a ordem 3.855.033 1.853.466
Depésitos a prazo - -
Unidades de participacdo ) ) ) )
em fundos de tesouraria
Total 3.855.128 - - 1.853.586
2017
Saldo em Saldo em
Contas 31-12-2016 Aumentos Reducdes 31-12-2017
Numerario 40 95
Depésitos a ordem 1.002.423 3.855.033
Depésitos a prazo - - - -
Unidades de participacdo ) ) ) )
em fundos de tesouraria
Total 1.002.463 - - 3.855.128

12.IMPOSTOS

Os impostos suportados pelo Fundo durante o exercicio de 2018 e 2017 apresentam a seguinte

composi¢ao:
2018 2017
Impostos Indiretos:
Imposto Selo 8.883 8.204
Imposto Municipal Imoveis 20.935 33.165

Total de Impostos suportados 29.818 41.370

1"
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13. DISCRIMINACAO DAS RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

Em Julho de 2012, o Fundo hipotecou a favor da Camara Municipal de Loulé, o imével com o art°®
5685, actualmente os artigos 6107 e 6108 melhor descrito na Nota 3. O objectivo desta garantia é
assegurar a boa e regular construcdo das obras de urbanizacdo do empreendimento Quinta da
Ombria. A 31 de Dezembro de 2018, o valor dos iméveis, dado pela média das avalia¢cdes era de
€3.300.046.

Para além da obrigacdo descrita no paragrafo anterior, o Fundo tem em sua posse quatro
Garantias Bancarias e uma Garantia Auténoma, em seu favor, cujo Ordenante é a empresa
responsavel pela 17 e 22 fase das obras de urbaniza¢do do complexo turistico Quinta da Ombria,
MAJA - Constru¢bes S.A. As quatro garantias bancarias e a Garantia Auténoma totalizam o
montante de 504.979,57, que se destina a garantir a boa execuc¢do das empreitadas de

infraestruturas gerais do empreendimento. As cinco garantias mantém a sua validade

até a recepcao definitiva das obras realizadas.

14. CONTAS DE TERCEIROS - ATIVO

O saldo da rubrica “Outras contas de devedores” a 31 de Dezembro de 2017 de €688.816

corresponde ao montante de IVA a favor do fundo.

15. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Estas rubricas tém a seguinte composicao:

2018 2017
Comissdes e outros encargos a pagar
Sociedade Gestora 5.232 5.255
Banco Depositario 18.064 16.870
Autoridades de Supervisao 437 926

25.209 26.532

Outras contas de credores
IVA 22.135 -
Outros Valores a pagar 237.584  251.170

2590.719  251.170

Total 284.928  277.702

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, a rubrica “Comissdao de Gestao"”, corresponde as comissdes a
pagar a Sociedade Gestora relativa ao més de Dezembro e a rubrica “Comissao de Depositario”
corresponde as comissdes a pagar ao banco depositario do Fundo relativas ao segundo semestre

de 2018 e 2017, respectivamente.

12
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ANEXO AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
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16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, estas rubricas tém a sequinte composicao:

2018 2017

Passivo por Imp Diferidos

Imposto de Selo (Fundo) 2.192 2.238
Outros Impostos Indirectos

Imposto Municipal S/ Iméveis 13.289 16.495
Outros Fornecedores

Provisao Auditoria 8.610 17.220

Honorarios 13.192 20.295

MAJA - 32.487

QTA da Ombria 135.300 126.000

Ambientar 1.519 -

Avaliadores 3.321 -
Total 177.423 214.735

17. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte

composi¢ao:
2018 2017
ComissOes e Taxas
Comissao de Gestéo 60.912 74.231
Comissao de depésito 35.663 32.539
Taxa de Supervisao 5.575 5.085
Outras Comissdes 754 443
Total 102.904  112.298

18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte

composicao:
2018 2017
Fornecimentos e Servicos Externos
Auditoria 8.610 8.610
Avaliacdes 8.856 11.168
Honorarios 54.141 59.587
Outros 1.714 648
Total 74.808 80.014

A rubrica Honoréarios diz respeito a Honorarios de Advogados.

13
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19. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte

composicao:
2018 2017
Ganhos Oper. Financ. e Act. Imobili
Em Activos Imobiliarios 504.737 3.009.656
Perdas Oper. Financ. e Act. Imobili
Activos Imobiliarios (1.119.876) (1.029.203)

(615.138) 1.980.454

20. REMUNERACOES PAGAS PELA SOCIEDADE GESTORA

De acordo com o definido no n° 2 do art. 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, o montante total de remuneracdes do exercicio de 2018 pagas pela Fund Box -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A. aos seus colaboradores no ambito

da gestdo do Fundo Gryphon, é como segue:

Remuneracgées 31-dez-18
Remuneragdes Fixas 31.036
Remunerag¢bes Variaveis

Total

O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo liquido do fundo (1%) no ativo liquido da
totalidade dos fundos geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remuneracées pagas
aos colaboradores dessa sociedade durante o ano de 2018 (634.417 euros). De referir que o
montante de 634.417 euros inclui montante pago a entidade terceira pela prestacdo de servicos
dos colaboradores do Departamento de Opera¢des que anteriormente eram colaboradores da
Fund Box SGFII.

De referir que o nimero de colaboradores afetos a gestdo do fundo ao longo do ano de 2018 foi

de 21 pessoas.

Nao foram pagas quaisquer comissées de desempenho a sociedade gestora do fundo, ndo tendo

esta ultima exercido atividades com impacto significativo no perfil de risco do fundo.
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21. Outras divulgacoes

Em Outubro de 2017 o Tribunal Administrativo e Fiscal de Loulé informou que o Processo
770/08.8BELLE foi retomado, na sequéncia de terem terminado os factos que o suspendiam. Este
Processo 770/08.8BELLE é um processo da Cimpor contra o Municipio de Loulé, reclamando a
ilegalidade do Plano de Pormenor do Nucleo de Desenvolvimento Turistico da Quinta da
Ombria, por entenderem que conflitua com a operacdo da pedreira que exploram e com a
distancia minima a mesma. Em 2009, a entidade gestora do Fundo Quinta da Ombria interpds
uma queixa contra o Ministério da Economia e Inovacao, processo 250/09.4BELLE reclamando a
anula¢do da licenca concedida para explora¢do da pedreira. Em 2010 o tribunal decidiu pela
suspensdo do processo 770/08.8BELLE até que uma decisdo final fosse emitida relativamente ao
processo 250/09.4BELLE. Em Setembro de 2016 o Supremo Tribunal Administrativo decidiu que a
licenca da Cimpor ndo era invalida, o que permitiu a reactivacdo do processo 770/08.8BELLE em
Outubro de 2017.

No final de 2018, na sequéncia de acordo assinado entre a Cimpor, o Municipio de Loulé e o
Fundo Quinta da Ombria, a Cimpor procedeu a desisténcia da instancia na ac¢do judicial acima

referida estando assim extinto o processo.

22. EVENTOS SUBSEQUENTES

Nada a referir.

O Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administragao
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BER MAZARS

RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEH'DHBTFIM;ﬁEE FINANCEIRAS

Dpinido

Auditdmos as demonstragbes financeiras anexas de QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“OlI"), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2018 (gque
evidencia um total de 17 249 BOT eurcs & um total de capital proprio de 16 787 457 euros, incluinda um
rasultade liquido negativo de B08 863 euros), a demonstragdo dos resultados, e a demonstragio dos fluxos
de catda relativas ao ano findo naguela data, @ o Anexo a5 demonstragbes financeiras gue inciui um resumo
das politicas contabillsticas significativas

Em nossa opinido, as demonsiragdes financairas anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em
todos os aspetos materiais, a posicio financeira de QUINTA DA OMBRIA - FUNDO ESPECIAL FECHADO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO em 31 de dezemnbro de 2018 e o seu desempenho financeiro e fluxos
de caixa relativos ao ano findo naguela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites
em Portugal para os Organismos de Investimento Imobiliano em Portugal.

Bazes para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditona (154) & demais normas
e orientagbes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades
nos termos dessas normas estdo descritas na secglo “"Responsabilidades do auditor pela awvditoria das
demansiragbes financeiras” abaixo, Somos independentes do Oll nos termos da lel & cumprimos os demais
requisitos éticos nos termos do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Esfamos convictos gue a prova de auditoria que obtivemos & suficiente & aproprizada para propoecionarn s
base para @ Nnossa opmido,

Matérias relevantes de auditorla

As maténas relevantes de auditoria 530 as gue, no nosso julgamento profissionzl, thveram maior impartancia
na auditonia das demonsiracbes financeiras do ano comrents. Essas matérias foram consideradas no
contexto da auditoria das demonstragdes financeiras como um todo, @ na formag&o da opinido, & nao
emitimos uma opinio separada sobre essas matérias.
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Valoriracan dos imdwveis mm carfaira

Descriclo da matéria relevante de auditoria

Abordagem e resposia de auditora

A carelra de imdvels, conforme descriminado na
Mota 3 do Anexo a% demonstragies financeiras,
representa a data de 31 de dezembro da 2018, cerca
de BS% do valor do ativo.

Conforme referido na-alinea &) da Mola "Bases de
apresantacio e pnncipals poliicas contabilisticas® do
Anexo s demonstragies financeiras, os imdvels sfo
contabilizados  Inicislmente ao cusio de aquisicio
acrescidos das despesas de compra, sendo esse
valor postenormente  atualizade por  avaliaghes
efeluadas por perles independentes registados na
Comisséo do Mercado de Valores Mobiliarios, de
acordo com o previste na Lei 1672015 de 26 da
fevereira (republicada pedo Decréto-Lel 56/2018 de 9
de |julhe), e Regulamenlo CMVM n® 212015
(republicado pele Regulamenia CMVM n® 13/2018),
com recurss 8 métodos de avaliagio, que envoléem
um elevado nivel de julgamento, envalendo
diferenies pressupostos & metodologias.

Desta forma, esta matérda (o considerada wma
matéria relevante de auditorla face & maleralidade
dos valores envolvidos e eso grau de julgamenio
subjacente ao método de avaliagio adotado, da qual
poderao resultar variagies nos montantes registados
nas demonstraghes financairas.

A Mola 3 do Anexo 45 demonstragdes financeiras em
31 de derembro de 2018, apresenta informagao
relativamenie ao valor delerminado pelos pertos
avaliadores dos imdveis em carigira, os guals
cumprem o dispasto na legislagio vigente. A
recuperabilidade do wvalor pelo qual os alivos
imabllidrios  se  encontram  regislados  nas
damansiragies financeires enconira-se dependents
da concrefizacic fulwra dos pressupostos de
avaliagdo utilizados na determinaglo desse wvalor,
nomeadamanie no que s& refere acs prazos previsios
para a construgio dos referidos imoveis e respeiivos
valores dea mercado findos esses prazos, bem como
a ssirutura de custos que pode diferr sobretudo a
longo prazo.

Per forma a darmos resposia aos riscos
identificadas, antre 05 procedimenios de auditoria
realizados deslacamos of saguintas:

= Werficagio do registo dog peritos avaliadores
junto da CMVM;

= ‘arificepio sobre o cometo registo contabdllatico
decomante das avaliagbes de imdveis face aos
montantes  apresentados  nas  avaliaghes
oblidas;

» Avaliacdo sobre o cumprimenio da legislagio
relativamente 8z regras e periodicidade dag
avaliagies definidas no Arl" 144 & das regras
de pluralidade e rolefividade dos  pentos
avaliadores de imdveis definidas no Art® 145,
ambos da Lel 16720156 de 24 de feversinn
{republicada pelo Decreto-Lei 56/2018 da 8 de
julh);

= Avallagho sobre o cumprimento dos métodos de
valorizacao ullizados face ao dispasto no
Regulamente CMWRA n® 252015 de 12 de junho
{republicado pelo Regulamento CMVM 0
132018),

v Andlize aos relaldnos de avaliagio elaborados
pelos pentos . avaladores independentas
contratados pela Enlidade Gestora, desafianda
o8 pressupostos significatves & alerindo sobre
a8 sua razoabiidade tendo por base as
condigies de mercado;

= Ayallacio da adeguacin das  divilgaghes
considerando o referencial contabilistico
aplicdvel.
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Responsabilidades do drgdo de gestdo e do drgio de fiscalizagio pelas demonstragbes financeiras
0 grg&o de gestdo da entidade gestora é responsavel pala:

- preparagdo de demanstragies financeiras gue apresantem de forma verdadeira e apropriada a posigo
financeira, o desempenho financeiro & os fluxos de caixa do Ol de acordo com os prncipios
contabillsticos geralments aceites em Portugal para os Organismos de Investimento Imobilidrio;

- eglaboracio do Relatario de gestdo nos termos |legais e regulamentares:

- Criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriada para permitir a preparagio de
demonstragdes financeiras isentas de distorcdo material devido a fraude ou arro;

- @docao de politicas e critdérics contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliacdo da capacidade do Oll de se manter em continuidada, divulgando, quando aplicével, as
matérias que possam suscitar ddvidas significativas sobra a continuidade das atividades,

O orgdo de fiscalizagio da entidade gestora & responsdvel pela supervisfio do processo de preparacio e
divulgacaa da informagao financeira do O

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter sequranca razodvel sobre se as demonstragdes financeiras
come um iodo estdo isentas de distorgles materiais devido a fravde ou erro, & emitir um relatdrio onde
consle a nossa opinide, Seguranga razoavel € um nivel elevado de seguranca mas nao & uma garantia de
gue uma auditoria executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distorgio material quando exista.
Ag distorgdes podem ter origem em fraude ou ero e s#o consideradas materiais se, Isoladas ou
conjuntamente, s& possa razoavelmente esperar que influanciem decisdes econdmicas dos utilizadores
tomadas com base nessas demonstragies financeiras.

Como parte de uma awditoria de acordo com as 15A, fazemos julgamentos profissionals @ maniemos
ceticisma profissional durante a auditoria & também;

identificamos & avallamos os riscos de distorcdo material das demonstractes financaras, devido a frauda
ou & emo, concebemos & executamos procedimentos de audiloria que respondam a esset fscos, &

obtemos prova de auditoria gue seja suficiente & apropriada para proporcionar uma base para a nossa
opinigo, O risco de ndo detetar uma distorgdo material devido a frawde & maior do que o risco de néo

detelar uma distorgao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagfo,
omissdes intencionais, falsas declaragbes ou scbreposicio ao conirolo inlarna;

- oblemos uma compreensao do controlo interno relevanta para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditorla que sejam apropriados nas circunstancias, mas ndo para expressar umF

opinifio sobra a eficdcia do contrale Interna da Entidade Gestera da Ol \ F

- avaliamos & adequagio das politicas contabilisticas usedas e 8 razosbilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divuigagdes feitas pelo drgéo de gestéo;
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- concluimos sobre a apropriagio do uso, pelo Grgdo de gestdo, do pressuposto da continuidade e, com
base na prova de auditoria obfida, se existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos
ou condigdes que possam suscitar dovidas significativas sobre a capacidade do OIl para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atengao no nosso relatério para as divulgagies relacionadas incluidas nas demonstragoes financeiras
ou, caso essas divulgacBes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinifio. As nossas conclusfes
séo baseadas na prova de auditoria oblida até & data do nosso relatério. Porém, acentecimentos ou
condicies fuluras podem levar a que o Oll descontinue as suas alividades;

- avaliamos a apresentagdo, estrulura e conleddo giobal das demonstractes financeiras, incluindo as
divuigagbes, e se essas demonstragbes financeiras representam as fransagdes e aconlecimentos
&ubjacentes de forma a atingir uma apresentacio apropriada;

- COMUnicEmMOos com 0% encarregados da governacdo, incluindo o orgdo de fiscalizagdo da entidade
gestora do Oll, entre outros assuntos, o ambito e o calendsrio planeade da auditoria, e as matérias
relevantes de auditora incluinde qualguer deficiéncia significativa de controlo interno identificado durante
& auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da govemagae, incluindo o Grgdo de fiscalizaglo da
entidade gestora do Oll, determinamos as gue foram as mais imporiantes na sudiloria das
demeonetragies finanoeiras do ano corrente & que sio as matérias relevantes de auditoria, Descravemos

ezsas malerias no nosso relatdno, exceto quando a kei ow regulamento proibir a sua divuigacao pablica;

- declaramos a0 drgéo de fiscalizacho da enfidade gestora do Ol que cumprimos os requisitos éticos
relevantes relativos & independéncia & comunicamos todos os relacionamentos & outras matérias que
possam ser percecionadas como ameacas 8 nossa independéncia e, guando aplicivel, as respetivas
salvaguardas,

A nossa responsabilidade inclui ainda a verficagde da concordancia da informacio constanie do Relatoria
de gestdo com as demonstragdes financeiras @ a pronlncia sobre as malérias previstas no n.® 8 do artiga
161.7 do Regime Geral dos Organismos de Investimento Colativo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatdrio de gestao

Em nogsa opinido, o Relatdrio de gestio fol preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicdveis @m vigor @ a informagio nale constants & coerente com as demonstragdes financeiras auditadas,
n&o tendo sido identificadas incorragdas materiais.
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Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.° do Regulamento (UE) n® 537/2014

Mos termos do artigo 10.° do Regulamento (UE) n® 537/2014 do Parlamento Europeu & do Conselho, de 16
de abril de 2014, e para akbm das matdrias relevantes de avditora acima indicadas, relatamos ginda o

seguinte:

Fomos nomeados auditores do Ol pela primaira vez em 30 de dezembro de 2016 para um mandato
compreendido entre 2018 e 2017, tendo o mesmo sido renovado para o exercicio de 2018;

O argfio de gestio da entidade gestora do Ol confimou-nos que ndo tem conhecimento da ocorréncia
de gualguer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas demonstragdes financeiras, No
planeamenta & execucao da nossa auditoria de acordo com as 1SA mantivemos o ceticisma profissional
& concebemos procedimentos de auditoria para responder a possibilidade de distorcdo material das
demonsiragdes financeiras devido a fraude. Em resuliado do nosso trabalho ndo identificamos quakquer
distorgio malerial das demonstraches financeiras devido a fraude;

Confirmamaos que a opinido de auditoria gue emitimos & consistente com o relatdric adicional que
preparamos @ entregamos ao drgfo de fiscalizagio da entidade gestora do Oll em 19 de margo de 2018,

Declaramos que nao prestamos qualsquer servigos proibidos nos termaos do artigo 77.°%, n.* B, do Estatuto
da Ordem dos Revisores Oficiais de Confas e que mantivemos a nossa independéncia face ao Ol
durante a realizacao da auditoria;

Infarmamos que, para além da auditoria, ndo prestamaos ao Ol servigos permitidos por lel @ reguiamentos
&m vigar

Sobre as mabérias previstas no n" B do arigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo

Nos termos do n.* 8 do arligo 161." do Regime Geral dos Organismaos de Investimento Coletivo, aprovado
pela Lei n.® 16/2015 de 24 de fevereire (republicada pelo Decreto-Lei 56/2018 de & de julho), devemos

pronuncar-nos sobre o seguinte:

O adequado cumprimento das politicas de investimento e de distribuigio dos resultados definidas no
regulamento de gestio do organismo de investimento coletivo;

A adequada avaliagio efetuada pela entidade responsivel pela gestfo dos ativos e pazeivos do
organismo de investimanto colelive, em especial no que respeila aos instrumentos financelros
iransacionados fora de mercado regulamentado & de sistema de negoctacio mullilateral & aos ativos
imobiliarios,

O controlo das operagbes com as entidades referidas no n® 1 do artigo 147.° do Regime Geral dos
Drganismos da Inveslimanta Coletivo;

O cumprimento dos critérios de valorizagio definidos nos documentos constitufivos e o cumprimento
dever previsto no n.” 7 do art.” 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletiva; ;

Pagina 5/6



BEE vazars

- O controlo das operacdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de negociagio
muitilateral;

O controlo dos movimentos de subscrigSo e de resgate das unidades de paricipacio;
- 0 cumprimento dos deveres de registo relativos a0s ativos ndo financeiros, guando aplicavel.

Sobre as matéras indicadas nfo identificamos situagdes materials a relatar,

Lisboa, 19 de margo de

5 & ASSOCUADOS, SOCIEDADE DE REVISORES OFICIAIS DE CONTAS, SA
representada pelo . Fernando Jorge Marques Vieira (Revisor Oficial de Contas n® 564)
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