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Senhores Acionistas,

Em cumprimento das disposigdes legais e dos Estatutos da Sociedade, vem o Conselho
de AdministragBo da Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. submeter a vossa apreciagéo o Relatério e Contas relativo ao exercicio

findo em 31 de Dezembro de 2017,
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I ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
1. ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL

Apesar de algumas tensbes no espectro politico mundial, 2017 foi um ano
de crescimento para a economia global. O mais recente relatério de FMI
(Fundo Monetario Internacional), apresentado em Davos, aponta para um
crescimento da economia mundial de 3,7%, em 2017, acelerando 0,5
pontos percentuais face ao valor registado no ano de 2016.

O robustecimento do crescimento da economia global dever-se-a a
aceleragdo da atividade econdmica nas economias desenvolvidas (de
1,7%, em 2016, para 2,3%, em 2017) e nas economias emergentes (de
4.4%, em 2016, para 4,7%, em 2017).

Com efeito, para 2017, as estimativas do FMI| apontam para um
crescimento do PIB da zona euro de 2,4%, para o PIB japonés de 1,8% e
para o PIB norte-americano de 2, 3%.

Em 2018, o FMI espera gue o crescimento da economia mundial se situe
nos 3,9%, acelerando 0,2 pontos percentuais face a 2017, Espera-se que a
aceleragdo do crescimento em 2018 se fique a dever ao desempenho das
economias emergentes, com a taxa de variacdo do produto do conjunto
destes paises a passar de 4,7%, em 2017, para 4,9%, em 2018, em
resultado a aceleracdo das economias brasileira (de 1,1% para 1,9%) e
indiana (de 6,7% para 7,49%). Antecipa-se que o crescimento das
economias desenvolvidas permanecera inalterado nos 2,3%, em 2018.
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Num relatério emitido recentemente pela OCDE, a retoma generalizada da
economia mundial, ocorrida em 2017 é atribuida ao investimento mais
forte, 4 recuperacdo do comércio mundial & ao nivel de emprego mais

elevado.

No entanto, de acordo com o FMI, a evolugéo da economia mundial podera
ser afetada no curto prazo por dois fatores de risco que tenderdo a
equilibrar-se entre si: por um lado, o recente robustecimento da atividade
econémica associada a condigdes favoraveis nos mercados financeiros,
que poderd contribuir para uma aceleragio da economia global mais
forte.do gue o antecipado, e por outro lado, uma eventual correcéo dos
precos dos ativos que podera fazer baixar as perspetivas de crescimento.
Relativamente ao médio prazo, o FMI identifica como fatores de risco que
poderdo pressionar a atividade econdomica em sentide descendente o
surgimento de vulnerabilidades financeiras decorrentes das baixas taxas
de juro e a incerteza quanto a renegociacdo de acordos comerciais
(NAFTA e saida do Reino Unido da Unido Europeia).

Mais recentemente, a OCDE vem alertar para o risco que podera
ensombrar o cenario genericamente positivo da economia mundial e que
consiste na possibilidade de um aumento das politicas protecionistas em
varias economias do planeta. Risco este, que se agravou claramente com
a decisdo dos EUA de impor taxas alfandegarias mais elevadas em

produtos como o ago e o aluminio.
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2.

ZoNA EURD

MNa zona euro, para 2017, o FMI aponta para um crescimento anual de
2,4%, enquanto que o Eurostat aponta para os 2,5%. O clima & de
otimismo, apesar das negociactes do Brexit ainda ndo estarem concluidas
e das incertezas politicas vividas em Espanha. Estas estimativas
representam uma variagdo positiva de cerca 0,7 pontos percentuais
comparativamente ao ano de 2016, em que o crescimento da zona euro se

ficou pelos 1,8%.

Relativamente aos principais parceiros comerciais de Portugal, no ano de
2017, a economia espanhola cresceu 3,1%, acima dos 2,5% registados na
zoha euro, mas desacelerando face ao crescimento de 3,3% verificado em
2016. Este crescimento ficou a dever-se a um contributo positivo tanto da
procura interna como das exportagdes liquidas. Relativamente as
economias alema e francesa, verificou-se uma aceleracéo das suas taxas
de crescimento para o ano de 2017. Com efeito, o PIB alem&o aumentou
2,5% (1,9% em 2016) impulsionado por todas as componentes do produto,
enquanto que o PIB francés avancou 2% em 2017 (1,1% em 2016) com o

contributo positivo exclusivo da procura interna.

Num relatério emitido recentemente pela OCDE, refere-se em relagéo a
zona euwro, gue, ao longo de 2017, as politicas fiscais e monetarias
acomodaticias, as melhorias nos mercados e trabalho e os elevados niveis
de confianga dos consumidores e das empresas ajudaram a estimular a

procura.
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O emprego tem vindo a crescer a um ritmo mais robusto na area euro e 0
desemprego continua em queda, tendo atingido, em 2017, os 9,1% da
populagdo ativa da zona euro, o gue representa um decréscimo de 0,9
pontos percentuais face ao registado em 2016. Espera-se que a taxa de
desemprego na drea do euro apresente uma ftrajetéria de reducéo
continua, passando de 8,3% da populagéo ativa em 2018 para 7,2% em
2020,

A inflag8o da zona euro fixou-se nos 1,5%, em 2017, o que compara com
0,2% no ano anterior. O aumento do prego do petréleo foi a principal
origem da recuperacido dos precgos, influenciando, principalmente, os
pregos dos combustiveis. De um modo geral, a inflagio da area euro
devera estabilizar nos proximos dois anos, estimando-se 1,4%, em 2018 e
2019, o que traduz uma evolugdo moderada dos precos dos bens
energéticos. No entanto, em 2020, a inflaco devera acelerar para 1,7%,
devido, essencialmente, & recuperagdo do mercado de trabalho e ao
consequente aumento dos custos laborais.

Para 2018, a previsdo para o ritmo de crescimento da actividade
econdmica na zona euro @ de 2,3%, o que significa um ligeiro
abrandamento face a 2017. Para 2019, a previsdo & de um novo
abrandamento, com o crescimento a ficar-se nos 2,1%. A desaceleracdo
da atividade econémica na zona euro traduzird a progressiva dissipagao
dos efeitos gerados pela politica monetaria, um abrandamento no consumo
privado motivado pelo aumento da poupanga precaucionaria das familias,
bem como a redugdo das exportagdes por via da apreciacdo do euro e da
desaceleracdo da taxa de crescimento da procura externa dirigida 4 zona

eLura,
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3.

PORTUGAL

A economia portuguesa manteve em 2017 a tendéncia positiva iniciada ha
trés anos, com um crescimento de PIB de 2,7%, o mais alto da (ltima
década. A semelhanca de anos anteriores, mas de forma mais acentuada,
o0s motores do crescimento econdmico foram o consumo privado, o
investimento e as exportactes, que em todos os casos cresceram a um

ritmo superior ao de 2016.

Em linha com os bons resultados da economia, a Standard & Poors e a
Fitch reviram em alta o rating da divida publica portuguesa para nivel de
investimento e consideram o outlook estavel,

De acordo com os dados divulgados no relatério "Global Debt Monitor
elaborado pelo Institute of International Finance, o peso da divida no PIB
nacional diminuiu 18 pontos percentuais entre setembro de 2016 e
setembro de 2017. Portugal passa assim a fazer parte do grupo de
economias desenvolvidas onde o sobre-endividamento mais decresceu.

Numa conjuntura favordvel, o Governo estima que o défice orgamental
fique abaixo dos 1,4% do PIB.

A taxa anual de inflagdo situou-se nos 1,6%, no final de 2017, mais 0,9%
comparativamente ao periodo homélogoe.

Ao nivel do desemprego, verificou-se uma diminuicdo da respetiva taxa de
10,5%, em 2016, para 8,9%, em 2017.

11
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Os bons resultados obtidos no crescimento do PIB, assim como no défice,
acompanhados pelo sustentado crescimento do turismo, do imobiliario e
das exportagbes, permitiram o aumento na confianca tanto dos
portugueses como dos investidores, sendo a nomeac&o do ministro Mario
Centeno para presidente do Eurogrupo mais um fator de reconhecimento

do trabalho feito em Portugal pelos tltimos dois governos.

As estimativas para os proximos anos apontam para a manutencdo da boa
performance econdmica. De acordo com a Oxford Economics, o PIB ira
crescer 2,2%, em 2018, e 1,9%, em 2019. O consumo privado continuara a
contribuir positivamente para a economia em 2018, gracas a reducéo
continuada do desemprego, que se prevé que reduza para os 7,8% em
2018, ao aumento dos niveis de confianga & ainda a um baixo nivel de

inflag&o, estimado nos 2% para 2018,

Da mesma forma, a divida publica devera descer para os 123,5% do PIB,
assim como o défice continuara a diminuir. O Orgamento de Estado para
2018 apresenta diversos beneficios fiscais relativos ao setor imobiliario,
beneficiando tanto senhorios como inquilinos, com o objetivo de promover
o arrendamento de longo prazo a custos acessiveis.

A instabilidade no setor bancario nacional continua a ser apontada como
um dos principais riscos da economia face ao futuro, no entanto a corregéo
que tem vindo a ser efetuada, nomeadamente, através da venda de
portfélios de crédito mal parado, € uma prova do progresso em curso.

Em Abril de 2018, perspetiva.-se que a Moody's acompanhe a tendéncia
das principais agéncias de crédito revendo em alta o rating da divida
portuguesa, facilitando, deste modo, o acesso dos bancos e das empresas
aos mercados, melhorando as condigées de financiamento e diminuindo o

custo do crédito.
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1.

ENQUADRAMENTO

As taxas de juro na europa continuam muito baixas e a liquidez elevada,
continuando a direcionar grandes fluxos de capital para o mercado
imohiliario, dada a volatilidade do mercado acionista e a baixa rentabilidade
das obrigagdes.

0O foco dos investidores continua a estar direcionado para os ativos core,
localizados nos mercados mais prime (Reino Unido, Alemanha, Franga), no
entanto, e porque estes atives se encontram em alguns casos ja
sobrevalorizados, os investidores tém o desafio de encontrar valor. Esta
situagdo traduz-se numa procura de destinos secundarios e ativos
alternativos, permitindo desta forma, manter os niveis de retorno definido.

Como resultado, a nivel europeu, o interesse vai aumentando nos paises
mais periféricos e em setores como a logistica e de nicho como:
residéncias de estudantes, residéncias seniores, hotéis e edificios
residenciais com servigos incluidos.

No todo, o mercado permanece forte como evidenciam os altos niveis de
investimentos realizados em 2017,

A procura de escritorios tem sido robusta em toda a Europa, com um
crescimento médio anual de 7,4% nos dltimos trés anos.

Ainda gue em velocidades e dindmicas diferentes de mercado, variantes
por cidade europeia, 2017 ndo fugiu & regra e foi mais um ano de
crescimento na procura de espacos de escritérios por todo o territorio

europedl.
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Paris e Londres sfo as cidades que se apresentam no horizonte futuro
mais volateis, Paris podera registar um decréscimo nos niveis de procura,
ao passo que o mercado londrino comegara a verificar uma recuperacéo
da desaceleragéo induzida pelo Brexit nos Ultimos guatro anos.

Nas cidades alemas a procura podera cair ao longo de 2018, por oposicéo
a cidades como Mildo, Roma, Amesterd&o e Bruxelas que estéo a verificar
aumentos na procura por forga das melhorias do estado das suas

economias nacionais.

Ao nivel das rendas praticadas, Londres e Paris continuaréo a ser as

cidades com rendas prime mais elevadas.

Segundo o Ultimo relatério, publicado pela PWC e Urban Land Institute, o
qual aborda as mais recentes tendéncias no mercado imobiliario, as
alteragbes de contexto politico-econémice traduziram-se  numa
reclassificagéio do ranking das cidades europeias mais apelativas ao
investimento, colocando diversas cidades alemas em lugares cimeiros e
Lishoa numa destacada 11? posigdo, estando a frente de cidades como
Paris, Miléo e Londres.

Este posicionamento da capital portuguesa reflete também a alteragéo da
estratégia de investimento dos principais investidores, verificando-se um
direcionamento para destinos menos core.

O imobiliaric nacional continua a oferecer Vields superiores
comparativamente a outros paises europeus, tendo iméveis de qualidade,
bastantes oportunidades value-added e no segmento de promogéo.

14
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O sector de escritérios voltou a atingir um novo maximo histérico de
investimento em 2017, recebendo 38% do capital investido (770 milhdes de
euros). A compra da sede da EDP em Santos por parte do Fundo de
Penstes da EDP foi o ativo de escritorio transacionado por maior valor em
2017. Os ativos de retalho captaram um volume de 740 milhbes de euros,
36% do total. O portfélio composto pelos centros comerciais Férum Sinta e
Férum Viseu adquirido pela Greenbay foi a maior operacéo de retalho do
ano, envolvendo 220 milhdes de euros.

O sector industrial, em linha com a tendéncia antecipada em 2016, tem
vindo a despertar um interesse crescente junto de investidores e
representou 15% do volume investido em 2017, cerca de 330 milhdes de
euros. A compra por parte da China Investment Corporation do portfélio
logistico da Blackstone (Logicor) representou grande parte deste valor.

Os setores menos convencionais (hotéis, salde e educagdc) comecam
também a surgir como alternativas reais de investimento, tendo
representado 9% do volume total alocado em imebiliario comercial. Nesta
categoria incluem-se a aquisicdo de dois ativos ocupados pela Pargue
International School, de um portfélio de hospitais da CUF e o Lux Park
Hotel em Lisboa.

A correcdo em haixa de yields manteve-se ao longo de 2017, ainda que de
forma menos acentuada que em anos anteriores. Em dezembro, as yields
prime do mercado imobiliario situavam-se nos 4,5% para escritérios, 4,9%
para centros comerciais, 4,5% para comércio e 6,25% para industrial.
Estes valores refletem minimos histéricos em todas as categorias. A
melhoria do rating de Portugal pela Standard & Poors e a Fitch, a presenga
de um maior nimero de bancos propensos ao financiamento imobhiliario e a
boa performance da economia sustentam esta compresséo das yields.

15
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Para 2018, espera-se gue o bom momento se mantenha, pois as taxas de
juro deverdo continuar baixas na Europa, mantendo os altos niveis de
liquidez e a predisposicéo para o investimento em imobiliario comercial. A
nivel local, os bons resultados da economia irdo continuar a sustentar a
subida das rendas, permitindo o regresso da promogédo especulativa, em
particular no segmento dos escritérios. As yields, que ja se encontram em
minimos histéricos, dever8o manter-se estaveis. A conclusdo de diversas
transages no setor bancéario portugués, durante 2017, poder&o também
dar origem & colocagéo de um grande ntimero de portfélios no mercado.

O capital estrangeiro continua a considerar Portugal como uma excelente
alternativa de investimento, oferecendo niveis de risco controlados a taxas
atrativas face a maioria dos mercados europeus. Os negocios de
investimento atualmente em pipsline com estimativa de fecho prevista ao
longo de 2018 ultrapassam largamente o valor atingido em 2017, um
indicador muito significativo da atratividade do mercado portugués.

Os investidores no mercado portugués em 2018 vao combinar capitais
nacionais e internacionais, devendo manter-se o crescimento de fluxos
nacionais gue se comecou a verificar em 2017. O tipo de interveniente sera
extremamente diversificado, cobrindo os diferentes perfis de risco mas com
uma participagdo crescente de players mais conservadores, procurando
iméveis com um perfil de risco bastante limitado e, portanto, dispostos a
pagar precos superiores. 2018 deve também marcar a entrada de
operadores de nicho, focados em segmentos alternativos como hotéis,
centros de coworking, residéncias de estudantes ou residéncias seniores.
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2.

OFERTA

De acordo com os dados publicados pela CMVIM — Comisséo do Mercados
de Valores Mobiliarios — os valores sob gestdo dos fundos de investimento
imobilidrio em Portugal registaram um acréscimo face ao ano de 2016,
fazendo de 2017 um ano importante e de viragem para a performance dos
fundos de investimento imobiliario em Portugal. Em 2017, os ativos sob
gestdo fixaram-se em 10.794 milhdes de euros, representando um
aumento de 3%, em termos homélogos, o que ndo se verificava desde
2013.

Ao analisar a composico da careira dos fundos de investimento
imobilidrio portugueses, observamos que durante o ano de 2017, se
assistiu a um incremento em iméveis logisticos e industriais, os quais
passaram a representar 6,7% da carteira dos fundos abertos, 5,8% dos
fundos fechados e 8 4% dos FUNGEPI. Estes valores em 2016 eram de
1,8%, 1,4% e 8,4%, respectivamente.

Apesar da gueda registada no numero de fundos, o valor dos imdveis
manteve-se praticamente inalterado. Ou seja, ao analisar a rdbrica de
liquidez, verifica-se que esta aumentou cerca de 17% e o endividamento
diminuiu cerca de 13%, relativamente ao periodo homologo. Esta
tendéncia demonstra que os fundos de investimento imobiliario mantém
uma estratégia vendedora, aproveitando a dindmica da procura de ativos
imobiliarios em Portugal. As receitas de vendas que advém desta
estratégia sdo fundamentalmente canalizadas para amortizacéo da divida

e reforgo do investimento.

No que diz respeito ao reforco de investimentos, tanto os fundos abertos
como os fechados, mantiveram a preferéncia por imoveis destinados a
servigos, mantendo-se a quota de 45% e de 31%, respetivamente.

17
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Os FUNGEPI mantiveram as suas carteiras, maioritariamente, com iméveis
destinados a comércio, que atualmente representam 41,8% do total.

Durante o ano de 2017, o nimero de fundos imobiliarios portugueses em
atividade registou um decréscimo, ascendendo atualmente a 226. Destes,
117 s&o fundos fechados, 9 sdo fundos abertos, 93 fundos especiais
fechados, 4 fundos especiais abertos e 3 fundos de gestao de patrimonio
imobiliario abertos, o que revela a tendéncia, também partilhada por outro
tipo de fundos de investimento para o aumento da expresséo dos fundos
especiais, em detrimento dos restantes tipos de fundo.

No que respeita ao nimero de sociedades gestoras de fundos de
investimento imobiliario a operar neste mercado, mantem-se inalterado,

comparativamente ao ano transato, existindo atualmente 32 sociedades.

A Interfundos mantém-se a maior sociedade gestora de fundos de
investimento imobiliario e reforca a sua posigdo com um crescimento de
14%, passando de uma quota de mercado de 13,2%, em 2016, para uma
quota de 15%, em 2017. A segunda posigdo continua a ser ocupada pela
Norfin, com uma quota de mercado de 12% (12,7% em 2016) e em terceiro
lugar mantem-se a Fundger com uma quota de mercado de 9.4% (9,5%
em 2016).

Estas trés sociedades gerem 36,4% do patriménio imobiliario detido por
fundos, percentagem superior a do ano transato (35,4%).

Quanto & Imopélis, aparece, atualmente, na 22* posicdo, com uma guota
de mercado de 0,5%, o gue representa uma subida de um lugar, face ao

ano transato.
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&

PROCURA

O mercado imobiliario em Portugal, e em particular na area de escritérios,
registou, em 2017, um dos melhores anos do setor, com uma clara
evidéncia na subida das rendas e das taxas de rentabilidade. Assim, com
16% de crescimento no ano de 2017, o mercado de escritdrios de Lishoa
confirma a excelente dindmica que esta a viver. Num total de 166.819 m*
colocados, valor mais elevado desde o ano recorde de 2008 e com uma
reduzida taxa de vacancy situada nos 8,58%, o mercado tem tirado partido

de uma procura em alta, que néo demonstra sinais de abrandamento.

A falta de produto no mercado atingiu, durante o ano passado, valores
criticos com apenas 0,70% do stock disponivel na cidade de Lisboa a ser
contabilizado como “escritério nove”, em contraposigéo aos 42% registados
em 2008. De referir que uma parte significativa deste vacancy rate e
estrutural visto que reflete areas de escritorio disponiveis, mas sem
condicbes de funcionalidade que correspondam aos requisitos minimos

atualmente exigidos pelos potenciais ocupantes.

A crescente desadequagio da oferta existente em relacéo & procura ird
potenciar a curto/medio prazo, um aumento acelerado das rendas,
prevendo-se que, em 2018, a renda prime seja superior aos atuais 21€/m”,
A continua procura de espagos de qualidade no centro de Lisboa, por parte
das empresas, aliada & crescente falta de oferta foi decisiva para justificar
esta subida das rendas. De facto, existe um défice cada vez mais
assinalédvel de escritorios disponiveis de grande dimens&o para ocupacéo

imediata.
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A Unica excegdo ao aumento generalizado das rendas no mercado de
escritérios, registou-se no corredor oeste (zona 6) e zona historica da
cidade onde os pregos médios se mantiveram constantes em relagéo a
2016. Tratam-se de zonas com grandes disparidades de niveis de oferta,
quer por via da qualidade intrinseca dos edificios onde coabitam edificios
recentemente remodelados com outros obsoletos (zona 4), quer por via da

concorréncia direta entre proprietarios (zona 6).

Durante o ano de 2017, foi notéria a melhoria no tecido empresarial, tendo
varias empresas demonstrado a intensio de expandir e melhorar os seus
espacos, bem como de entrar no mercado nacional. Cerca de 53% da
absorgdo foi representada por operagdes de expanséo de area ou entrada

de novas empresas na regido de Lisboa.

A area média por transagéio reduziu ligeiramente face ao ano passado,
ficando-se nos 667 m®> No entanto, apesar do decréscimo, o nimero de
operagdes de grande dimens3o aumentou de 35, em 2016, para 39
transacdes durante 2017.

A forte procura por parte de empresas multinacionais de servigos
tecnolégicos onde se incluem as areas de back office e call centres foi uma
das grandes tendéncias deste ano, mas tambem os setores financeiro e o

de consultores e advogados se destacaram na ocupacéo.

Outro destague de 2017, foi a grande procura pelo eixo ribeirinho incluido
na zona 4, onde se assistiu a reabilitagio de edificios e a reconverséo de
armazéns que se tornaram espagos de escritérios de vanguarda, tendo
sido palco das trés maiores ocupacées do ano: as atuais instalagdes da
sociedade de advogados Vieira de Almeida e Associados (12.000 m?), do
Grupo WPP (9.200m?) e da Abreu Advogados (5.800 m?), todas elas fruto
de operacfies de pré-arrendamento de edificios inaugurados em 2017.
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Esta zona, que historicamente apresenta niveis de ocupacéo reduzidos, foi
a segunda zona mais ativa durante 2017, atras apenas do corredor oeste
(zona 6), onde existem ainda alguns espacos de grande dimens&o

disponiveis.

Em 2017, o destaque vai para o corredor oeste (zona 8), que verificou o
volume de absorgio mais elevado do mercado de escritorios em Lisboa
(26% do total), sendo a protagonista de duas das principais ocupacées do
ano, ambas no Lagoas Park: a Janssen Cilag e a Google, que ocuparam
cada uma cerca de 4.900 m® Com um aumento muito significativo, na
ordem dos 70%, comparativamente ao ano de 2016, o resultado alcancado
& apenas comparavel com resultados anteriores ao ano de 2008 e resulta
sobretudo da falta de oferta noutras zonas de mercado, nomeadamente, a
zona do Parque da Nagdes (zona 5). O corredor oeste tem beneficiado de
uma procura por parte de empresas que exigem areas maiores (superiores
a 1.000m?) e que néo encontram oferta disponivel no centro da cidade. Em
2017, a ocupagdo de espacos com areas superiores a 1.000m?
representou 54% do volume total de ocupacgao.

As zonas CBD (zona 2), zona emergente (zona 3) e zona do Parque das
Mactes (zona 5) registaram decréscimos nos seus volumes de ocupacéo
de 31%, 48% e 73%, respetivamente.

A crise que Portugal atravessou ha uns anos atras, reduziu drasticamente
os niveis de absorgdo de entdo e levou ao corte guase total do
financiamento para promog&o. Na retoma, os promotores tém-se focado no
mercado residencial, por se revelar muito mais atrativo, situacéo que tem
tido um enorme impacto no desenvolvimento de edificios de escritorios. A
falta de oferta de edificios novos e de qualidade & atualmente uma questéo
critica gue comegar a limitar os niveis de atividade.
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Os trés edificios que foram concluidos em 2017 tinham todos contratos e
pré-arrendamento j& acordados, o que confirma o apetite dos ocupantes e
a falta de nova oferta.

Na sequéncia da falta de promocéo, a érea disponivel tem vindo a reduzir
significativamente, de 13,2% em 2013 para os 8,58% atingidos em 2017.

O forte crescimento na procura, a escassez de espaco de qualidade no
centro da cidade e as melhores condigbes de financiamento deverdo
motivar um aumento da atividade de promogdo nos proximos anos.
Atualmente existem apenas nove projetos de escritérios na grande Lisboa
com conclus&o prevista até 2020 e que trardo ao mercado mais de 100.000
m” de nova oferta, parte dela ja com ocupagio garantida.

Por outro lado, os escritérios tém de se adaptar ao futuro. Denota-se uma
tendéncia pela procura de espagos direcionados para modelos de trabalho
flexiveis, seja em coworking ou em hot desking em que nao existem
secretarias exclusivas para cada trabalhador, ndo sé por uma questdo de
otimizagédo de custos, mas também porque as novas geragbes procuram
outras formas de trabalhar, 2 semelhanga do que acontece nas grandes
capitais europeias, ou seja, um modelo de trabalho mais descontraido,
cooperativo e com grande sentido de liberdade. Portugal tem-se revelado
nos Ultimos dois anos, um destino de eleicdo para a localizacdo dos
escritérios, das grandes multinacionais, sobretudo na area tecnologica, que
procuram cada vez mais este tipo de espacos.

O ano de 2018 tera de ser um ano muito criative na tentativa de continuar a
responder & procura das empresas, encontrando solugbes & medida das
necessidades de cada cliente. Lisboa esta muito na moda, verificando-se
uma procura muito dinamica, pelo que 2018 sera um ano de pensamento
estratégico para solugdes de médio/longo prazo.
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IV - ATIVIDADE DA SOCIEDADE

1. GESTAOD DA SOCIEDADE GESTORA

Durante o ano de 2017, a atividade da Imopélis consistiu unicamente na
gestao do Fundo de  Investimento  Imobilidrio  Fechado
ImoDesenvolvimento, do seu patriménio, em particular do patriménio
imaobiliario arrendado, tendo como objetivo a maximizagdo da sua
rentabilidade.

Na qualidade de Sociedade Gestora do Fundo ImoDesenvolvimento, a
Imopélis continua a seguir uma estratégia de gestdo do patriménio
imohiliario do Fundo, a qual se encontra em consonancia com a defesa dos

interesses do seu atual investidor.

2. GEsTAO DO F.Ll. FECHADO IMODESENVOLVIMENTO

21

Valor liguido global do Fundo

Em 31 de Dezembro de 2017 o valor liquido global do Fundo ascendia a
55.967.319 euros.

Durante o exercicio, o Fundo registou um resultado liquido no montante de
10.720.801 euros.
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VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (Milhdes €)

ik

M Dex2013 IM.-Dez2014 M Dez2015 I.-Dez2016 M Dez2017

2.2 ntabilidade do Fundo ImoDesenvolvimento

O valor patrimonial de cada unidade de participacdo registou, em 31 de
dezembro de 2017, o valor de 65823 euros, tendo a rendibilidade
anualizada sido, no ano de 2017, de 23,69%.

A significativa variagdo face a igual periodo do ano anterior (6,52%, em
2016) decorre, maioritariamente, das mais valias potenciais em ativos
imobiliarios, reconhecidas no exercicio, resultantes da reavaliago,
ocorrida no ano, da totalidade do portfélio do Fundo.
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RENTABILIDADE FUNDO VS. EURIBOR 12M

31 Dez 2014 31 Dez 2015 31 Dez 201G 31 Dez 2017

-18.43%

B Rentabilidade do Fundo OEuribor 12m

2.3 Distribuicéo de rendimentos

Durante o exercicio de 2017 ndo foi efetuada qualquer distribuicao de
rendimentos ao participante tinico do Fundo.

O ano de 2009 foi o dltimo exercicio em que foram distribuidos
rendimentos, os quais se referiam a resultados transitados, no montante
global de 10.954.905 euros, o que correspondeu a 09935 euros por
unidade de participagéo.
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2.4

%

L

Patrimdnio Imobilidrio

Durante o ano de 2017, a gesto do patrimonio imobiliario pertencente ao
Fundo ImeDesenvolvimento seguiu as orientagbes estratégicas definidas
pelo seu atual participante Unico, tendo sido desenvolvidas as seguintes

actividades:

Manutengdo e recuperacdo de todo o patrimonio arrendado garantindo-
se um adequado acompanhamento do estado do mesmo;,

Promogéo dos arrendamentos em todo o patriménio de rendimento de
forma a maximizar a rentabilidade dos iméveis em carteira;

Prossecucdo da implementagio da politica de alienacdo dos imdéveis em
carteira que ndo se enquadram na actual estratégia de investimento do

Fundo, nomeadamente, iméveis para promogéo e rotacéo.

2.4.1 Arrendamento

Durante o ano de 2017 prosseguiu-se com a colocagéo das fragbes nao
arrendadas pertencentes ao Fundo.

Na sequéncia das véarias agdes desenvolvidas com este objetivo, foram
realizados 33 novos contratos de arrendamento, dos quais 15
correspondem & expansfo de area de anteriores inquilinos do Fundo,
tendo-se verificado a dentnciafreducdo de 21 contratos. As alteragbes
contratuais referidas permitiram um aumento do valor anualizado das
rendas do Fundo em cerca de 278 mil euros. Destes contratos, cumpre
destacar o arrendamento de 2.167 m? no Parque Suécia, de 2.003 m® no
Parque Holanda e de 599 m® no edificio Adamastor.
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Relativamente as dentnciasfredugdes, destaque para os 675 m* no
Parque Suécia e 454 m* no edificio Alto da Barra.

No que respeita & area arrendada dos imoveis, no final de 2017 esta
representava 85.4% da ABL (area bruta locavel), o que se traduz num

aumento, face aos 82 5% registados no final de 2016.

2.4.2 Aaguisicées e alienacbes

Durante o ano de 2017, o Fundo ImoDesenvolvimento procedeu a
alienagdo de duas fracbes de escritorios pertencentes ao
empreendimento Terracos de Braganga. O valor de venda inerente a
operacdo ascendeu a 1.360.000 suros, o que originou uma menos-valia
contabilistica no montante de 76.571 euros.
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V — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

;

ANALISE ECONOMICA

A Imopdlis apresenta em 31 de dezembro de 2017, um resultado liquido do
exercicio no montante de 14.727 euros, um resultado antes de impostos no
montante de 28.073 euros e um total de proveitos de 803.053 euros (em 2016,
estes valores foram, respectivamente, 94.364 euros, 129,365 euros e 800.815
euros).

Os proveitos apresentam a seguinte proveniéncia:
(Valores em mithares de euros)

2017 2016 Var.
Comizsdo de gesido do F.LL
Fechado Imodesenvolvimento 800 800 0,0%
Outros ganhos 3 - 100,0%
Juros de aplicagfes de capital - 1 -100,0%

Os custos verificados em 2017 e 2016 apresentam o seguinte detalhe:
(Valores em mithares de euros)

2017 2016 Var.
Outros gastos adminisirativos 383 304 26,0%
Custos com passoal 378 352 7.4%
Outros custos 11 10 10,0%
Amortizagbes do exercicio 3 g -50,0%
Impostos correntes 13 35 -62,9%
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A analise & evolugdo da situacdo econdmica da empresa permite verificar que
n&o se registou uma alteracdo significativa na sua estrutura de proveitos, face

ao exercicio anterior,

Relativamente a estrutura de custos da Sociedade, ha a referir um aumento de
26% nos outros gastos administratives, o gual resultou, em grande parte, do

aumento dos honorarios pagos a advogados.

Ao nivel dos indicadores da atividade apresentada pela empresa, destacamos

0s seguintes:

2017 2016
EBITDA / Proveitos 4% 17%
Pessoal / Proveitos 47% 44%
FSE / Proveitos 48% 38%

2. ANALISE FINANCEIRA
Em termos financeiros, ha a registar a manutengdo de um elevado racio de
autonomia financeira da empresa, o qual se situa nos 87% em 2017 (91%, em

2016), garantindo assim a existéncia de uma situagéo financeira sélida.

A Situacdo Liguida da Sociedade ascende no final de 2017 a 1.503.625 euros,
sendo o valor do Passivo de 233.594 euros.
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VI — PERSPETIVAS PARA 2018

No que & Sociedade diz respeito, as perspectivas para o exercicio de 2018
mantém-se em linha com a atividade gue tem vindo a ser desenvolvida nos
tltimos anos, que consiste na gestdo do ImoDesenvolvimento - Fundo de

Investimento Imobiliario Fechado, conforme acima referido.

O ano de 2018 apresenta-se como um ano de importantes decisdes para o futuro

do Fundo gerido pela Imopdlis, das quais destacamos:

b

Desenvolvimento de acbes com vista & alienagio dos iméveis do Fundo
ImoDesenvolvimento que ndo se enquadram na sua actual estrategia,
designadamente, os imoveis sitos Av. da Liberdade, Terragos de Braganga e
terrenos sitos em Linda-a-Velha e Quinta de Beloura, tendo como principio
orientador a defesa dos interesses do seu investidor;

Desenvolvimento de acbes com vista & alienacdo de imoveis pertencentes
ao portfélio do Fundo ImeDesenvolvimento, sempre que a mesma permita a
realizagdo de mais-valias para o Fundo e consequentemente se traduza num
acréscimo da sua rentabilidade;

Desenvolvimento de esforgos no sentido de celebrar novos contratos de
arrendamento para os imoveis de rendimento do Fundo, assim como de
negociar a permanéncia dos atuais inquilinos cujo contrato termina durante o
ano de 2018, tendo em vista a otimizagéo da rentabilidade do Fundo;
Continuacio da implementacdo de medidas de controlo dos custos dos
edificios, que permitam a redugdo do diferencial entre o valor dos custos
totais suportados e a parte destes imputada aos inguilinos;
Desencadeamento dos procedimentos necessarios & renegociagdo dos
termos do contrato de financiamento do Fundo, cuja maturidade ocorre em
Maio de 2018, e
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% Adopgao, das politicas e procedimentos de controlo interno necessarios ao
cumprimento do nove Regulamento Geral da Protegéo de Dados, o qual
entrard em vigor em Maio de 2018 e, simultaneamente, uma adequacao
continua dos mesmos a nova lei de combate ao branqueamento de capitais
e financiamento do terrorismo publicada em Agosto de 2017.
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VIl - POLITICA DE REMUNERAGCAQO DOS ORGAOS SOCIAIS

Na prossecugdo das suas atribuigbes, o Conselho de Administragdo guiou-se
pelos principios legais e estatutarios, tendo merecido especial reflexdo o tipo de

fungbes desempenhadas, a situacdo econdmica da Imopdlis, os critérios de

mercado e, sobremaneira, critérios de prudéncia.

A remuneragéo dos membros do Conselho de Administracéo é apenas atribuida a
membros deste orgdo social que desempenhem fungdes executivas e & composta

por duas componentes:
a) a fixa, que deve representar uma proporgdo suficientemente elevada da
remuneracéo total, de modo a garantir a total flexibilidade relativamente a

prestagdo da componente variavel, e
b) a variavel, que depende de deliberagio a ser tomada anualmente pela
Assembleia Geral, que poderd ou ndo atribui-la, sob sua total

discricionariedade, nomeadamente no que respeita a possibilidade de

remeter o pagamento da mesma para o final de todo o mandato, levando

em conta os seguintes critérios:

O nivel de desempenho individual a longo prazo dos membros
do Conselho de Administragio, que deve ser aferido através
de critérios de natureza financeira e nao financeira;

Grau de cumprimento dos objetivos globais da Imopdlis por
referéncia ao ano econdmico anterior;

A forma e o momento de pagamento serdo conformes com o
disposto na legislacéo aplicavel, nomeadamente pelo Anexo |
ao RGOIC, v.g. no que respeita ao diferimento do pagamento
de parte da remuneragao variavel,

A participacdo nos lucros da Imopo6lis ndo podera, nos termos
do artigo 8.2, n.° 6 dos Estatutos, exceder 5 % dos mesmos,
depois de deduzida a importancia destinada a reserva legal;
Nao existe qualgquer plano de atribuicdo de agbes ou de opgéo
de aquisigio de acdes por parte dos administradores;
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O pagamento da remuneragdo de um determinado membro do Conselho de
Administraco pode ser afastado se: (i) o contrato entre o referido membro e a

Imopdlis assim o previr, ou se (i) o referido membro prescindir da sua

remuneragan.

No que se refere & remuneragdo dos membros dos 6rgdos de fiscalizacéo da
Imopdlis (composto por um conselho fiscal e por um revisor oficial de contas) e
atendendo & especificidade das fungbes pelos mesmos desempenhadas, a
Imopélis implementou uma estrutura de remuneragdo que ndo compreende
qualquer parcela varidvel. Deste modo, foi adotado um sistema de honorarios
anuais fixos, oportunamente negociado e celebrado pelo Conselho de
Administragdo, pelos membros do Conselho Fiscal e pelo Revisor Oficial de
Contas, valores esses que se consideram em sintonia com a pratica atual de

mercado.

A remuneracio atribuida ao ROC/SROC dever respeitar o Codigo de Etica para

revisores oficiais de contas.

O Conselho de Administragéo declara que a politica de remuneragdes aplicada
aos membros do 6rgdo de administracdo e de fiscalizagdo, designadamente no
que respeita ao seu enguadramento em fungéo da concreta situacéo econdmica e
financeira da Imopélis, é adequada para a mesma, eliminando qualguer potencial
impacto negativo que a referida politica pudesse vir a ter sobre os resultados da

sociedade.
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VIl = OUTRAS INFORMACOES

Em cumprimento do disposto no artigo 21° do Decreto-Lei 411/91 de 17 de
outubro, informa-se que a Imopdlis - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A., ndo é devedora perante a Seguranca Social.

Dando cumprimento ao disposto no Artigo 66° do Cédigo das Sociedades
Comerciais, informa-se que ndo foram adquiridas nem alienadas acdes proprias
durante o exercicio, ndo detendo a Sociedade quaisquer agdes proprias no final
do exercicio. Adicionalmente, ndo foram concedidas quaisquer autorizagbes a
negoécios entre a Sociedade e os seus Administradores. No que respeita as

alineas b), ¢) e g) do mesmo artigo, nada ha a referir.
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IX — PROPOSTA DE APLICACAO DOS RESULTADOS

Em cumprimento das disposicbes legais e estatutarias, o Conselho de
Administragdo propde que o Resultado Liquido do Exercicio findo em 31 de
Dezembro de 2017 no montante de 14.727 euros, seja aplicado da seguinte

forma:

10% para Reserva Legal: 1.473 euros
Resultados Transitados: 13.254 euros
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X — CONCLUSOES

Para além do agradecimento ao investidor Unico pela sua preferéncia, o
Conselho de Administracio pretende expressar o seu apreco e agradecimento
ao acionista, a instituigo depositaria do Fundo ImoDesenvolvimento, ao Fiscal
Unico e aos colaboradores da Imopélis pela colaborag&o prestada.

Lisboa, 21 de margo de 2018

O Conselho de Administragdo

Eng. Ricardo Santos Valente
Presidente

Dr. Jean-Christophe Roger Ehlinger
Vogal

Dr. Karl Wayne McCathern

Vogal

Dr. Nuno Jardim Vital
Vogal
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IMOPOLIS

MOFOLIS - SOCEDADE GESTORA DE FUNDOS DE BVESTIMENTO IMOBILIARID, S.4

-

DEMONSTRACAD DO BENDIMENTO INTEGRAL

PARA O EXERCICIO FBIDO EM 31 DE DEZEWBRO DE 2017

(Montantes expressos am Euros)

Rubricas Hotas 2M7 2046

Juros & rendimantos similares 12 185 B15
Margem financeira 185 815
Rendimentos de servicos & comissdes 13 £00.000 £00.000
Encargos com servigos e comissbes (7.887) (7.123)
Outros resufados de exploragio 14 223 (2732}
Produto bancério 79253 780.960
Cuslos com pessoal 15 (376.252) (352.185)
Gastos gerais administrativos 16 (352.800) (304.129)
Amartizagtes da exercicio & (3.406) (5.281)
Resulado antes de impostos 28073 120,385

Impostos
Correntes 8 (13.248) (35.001)
Resutado apds impostos 14.727 24,364
Resultado liguido do exercicio 14.727 04,364

A% nolas anexas fazem parie niegrante destas demonstragies financeiras.
A Contabllista Cerificada O Conseho de Administraghe
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IMOPOLIS

IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIERIO, 54

DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIKA

PARS O EXERCICIO FINDO EX 31 DE DEFEMBRO DE 2017

FLLAOS DE CAMA DAS ACTVIDADES OPERACIONAIS
Juros e comissdes recahidas
Recebimenios por prestagio de sevigos
Fagamento de juros e comissies
Pagamentos a empregados e a fornecedores
Impnsio sobre o rendimento (pagojrecebldo

Flwwos das actividades operacionais
FLLAOS DE CAMA DAS ACTVIDADES DE FINANCIAMENTD
Dividendos pagos
Flwtos das actividades de financlamento

Varagio liquida de caiva @ seus equivalentes

Caiia e seus equivalentes no iniclo do perloda
Calvz e saus equivalentas no fim do perlodo

As hotas ahexas fazem parte infegrante destas demonstracies inanceiras

A Coniabilista Certificada
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Motas 27 2016
800,254 801179
16913 19604
(7 G28) (6.0491%
{698.148) {GB0_238)
{35077 (30386
74414 103168
(B4 928 {70.782)
(B4.928) (70.782)
(10.514) 32306
14 1643112 1.610.726
18 1.632.598 1.643.112
0 Conselhe de Adminsiragio
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017
{(Montantes expressos em Euros)

MNota introdutoéria

A Imopblis — Sociedade Geslora de Fundos de Investimento, S.A. (adiante designada por "Sociedade” ou
"Imopalis") foi constituida em 4 de outubro de 1993 e lem por objeto exclusive a administragdo, gestao e
representacio de fundos de investimento imobiliario,

A atividade da Sociedade consislte na gesto do Fundo de Investimento Imobilidfc Fechado -
ImoDesenvaolvimenio (adiante designado por "Fundo”), o gual foi constituido em 17 de outubro de 1994 por um
periodo inicial de dez anos, prorrogéavel por periodos iguais ou diferentes do iniclal, desde que aprovado em
Assembleia de Participantes e pela Comissfo do Mercado de Valores Maobiliarios (CMVM). O periodo inicial de
dez anos terminou am outubro de 2004, Em Assembleia de Padicipantes, ocorrida em 16 de abril de 2004, foi
aprovada a proposta da Sociedade para a prorrogagio do Fundo por um periodo adicional de 5 anos, até
outubro de 2009. Conseguentemente, em Assemblela de Participantes datada de 15 de abril de 2009, foi
aprovada a proposta da Sociedade para a promogacio do Fundo por mals § anos, até outubro de 2014 e, no
decorrer do exerciclo de 2014, a 30 de julho, foi mais uma vez aprovada em Assembleia de Parlicipantes a
prommogacio do Fundo até 17 de outubro de 2019.

Desde 30 de janeiro de 2007 que a Sociedade é integralmente detida pela Hexapdlis Unipessoal, Lda
enconfrando-se o capital social, integralmente subscrito e realizado, representado por 150,000 acbes
nominativas de € 5 cada.

As demonstracbes financeiras em 31 de dezembro de 2016 ainda nfo foram objeto de aprovagdo pela
Assembleia Geral de Acionistas. Contudo, o Conselho de Administragiio admite que venham a ser aprovadas
sem alteragbes significativas. As demonslragBes financeiras agora apresentadas foram aprovadas pelo
Conselho de Administragio em 21 de margo de 2018,

Ma elaboragfio deste anexo, tomaram-se am consideragfo as notas de divulgacio em cumprimento das normas
do Banco de Portugal bem como, as normas internacionais (IAS e IFRS) aplicdvels. As normas ndo referidas ou
omitidas, por ndo serem aplicaveis, ndo prejudicam a qualidade e guanfidade das divulgagbes necessarias a boa
compreensfo e entendimento das demonstracbes financeiras.

1 Bases de apresentagao, principais politicas contabilisticas e
comparabilidade da informacao

1.1  Bases de apresentacio das contas e principais politicas contabilisticas

A Sociedade Gestora esta sujeila & supenvisio do Banco de Portugal, por forga do n® 1 do artigo 1° e da alinea
b) do n® 1 do artigo 6° do Regime Geral das InstituicBes de Crédilo e Sociedades Financeiras.

Em conformidade com o artigo 2° do Aviso n® 5/2015 do Banco de Portugal, datado de 7 de dezembro, a partir
de 1 de janeiro de 2016 as enfidades sujeitas & supervisBo do Banco de Portugal, devem elaborar as
demonstraciies financeiras em base individual, de acordo com as Normas Intemacionais de Relato Financeiro
{IAS/IFRS), tal como adotadas, em cada momento, por Regulamento da Unifo Europela e respeitando a
estrulura conceptual para a preparagio e apresentacio de demonsiragBes financeiras que enguadra aguelas
normas, a exemplo do que j& era anteriormente requerido para as demonstracfes financeiras em base
consolidada, quando aplicavel.

Mo entanto, a Sociedade enguadra-se no regime transitrio estabelecido no artigo 3° do referido aviso, o qual
eslabelece que até 31 de dezembro de 2016, as sociedades financeiras elaboram as suas demonstragies
financeiras, em base individual, de acordo com as normas de conlabilidade que thes eram aplicaveis em 31 de
dezembro de 2015, nos termos em que vigoravam nessa data. Desta forma, as demonstragBes financeiras da
Imopdlis no exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foram preparadas de acordo com as Normas de
Contabilidade Ajustadas (NCA's) estabelecidas pelo Banco de Portugal ne Aviso n® 1/2005, de 21 de fevereiro, &
na Instrugdo n®®/2005, de 11 de marco, ha sequéncia da competéncia que |he foi atribuida pelo n"1 do artigo
115 do Regime Geral das Instituigies de Crédito e Scciedades Financeira.
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A partir de 1 de janeiro de 2017, as demonstragies financeiras da Imopolis foram preparadas de acordo com as
Mormas Internacionais de Relato Financeiro (JASIFRS), conforme adotadas pela Unifo Europela, de acordo
com o Regulamento ( UE) n.® 1606/2002 do Farlamento Europeu e do Conselho, de 19 de julho, transposto para
o ordenamento nacional pelo Decreto-Lei n.® 25/2005, de 17 de fevereiro, & pelo Aviso n.°1/2005, de 21 de
feversiro do Banco de Porlugal , em substituigio das Mormas Contabilisticas Ajustadas estabelecidas pelo
Banco de Portugal.

A administragfio da sociedade gestora considera que a aplicacéo das IAS/IFRS em 1 de janeiro de 2017 nao
originou impactos significativos nas suas demonstragdes financeiras em base individual.

As demonstragoes financeiras agora apresentadas, reportam-se ao exerclcio findo em 31 de dezembro de 2017
e foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagbes, a partir dos registos contabilisticos e
respetive suporte documental, mantidos de acordo com os principios consagrados nas |AS/IFRS e demais
disposigoes emitidas pelo Banco de Portugal, na sequéncia da competéncla que Ihe foi atribuida pelo Decreto-
Lei n® 208/92, de 31 de dezembro, sendo compariveis com as demonstragies financeiras anuais a 31 de
dezembro de 2016 que foram preparadas com base em Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA).

A Sociedade procedeu a uma avaliagdo das normas e interpretagbes (novas ou revistas) a refletir nas
demonstracies financeiras com inicio em 1 de janeiro de 2017 e considerou que as seguintes ndo sdo
relevantes para a sua atividade:

1. Impacto da adogao das alteragdes as normas que se tornaram efetivas a 1 de janeiro de 2017:

Normas

a) IAS 7 (alteragdo), ‘Revisio as divulgagfes' (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apts 1 de
janeiro de 2017). Esta alteragéo introduz uma divulgacio adicional sobre as variagbes dos passivos de
financiamento, desagregados entre as transacies que deram origem a movimentos de caixa e as gue nao,
g a forma como esta informagéio concilia com os fluxos de caixa das alividades de financiamento da
Demonstragio do Fluxo de Caixa,

b} 1AS 12 (alteracdo), 'Imposto sobre o rendimenio — Reconhecimento de impostos diferidos alivos sobre
perdas polenciais' (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2017). Esta
alteragdo clarifica a forma de contabilizar impostos diferidos ativos relacionados com ativos mensurados ao
justo valor, como estimar os lucros tributdveis futuros quando existem diferengas temporarias dedutiveis e
como avaliar a recuperabilidade dos impostos diferidos ativos quando existem restrigdes na lel fiscal.

2. Mormas publicadas, cuja aplicagio & obrigatéria para periodos anuais que se iniciem em ou apos 1 de
janeiro de 2018, que a Unido Eurcpeia ja endossou:

a) IFRS 8 (nova), Instrumentos financeiros’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro
de 2018), A IFRS 9 substilui os requisilos da [AS 39, relativamente: () & classificagBo e mensuragio dos
ativos e passivos financeiros; (i) ao reconhecimento de imparidade sobre créditos a receber (através do
modelo da perda esperada); e (iii) aos requisitos para o reconhecimento e classificagio da conlabllidade de

cobertura,

b) IFRS 15 (nova), ‘Rédito de contratos com clientes’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos 1
de janeiro de 2018), Esta nova norma aplica-se apenas a contralos para a entrega de produtos ou
prestaco de servigos, e exige gue a entidade reconhega o rédito guando a obrigacdo contratual de
entregar ativos ou prestar servicos @ satisfeita @ pelo montante que reflete a contraprestacio a que a
enfidade tem direito, conforme previsto na "metodologia das 5 etapas”.

¢} IFRS 16 {nova), ‘Locagfes’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2019). Esta
nova norma substitui o IAS 17, com um impacto significative na contabilizac8o pelos locatérios que sio
agora obrigados a reconhecer um passivo de locagio refletindo fulures pagamentos da locacio e um ative
de “direito de uso" para todos os contratos de locagio, exceto certas locacfes de curto prazo e de ativos
de baixo valor. A definigio de um conlralo locagfo também foi alterada, sendo baseada no "direito de
controlar o uso de um ativo identificado”.
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d)

e)

IFRS 4 (alteragio), 'Contratos de seguro {aplicagio da IFRS 4 com a IFRS 9)' (a aplicar nos exercicios gue
se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2018). Esta alteragdo atribui s entidades que negoceiam contratos
de seguro a opgdo de reconhecer no Outro rendimento integral, em vez de reconhecer na Demonstragéo
dos resullados, a volalilidade que pode resultar da aplicagio da IFRS 9 antes da nova norma sobre
contratos de seguro ser publicada. Adicionalmente & dada uma isengdo lemporania a aplicagio da IFRS 9
até 2021 as entidades cuja atividade predominante seja a de seguradora. Esla isencéo & opcional e nao se
aplica 4s demonstragies financeiras consclidadas que incluam uma entidade seguradora,

Alteracoes a IFRS 15, 'Rédito de contratos com clientes’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou
apbs 1 de janeiro de 2018). Eslas alteracGes referem-se as indicacies adicionais a seguir para determinar
as obrigagies de desempenho de um contrato, ao momento do reconhecimento do rédito de uma licenga
de propriedade intelectual, & revisdo dos indicadores para a classificacdo da relacio principal versus
agente, e aos novos regimes previstos para simplificar a transigdo.

3. Normas (novas e alteragtes) e interpretagdes publicadas, cuja aplicagio & obrigatdria para periodos
anuais que se iniciem em ou apods 1 de janeiro de 2017, mas gue a Unido Europeia ainda nio endossou:

3.1 - Nermas

a)

b}

c)

d)

e)

Melhorias 4= normas 2014 — 2016 (a aplicar, em geral, nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de
janeira de 2017). Este ciclo de melhorias afela os seguintes normativos: IFRS 1, IFRS 12 & IAS 28,

IAS 40 (alteragio) 'Transferéncia de propriedades de investimento’ (a aplicar nos exerclcios que se iniciem
am ou apos 1 de janeiro de 2018). Esla alteragfo ainda esta sujeita ao processo de endosso pela Unido
Europeia. Esta alteragio clarifica que os atives s podem ser {ransferides de e para a categoria de
propriedades de investimentos quando exista evidéncia da alteragio de uso. Apenas a alteracio da
intencdo da gestao ndo é suficiente para efeluar a transferéncia.

IFRS 2 (alleragdo), '‘Classificag8o @ mensuragio de transagbes de pagamentos baseados em acgbes' (a
aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2018). Esta alteracdo ainda esta sujeita ao
processo de endosso pela Unido Europeia. Esfa alteragdo clarifica a base de mensuracdo para as
fransacbes de pagamentos baseados em acgfes liguidadas financeiramente ('cash-seitled”) e a
contabilizacdo de modificagies a um plano de pagamentos baseado em acbes, que alteram a sua
classificacdo de liguidado financeiramente ("Cash-settled”) para liguidado com capital préprio ("equily-
settled"”), Para além disso, introduz uma excecio aos principios da IFRS 2, gue passa a exigir que um plano
de pagamentos baseado em agfes seja tratado como se fosse totalmente liquidado com capital préprio
(“equity-zeitled”), quando o empregador seja obrigado a reter um montante de imposio ao funcionario e
pagar essa guantia a autoridade fiscal,

IFRS 9 (alteracio), 'Elementos de pré-pagamento com compensagio negativa’ (a aplicar nos exercicios que
se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2019), Esta alteragio ainda esta sujeita ao processo de endosso pela
Unifo Europeia. Esta alleracio introduz a possibilidade de classificar ativos financeiros com condigbes de
pré-pagamento com compensacio negaliva, ao custo amortizado, desde gue se verifique o cumprimento de
condigtes especificas, em vez de ser classificado ao justo valor através de resuliados.

IAS 28 (alteracdo), 'Investimentos de longo-prazo em associadas e empreendimentos conjuntos’ (a aplicar
nos exercicios gue se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2019). Esta alleracéo ainda esta sujeila ao
processo de endosso pela Unifo Europeia. Esta alteragdo clarifica que os investimentos de longo-prazo em
associadas e empreendimentos conjuntos (componentes do investimento de uma entidade em associadas e
empreendimentos conjuntos), que ndo estdo a ser mensurados através do metodo de equivalgncla
patrimonial, séo contabilizados segundo a IFRS 8, estando sujeitos ao modelo de imparidade das perdas
estimadas, antes de qualquer teste de imparidade ao investimento como um todo.

Melhorias 4= normas 2015 — 2017 (a aplicar aos exercicios gue se inicies em ou apds 1 de Jansiro de

2018). Esle ciclo de melhorias ainda esta sujeito ao processo de endosso pela UniGo Europeia. Este ciclo
de melhorias afeta os seguintes normativos: IAS 23, 1AS 12, IFRS 3 e IFRS 11.
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g)

IFRS 17 (nova), ‘Confratos de seguro’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro de
2021). Esta norma ainda estd sujeila ao processo de endosso pela UniGo Europeia. Esta nova norma
substitui o IFRS 4 e é aplicavel a todas as enlidades que emitam contratos de seguro, confratos de
resseguro & contratos de investimento com caracteristicas de participacfo discriciondria, A [FRS 17 baseia-
se na mensuragiio corrente das responsabilidades técnicas, a cada data de relato. A mensuracio corrente
pode assentar num modelo complete (“building block approach”) ou simplificado (“premium allocation
approach”). O reconhecimento da margem técnica & diferente conscanle esla seja positiva ou negativa. A
IFRS 17 & de aplicagéo retrospetiva.

3.2 - Interpretagoes

a)

b)

IFRIC 22 (nova), '‘Operagies em moeda estrangeira e contraprestacio antecipada’ (a aplicar nos
exercicios gue se iniciem em ou apds 1 de Janeiro de 2018). Esta interpretacfo ainda estd sujeita ao
processo de endosso pela UniSo Europeia, Trata-se de uma interpretagBio & 1AS 21 'Os efeilos de
alteragtes em taxas de cambio’ e refere-se a determinagio da "data da transagfo” quando uma entidade
paga ou recebe antecipadamente a contraprestagdo de contratos denominados em moeda estrangeira, A
“data da transago” determina a taxa de cambio a usar para converter as transacfes em moeda
esirangeira.

IFRIC 23 (nova), ‘Incerteza sobre o fratamento de Imposto sobre o rendimento’ (a aplicar nos exercicios
gue se iniciem em ou apos 1 de Janeiro de 2018). Esta interpretacéo ainda esta sujeita ao processo de
endosso pela Unido Europeia. Trata-se de uma interpretacio & 1AS 12 — 'Imposto sobre o rendimento’,
referindo-se aos requisilos de mensuracio e reconhecimento a aplicar quando existem incertezas quanto &
aceilagio de um determinado tratamento fiscal por parte da Administragdo fiscal relativamente a Imposto
sobre o rendimento. Em caso de incerteza quanto 4 posicdo da Administragio fiscal sobre uma lransagao
especifica, a entidade devera efetuar a sua melhor estimativa e registar os ativos ou passivos por imposto
sobre o rendimento & luz da IAS 12, & ndo da IAS 37 — "ProvisBes, passivos contingentes e ativos
contingentes”, com base no valor esperado ou o valor mais provével. A aplicagio da IFRIC 23 pode ser
retrospetiva ou retrospetiva modificada.

As paliticas contabilisticas mais significativas, utllizadas na preparagio das demonstragdes financeiras, foram as
saguintes;

a)

b)

Especializacdo de exercicios
A Sociedade regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacio de
exercicios, sendo reconhecidos 4 medida que s3o0 gerados, independeniemente do momento do seu
recebimento ou pagamento.

Comissoes

Comissdes recebidas
A Comissao de Gestfio comesponde & remuneracio da Sociedade pela gestio do patriménio do Fundo
ImoDesenvolvimento, Esta comissfo @ calculada diariamente, por aplicagdo de uma taxa anual, sobre o
valor liquido global do Funde (VLGF), sendo recebida mensalmente e registada na rubrica da
demonstracéo dos resultados "Rendimentos de servigos e comissdes” (Nota 13},

A Comiss@o de Gestdo é 0.68% com um montante minimo anual a receber pala Sociedade, seguindo o
principio de pro rata temporis, a titulo de comisséo de gestdo fixa de €2800.000,

Comissdes pagas

As comissbes pagas correspondem as comisses por servigos bancérios recebidos.
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c)

d)

Ativos tangiveis

Mos termos do IAS 16 — “Ativos fixos tangiveis”, os ativos tangivels ulilizados pela Sociedade para o
desenvolvimento da sua atividade séo contabilisticamente relevados pelo custo de aquisic8o (incluindo
custos direlamente alribuiveis) deduzido das amortizactes e perdas de imparidade acumuladas, guando
aplicavel. Nio foram efstuadas quaisquer reavaliagbes até & data de encerramento das contas, Os
custos de reparagio, manutencéo e oulras despesas associadas ao seu uso sdo reconhecidos como
custo do exerciclo, na rubrica "Gastos gerais administrativos”,

A depreciacio dos ativos tangiveis & registada numa base sistematica ao longo do periodo de vida 0til
estimada do bem, na base de quotas constantes, a parlir do ano de aquisicdo, por anos completos, e em
funcao das taxas maximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamente ao periodo que se
espera gue o ativo esteja disponivel para usa:

Anos
Obras em edificios 8-10
Maobiligrio & material 8-10
Maquinas e ferramentas 1-8
Equipamento informatico 3-4
Instalagdes interiores 5-10
Equipamento de transporte 4

Os ganhos @ as perdas nas alienactes de ativos tangiveis, determinados pela diferenca entre o valor de
venda e o respetivo valor contabilistico, s&o contabilizados em "Resultados de allenaglo de outros

ativos”.
Ativos intangiveis

Mos termos do IAS 38 — "Ativos intangiveis”, os ativos intanglvels séo registados ao custo de aquisicio e
respeitam a software, encontrando-se deduzidos das amortizactes acumuladas e perdas de imparidade
guando aplicavel.

As amorlizagBes sfo calculadas pelo método das guotas constantes, a partir do ano de aquisigdo, por
anos completos, e em fungéo das taxas maximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamente
a vida Ofil esperada dos mesmos que, em termos médios, & de frés anos.

Locagdes

As operagiies de locagio séo classificadas como locago financeira ou locagio operacional em funcéo
da sua substdncia, cumprindo os critérios definidos no 1AS 17 — Locagbes. S8c classificadas como
locagbes financeiras as operacies em que os riscos e beneficlos inerentes & propriedade de um ativo
s#o fransferidos para o locatario. Todas as restantes operagdes de locagio sdo classificadas como

lncacies operacionals.

Os pagamentos efetuados pela Sociedade respeitante a contratos de locagio operacional s8o registados
em custos nos periodos a que dizem respeito.

Instrumentos Financeiros

i) Classes de instrumentos financeiros

O Ativo da Socledade apresenta comao instrumento financeiro relevante, os afivos financeiros designados
por "Disponibilidades em outras Instituigbes de Crédilo” e "Aplicagtes em Instituigbes de Credito”.

Quanto & quantificacio e maluridade das “Disponibilidades em oulras Instituigbes de Credil” e
"Aplicaghes em Instituigies de Credita”, ver notas 4 e 5.
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a)

i) Significado dos instrumentos financeiros na posicao financeira e desempenho da
atividade da Sociedade

Os ativos financeiros *Disponibilidades em oulras Instituicéies de Crédito” e "Aplicagies em Instituigbes

de Crédito”, representam 94% do ative da Sociedade. O instrumento financeiro ative apresenta-se

mensurado ao Justo valor. Os juros pagos e recebidos inerentes 3 gestio dos instrumentos financeiros
estdo avaliados ao justo valor por via dos resultados.

iii) Natureza e extensio dos riscos resultantes de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros "Disponibilidades em outras Instituigtes de Crédito” e "Aplicagfes em Instituiches
de Crédito" esldo sujeitos aos seguintes riscos:

Riscos de crédito

A Sociedade néo se encontra significativamente exposta ao risco de crédito, uma vez que esla atividade
n#o lhe & permitida. O risco de crédito & aplicavel apenas as suas aplicagdes financeiras.

Ma perspectiva da atividade dos fundos, e enquanto gestora dos mesmos, o risco de crédito dos ativos
que comp@iem a carteira dos mesmos & avaliado de acordo com a politica de investimento definida nos

respetivos prospelos dos fundos,
Riscos liguidez
Tem origem nos diferentes periodos de rotagio dos fluxos financeiros de pagamentos e recebimentos, no

entanto, a 31 de dezembro de 2017, os prazos contratuais residuais, relativos aos ativos financeiros,
apresentam-se todos até 5 meses, pelo que ndo se verifica esle risco.

Riscos taxa de juro

0 risco de taxa de juro associado a fluxos de caixa corresponde ao risco dos fluxos de caixa futuros de
um instrumento financeiro variarem devido a alteraces nas taxas de juro de mercado.

A atividade da Sociedade nio & sensivel as variacBes das taxas de juro, tanto pela via do financiamento
como pela do refinanciamento.

Riscos de caAmbio

O risco de cambio ndo & aplicdvel uma vez que a Sociedade detém lodos os ativos e passivos em euros.
Impostos sobre lucros

A afividade da Sociedade estd sujeita ao Regime Fiscal consignado no Codigo do Imposto sobre o
Rendimento de Pessoas Colelivas (IRC) e no Estatuto dos Beneficios Fiscais,

O IRC & calculado na base dessa legislagio aplicivel e o seu pagamento & efetuado com base em
declaragies de autoliquidagiio, as quais ficam sujeitas a inspecdo e eventual ajustamento pelas
autoridades fizcais durante um periodo de quatro anos contados a pariir do ano a gue respeilam.

Os impostos sobre os lucros compreendem os impostos corentes e os impostos diferidos. Os impostos
sobre os lucros sfo reconhecidos em resultados, exceto guando estio relaclonados com itens que séo
reconhecidos diretamente nos capitais proprios, caso em gue so também registados por contrapartida
dos capitais proprios.

Os impostos correntes s&o os que se esperam que sejam pagos com base no resultado tributéwvel
apurado de acordo com as regras fiscals em vigor e utilizando a faxa de imposto aprovada.
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Os impostos diferidos s8o calculados sobre as diferencas temporérias entre os valores contabilisticos dos
ativos e passivos & a sua base fiscal, utilizando as taxas de imposto aprovadas e que se espera virem a
ser aplicadas guande as diferengas temporarias se reverlerem.

Os impostos diferidos passivos s#o reconhecidos até ao montante em que seja provével a existéncia de
lucros tributdveis futuros que acomodem as diferengas temporarias futuras. Os impostos diferidos sdo
revelados em resultados exceto os que se relacionam com valores registados diretamente em capitals
proprios, nomeadamente, embora ndo aplicavel, os ganhos e perdas em agles proprias e em fitulos
disponiveis para venda.

A Sociedade encontra-se sujeita a tributag8o em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (IRC) e as comespondentes derramas. O céloulo do IRC do exercicio de 2017, fol apurado com
base numa taxa nominal de 21% sobre a matéria colectavel (21% no exercicio de 2016). Tanlo em 2017
como em 2016, a taxa nominal acresce a taxa da derrama municipal de 1,5%, que incide sobre o lucro
tributavel & uma taxa de derrama estadual variavel & de acordo com os escalies abaixo indicados:

= Lucro Tributavel menor do que 1.5 Milhiles de euros 0%

- Lucro Tributdvel entre 1,5 Milhties de euros e 7,5 Milhdes de euros %

- Lucro Tributavel entre 7,5 Milhdes de euros @ 35 Mithdes de euros 5%

- Lucra Tributavel maior do que 35 Milhdes de euros %
h) Responsabilidade por férias e subsidio de férias

0 valor da responsabilidade por férias e subsidio de férias e respetivos encargos de 2017 e 2016, a
pagar no ano seguinte, fol imputado como custo desses exercicios, por contrapariida da rubrica "Outros

passivos" apresentada no passivo.

i) Principais estimativas e incertezas associadas a aplicagao das politicas contabilisticas

O valor da imparidade dos saldos a receber & estimado com base nos fluxos de caixa esperados e
estimativas do wvalor a recuperar. Estas eslimativas sio efetuadas com base em pressupostos
determinadas a parir da informago histdrica disponivel & da avaliagio da situagio dos devedores.

Os impostos diferidos ativos s#o calculados com base na legislagao fiscal atual. Alleragbes e diferentes

interpretactes da legislagio fiscal podem influsnciar o valor dos impostos diferidos. O reconhecimento de
impostos diferidos ativos pressupde a existéncia de resultados e matéria coletavel futura,

i) Caixa e equivalentes de caixa
Para efeitos da demonstracéo de fluxos de caixa, a caixa e seus equivalentss englobam os valores

registados no balango com maturidade inferior a 3 meses a contar da data de contratagdo, onde se
incluem a caixa, as disponibilidades e as aplicagbes em instituicies de credito.

1.2 Comparabilidade da informagao
As demaonslragiies financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017 s8o comparaveis em

todos os aspetos materialmente relevantes com as demonstraces financeiras referentes a 31 de dezembro de
2018.
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2  Relato por segmentos
a) Segmentos geograficos

A Sociedade desenvolve a sua atividade de gestiio e representagio de fundos de investimento imobiliario
no mercado doméstico.

b) Segmentos por linhas de negdcio
O Unico segmento de negdcio a que a Sociedade se dedica & & gestio de fundos de investimento

imohiliarios e, denfro destes, especificamente, o Fundo ImoDesenvalvimenio. Na sua maloria, os
resultados apresentados nas demonstragBes financeiras tém origem nesle negdcio.

3 Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o saldo de caixa e disponibilidades em bancos centrals decompbe-se
COMO segue;

31-12-2017 31-12-2016
Calxa 469 469
459 469
4 Disponibilidades em outras instituicées de crédito

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o saldo de Disponibilidades em outras instituigies de crédito decompie-se
COMD segue;

31-12-2017 31-12-2018
Digponibilidades sobre instituicbes de crédito no Pais:
Depdsilos a ordam
Millennium BCP 67.505 71.883
Montepio Geral 29.911 30.003
Disponibilidades sobre instituigies de credito no Pais:
JPMorgan Chase Bank (EUA) 1.534.713 1.200.657
1.632.129 1.392.643
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5 Aplicagdes em instituiges de crédito

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o saldo de Aplicactes em instituicdes de crédito decompde-se como
segue:

31-12-2017 31-12-2016
Depdsitos a prazo:
Millennium BCP - 250,000
Juros a recebar . - g8
Aplicagbes em instituiches de crédito - 250,059

Em dezembro de 2016 o deposito a prazo constituido no Millennium BCP, foi remunerado & taxa brula anual de
0,2%, com vencimento em Maio de 2017,

Em dezembro de 2017 nio existe qualquer depdsito a prazo constituido.

Considerando os curtos prazos associados a estes instrumentos financeiros e o facto de as laxas aplicaveis a
estes alivos serem taxas de mercado, considera-se que o seu valor de balango & uma estimaliva razodvel do

respetivo justo valor,

6 Outros ativos tangiveis e ativos intangiveis

O movimento ocorrido nestas rubricas durante os exercicios de 2017 e 20186, foi 0 seguinte:

Saldo a3 M12R00E Sl ern3H2ENT
= Armorizantes Arroiizacies fior Aol
faruic arurmlackss Anpisinies doecico Frie enumisces
Clutress stives langbeets;
Chres emedficios qaE05 (=42 (15) - 2714 A0S (4472
hthlidnio e retarisl 12834 {152 EEE) - - 182834 (15285
My e ferarrentas 1Bms (11amis) - = 1185 (115
Eyiparrerto irformfics 5 B (S5 - 472 jastozed (5445
eteiacfies Inlerioes E0131 () = 5013 (5131
P ierey (SR = A6 454577 {462 051
Al ntanopees;
Hsterra de ratarmento de decos 14408 (e = - 144828 (e )
R =Flac (EBATS - RA05 [za=F s (EOBETS)

3l



IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A,

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017

{(Mentantes expressos em Euros)

Selci erm3RENS Selch ern3I2E0E
el Armoriizegies. Arvertizegles “elor ArorfiEages
truto acumiacts Aosicfes  doesarcio o amlades

Citres Ahvee fanpeas:
Chras ermecificios 45805 (2B = 3461 Fot ) (205
Ivibkdigrio e rmatera 1EE (152511 - e 1R B g=tocs]
hEcpines e faramartas 118515 (1asis - - 118915 (1asis
Epdperentoinforndion o5 145 (4331 T =%z fo s el (S
Instslaptos inferiones H113] (07 - B B3 {42211
AR B (R e =l 5281 P {45EEA)
Adivess intargiveis:
Setaa detralamento de dedoe. 420 { el ) - - 144,000 {144,838
R G (ER191) TG 5251 0005 (BT
T Outros ativos
Esta rubrica tern a seguinte composigao:
31-12-2017 31-12-2016
Fundo Imodesenvaolvimento 68,667 66,667
Seguros - encargos diferidos 13.716 14.234
Outros 103.5432 101.186
183,825 182.087
Provistes (94.096) {94.096)
80,828 87.991

A divida a receber do Fundo ImoDesenvolvimento em 31 de dezembro de 2017 e 2016 corresponde a comissdo
de gestao dos meses de dezembro de 2017 e 2016, respetivamente.

Do saldo apresentado a 31 de dezembro de 2017 e 2016 na rubrica Oufros, o montanle de € 87.013
corresponde a um valor suportado pela Sociedade em resullado de um erro contabilistico efetuade no Fundo em
exercicios anteriores, cujo respetivo custo fol assumido pela Sociedade Geslora, tendo sido posteriormente
debitado ao seu anterior acionista Unico ao abrigo do acordo de venda de acdes (Share Purchase Agreement).
Pelo facto da recuperagio deste valor ndo ser certa, a Sociedade constituiu no exercicio de 2011 uma provisio
pela sua totalidade, que ainda mantém & data uma vez que o processo ainda se encontra a decorrer.
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8 Passivos por impostos correntes

Os saldos apresentados a 31 de dezembro de 2017 & 2016 foram apurados conforme segue:

31-12-2017 31-12-2016
Apuramento do Imposto sobre o Rendimento
Resultado antes de impostos 28.074 120.365
Acréscimos 259 -
Dedughes (200) (150)
Rendimento tributavel 28.133 120215
Utilizagéio de reporte de prejuizos fiscais - -
Matéria colectavel 26.133 129.215
Imposto sobre o rendimento (1) 5.908 27.135
Despesas tributadas autonomamente (2) 7.016 5928
Derrama (3) 422 1.938
Imposto sobre o rendimento 13.346 35.001
Reconciliagdo entre o custo do exercicio e o saldo em balango
- Reconhecimenlo como custo no exercicio (1) + (2) + (3) 13.348 35.001
- Menos: Pagamentos por conta e especial por conta (25.612) (21.537)
- Menos: Retengbes na fonte - (309)
- Saldo corrente a pagar/(receber) {12.266) 13.155

A diferenca entre a carga fiscal imputada e a carga fiscal paga no final de cada exercicio, & como segue:

31-12-2017 31-12-20186
Imposto corrente 13.246 35.001
Total do imposto registado em resultados (1) 13.346 35,001
Resultado antes de impostos (2) 28.074 120.365
Carga fiscal [{1)/(2)] 47 54% 27,06%
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De acordo com a legislagsio em vigor, as declaragies fiscais podem ser objeto de revisdo por parte da
Administragdio Fiscal durante um periodo de quatro anos (cinco anos no que se refere a Seguranga Social). Em
virtude desta regra, as declaragbes fiscais da Sociedade respeitantes aos exercicios de 2014 a 2017 (2013 a
2017 no que se refere 4 Seguranca Social) poderdo ainda vir a ser revistas e a matéria coletével alterada. No
enlanto, o Conselho de Administracio da Sociedade entende que qualquer liquidacéo adicional que possa
resultar destas revistes nfio serd significativa para as demonstracbes financeiras,

Adicionalments, e de acordo com o artigo 63° do Cédige do IRC, a Autoridade Tributéria poderd efeluar as
comegies que considers necessérias para a determinacéio do lucro tributdvel sempre que, em virude de
relagiies especiais entre o contribuinle e outra pessoa, sujeita ou ndo a IRC, tenham sido estabelecidas
condiciies diferentes das gue seriam normalmente acordadas entre pessoas independentes, conduzindo a que o
resultado apurado seja diverso do que se apuraria na auséncia dessas relagies.

9 QOutros passivos

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, o saldo apreseniado em Outros passivos decompde-se como segue:

31-12-2017 31-12-2018

Acréscimo para férias e subsidio de férias 38.224 35.351
Servigos jurldicos 7.964 6475
Prémios a pagar aos orgaos sociais 35.000 30.403
Fomecedores 84897 6.397
Frémios a pagar a colaboradores 15.928 16.363
Contribuigbes para a seguranga social 10,231 5.769
Retencéo de imposto - Trabalho dependente 8.049 5.581
QOutros 32.300 44.773
233.694 160.112

10 Capital

A Sociedade foi criada em 4 de outubro de 1993, com um capital social de €374.098, representado por 75.000
aghes com valor nominal de €4,99,

O capital social foi sucessivamente aumentado para €423.978 (em 10 de agosto de 1894, mediante a emisséo
de 10.000 actes com valor nominal de €4,99, integralmente subscritas), depois para €623.497 (em 29 de
dezembro de 1984, mediante a emissdo de 40.000 agdes com valor nominal de €4,98, integralmente subscritas),
finalmente para €748.197 (em 30 de julho de 1996, mediante a emissdo de 25.000 acies com valor nominal de
€4,808, integralmente subscritas). Em 7 de junho de 2001, a Socledade procedeu a redenominagio do capital
social de Escudos para Euros, mediante a incorporagio de reservas no valor de 1.803, tendo o valor nominal de
cada acdo passado de €4,99 para €5, Desde essa dala que o capital social da Socledade lolaliza €750.000,

representado por 150.000 agdes.

Em 17 de maio de 2006, a José de Mello Imehiliaria, SGPS, S.A. assinou com a Hexapdlis Unipessoal, Lda.
{(*Hexapdlis™) um “Framework Agreement’ em que garantia a esta entidade, ou a uma terceira entidade por esla
indicada, a opgio de comprar as acbes detidas pela José de Mello Imobilidria, SGPS, S.A. no capital social da
Imopdlis, representalivas de 100% do capital da Socledade. O prego definido, nos termos do acerdo assinado,
ascendia ao valor de balango da Imopdlis 4 data de exercicio da opgo (sujeito a uma due diigence & Sociedade
e ao seu Ultimo balango disponivel & data de exercicio da opgfio & sujeito & confirmagdo de que o valor de
mercado dos ativos geridos pela Sociedade, através de um relatério de avaliagio elaborado pela Cushman &
Wakefield, ascendia pelo menos ao valer indicado no ultimo balango disponivel & data de exercicio da opgo).
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O referido acordo determinava um periodo de opgio pela Hexapdlis de seis meses apds a sua data de
assinaltura, extensiveis por mais trés meses.

Em 30 de Janeiro de 2007, & na sequéncia da inlengiio manifestada pela Hexapolis de acionar a opgio de
compra, as referidas entidades assinaram, com base no "ramework Agreement de 17 de maio de 2006, um
acordo de compra de agbes (Share Purchase Agreement). Nesle contexto, o prece final acordado fol de
€1.548.572 (preco unitario de €1.033), integralmente liquidados na referida data, tendo a José de Mello
Imobiliaria, SGPS, 5.A. ordenado a transferéncia irevogavel das 150.000 agbes representativas de 100% do
capital social da Imopdlis para uma conta detida pela Hexapdlis.

1 Outras reservas e resultados transitados

Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, esta rubrica apresenta a seguinie composigio:

3122017 MM 2420186
Reserva legal 702333 602.889
Resultados transitados 36.5685 36,565
73B8.898 720.464

Por deliberacio da Assembleia-Geral, realizada em 27 de abril de 2017, a aplicacfo do resuliado liquido do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2016, de € 94,364, consistiv na transferéncia de € 9.436 para Reserva
Legal & € 84.928 para Dividendos. Deste modo, a 31 de dezembro de 2017 a rubrica Resultados transilados
apresenta um saldo positivo de € 36.565, idéntico ao resultado de 2016,

De acordo com a legislaciio em vigor, a Sociedade devera constiluir uma reserva legal, correspondente a 10%

dos lucros liquidos apurados em cada exercicio, até & concorréncia do valor do capital subscrito. A reserva legal
st pode ser ulilizada para cobertura de prejuizos ou para aumento do capital.

12 Juros e rendimentos similares

0 saldo apresentado nesta rubrica corresponde aos juros gue remuneram as aplicag@es financeiras feitas pela
Sociedade no decorrer do exercicio.

13 Rendimentos de servicos e comissoes

A rubrica de Rendimentos de servicos e comissfes comesponde a comissdo de gestio cobrada ao Fundo
ImoDesenvolvimento.
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Em 2017 e 2016, os principais dados extraides das demonstragbes financeiras do Fundo ImoDesenvolvimento
sao:

2017 20186
Ativa liguido 183.072.750 178.836.158
Passivo 127.105.431 133.580.640
Capital do Fundo 55,967.319 45.246.518
Resultado liquido do exercicio 10.720.801 2.770579

Mo exercicio de 2017, o valor da Comissao de Gestao ascendeu a €800.000, conforme previsto no Regulamento
de Gestido do Fundo Imodesenvolvimento, dalado de 3 de dezembro de 2015,

14  Outros resultados de exploragao

O saldo desta rubrica em 2017 e 2016, decompde-s& como segue:

2017 20186
COutros rendimentos de exploracio:
Ganhos relativos a anos anteriores 2.858 a
2.858 -
Outros encargos de exploragio:
Qutros impostos (278) (278)
Cutros (2.357) (2.454)
(2.635) (2.732)
Outros resultados de exploragio 223 (2.732)
15  Custos com o pessoal
0 saldo desia rubrica em 2017 e 2016, decompie-se como segue:;
2007 2016
Remuneracio dos orgaos sociais 193.384 180.883
Remuneragio do pessoal 100.325 90.020
293.713 270.883
Encargos sobre remuneragbes 58,079 53.615
Owitros 26,460 27.687
B4.538 81.302
378.252 352.185

Custos com pessoal

Em 2017 e 2018, os montantes das remuneragies atribuidas aos membros dos drgdos sociais respeitam a
remuneracio do Conselho de Administragdo e Conselho Fiscal.
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Durante o ano de 2017, o valor pago ao administrador Eng. Ricardo Valente, a titulo de remuneragao bruta fixa
total ascendeu a € 141.882 (2016: € 141.882). Adicionalmente, foi igualmente atribuide e liquidado o montante
de € 35.000 (2016: € 35.000) relativo a remuneracio varavel correspondente ao cumprimento de objetivos no
exercicio de 2016, Conforme previsto, este administrador usufrul também de um seguro de satde,

Os membros do Conselho Fiscal, Dr. Cardos Grenha e Dr. Pedre Manso, receberam, individuaimente, a titulo de
senhas de presenca, o montante total de €6.000 (€250 por presenca) durante o ano de 2017. A Dr.? Calia
Carvalho, na qualidade de vogal do Conselho Fiscal recebeu, com efeito refroative a agosto de 2016, um valor
total de €4.250, a titulo de senhas de presenca (€250 por presenca).

s restantes administradores da Socledade ndo auferem qualgquer remuneracio,

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e 2016, a Socledade leve ao seu servigo, para além
dos membros que compbem o Conselho de Administracao, dois colaboradores.

16  Gastos gerais administrativos

2017 2016
Servigos espacializados:
Advogados 127.418 38.322
Contabilidade 68.634 66.634
Informatica 30.646 20.218
Consultoria e auditoria 32,0449 30.608
Condominio 13.441 13.438
Recepcio 9151 9151
Outros 23.347 41.086
Rendas e alugueres 40.201 39.052
Comunicagfes 5.883 4,861
Agua, energia e combustiveis 7.850 7.108
Deslocactes, estadas e representagdes 4.355 21.899
Outros 10825 8.750
382.800 304,129

¢ montante pago em 2017, a fitulo de honorarios, ao Fiscal Unico da Sociedade, fungio exercida pela
FricewaterhouseCoopers&Associados — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda., ascendeu a € 20.500,

que se decompde conforme segue:

2017 20186
Revisfio Legal de Contas 9.200 9.200
Dutros servigos de fiabilidade 11.300 11.300
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17 Transagoes com entidades relacionadas

Com relagio a 31 de dezembro de 2017 e de 2016, os saldos e as transacbes efetuadas com enlidades do
grupo & relacionadas nos exercicios findos nestas datas, sdo os seguintes:

Fundo Imodesenvolvimento

31-12-2017 31-12-2016
Balango:
Cutros alivos 68.948 67.862
Demonsiracio do Rendimento Integral;
Fornecimentos e servigos externaos 41.280 41.189
Comizssdes 800.000 800.000

18  Garantias prestadas

A discriminagio das garantias prestadas pelo Millennium BCF, em nome da Sociedade, & como segue.

Entidade beneficiaria Banco Valor

Camara Municipal de Oeiras Millennium BCP 80.784

Trata-se de uma garaniia de boa execugéo de uma obra no ambito da atividade do Fundo ImoDesenvolvimento,
obra essa que, entretanto, ja terminou pelo que a Sociedade j& solicltou o cancelamento da mesma,

Os contratos de trabalho dos trabalhadores da Sociedade geslora incluem uma cldusula que no caso da
transmissdo da totalidade das acobes da Imopdlis, da quota da Hexapdlls (accionista dnica da Imopdlis), das
unidades de participagdo do Fundo Imodesenvolvimento ou do patiménio do Funde, os trabalhadores teréo
direito ao pagamento de uma prestagio a titulo de prémio de retenc8o no valor de € 383.150.

19  Discriminagao dos componentes de caixa e seus equivalentes

A discriminagio de caixa e seus equivalentes, em 31 de dezembro de 2017 e 2016, e a reconciliagéo entre o
seu valor e o montante de disponibilidades constantes do balango naguela data, apresenta-se da seguinle

forma:

31-12-2017 31-12-2016
Numerétio (Mota 3) 468 4649
Disponibilidades em instituigies de créditos (Nota 4) 1.632.129 1.392.643
Aplicagtes em instituigbes de crédito (Nota §) - 250,000
1.632.598 1.643.112
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20 Consolidacao

As conlas da Sociedade sdo incluidas, pelo método da equivaléncia patrimonial, nas contas da Hexapdlis
Unipessoal, Lda. com sede na Avenida do Forle, ndmero 3, Edificio Suecia IV, Piso 0, em Camaxide.

21 Eventos Subsequentes

Em 20 de fevereiro de 2018 foi aprovada pela acionista (nica em Assembleia Geral uma redugdo de Capital
Social da sociedade de € 750.000 para € 125.000, para libertagio de excesso de capilal, no montante de €
§25.000, mediante a exlingéo de 125,000 agtes, passando o Capital Sccial a ser representado por 25,000 agdes
com o valor nominal de € 5.00 cada.

Para além do referido, entre o dia 1 de janeiro de 2018 e a data de formulagdo destas contas anuais ndo se
produziu nenhum outro facto adicional que tenha efeito significative nas conlas anuals, nem na informacao

contida nas mesmas.

A Contabilista Certificada 0 Conselho de Administragio
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Relato sobre a auditoria das demonstragoes financeiras
Opinidio

Aunditimos as demonstraces financeiras anexas da Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, S.A. (a Entidade), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2017
(que evidencia um total de 1.737.219 euros e um total de capital proprio de 1.503.625 euros, incluindo
um resultado liquido de 14.727 euros), a demonstracio do rendimento integral, & demonstraciio das
alteragdes no capital proprio e a demonstragio dos fluxos de caixa relativas ao ano findo naquela data,
¢ as notas anexas is demonstragoes financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas
significativas,

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada,
em todos os aspetos materiais, a posigio financeira da Imopélis — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, S.A. em 31 de dezembro de 2017 e 0 sen desempenho financeiro e fluxos de
caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com as Normas Internacionais de Relato
Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unifio Europeia.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISAs) e demais
normas e orientages técnicas e élicas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estio descritas na secgiio “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragoes financeiras" abaixo. Somos independentes da Entidade nos termos
da lei e comprimos os demais requisitos éticos nos termos do codigo de ética da Ordem dos Revisores
Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporeionar uma base para a nossa opiniio,

Ouiras matlérias

As demonstragoes financeiras veferentes ao exercicio findo em 31 de dezembio de 2017 do fundoe de
investimento imobilidrio (“Fundo”), por cuja gestao a Entidade era responsavel aquela data, foram
auditadas por outra Sociedade de Revisores Oficiaiz de Contas, que oportunamente emitin o respetivo
Relatdrio de Auditoria ("Relatério”) sem reservas. Nas circunstincias, salientamos que a nossa analise
do potencial impacto para as demonstracoes finaneceiras da Entidade de eventuais ocorréncias ao nivel
do Fundo, baseou-se nas informagdes obtidas do drgio de gestio da Entidade, na qualidade de
sociedade gestora, e do auditor do Fundo, assim comao na anélise do Relatério por este emitido,
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Responsabilidades do érgao de gestio pelas demonsiragoes financeiras
0 érgio de gestio é responsivel pela;

a)  preparagio de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e a propriada a
posigio financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade de acordo com as
Normas Internacionais de Relato Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unidio Europeia;

b)  elaboragao do relatério de gestio nos termos legais e regulamentares apliciveis;

o) eriagdo e manutencio de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagiio
de demonstragdes financeiras isentas de distorciio material devido a fraude ou erro;

d)  adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstincias; e

e)  avaliagio da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicivel, as matérias que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade das
atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes Sinanceiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razofivel sobre se as demonstracées financeiras
como uimn todo estio isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde
conste a nossa opinifio. Seguranca razodvel é um nivel elevado de seguranca, mas nio é uma garantia
de que uma auditoria executada de acordo com as 1SAs detetars sempre uma distor¢io material
quando exista. As distor¢des podem ter origem em fraude ou erro e sio consideradas materiais se,
isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisoes econdmicas dos
utilizadores tomadas com base nessas demonstracdes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISAs, fazemos julgamentos profissionais e mantemos
ceticismo profissional durante a auditoria e tambén:

a)  identificamos e avaliamos os riscos de distor¢io material das demonstracoes financeiras, devido
a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a
esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar
uma base para a nossa opinido. O risco de ndo detetar nma distorciio material devido a fraude é
maior do que o risco de niio detetar uma distorcio material devido a erro, dado que a frande
pode envolver conluio, falsificaciio, omissdes intencionais, falsas declaragées ou sobre posicio ao
controlo interno;

b)  obtemos uma compreensio do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstincias, mas niio para
expressar uma opinido sobre a eficicia do controlo interno da Entidade;

¢} avaliamos a adequacio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagies feitas pelo Grgio de gestio;
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d)  concluimos sobre a apropriagiio do uso, pelo érgio de gestiio, do pressuposto da continuidade e,
com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada com
acontecimentos ou condigdes que possam suseitar dividas significativas sobre a capacidade da
Entidade para dar continuidade s suas atividades, Se concluirmos que existe uma incerteza
material, devemos chamar a atenciio no nosso relatério para as divulgagdes relacionadas
incluidas nas demonstragfes financeiras ou, caso essas divulgaces nio sejam adequadas,
modificar a nossa opinifio. As nossas conclusoes sio baseadas na prova de auditoria obtida até A
data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigoes futuras podem levar a que a
Entidade descontinue as suas atividades;

e)  avaliamos a apresentaciio, estrutura e contetido global das demonstragoes financeiras, incluindo
as divulgagoes, e se essas demonstracies financeiras representam as transacoes e
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagiio apropriada; e

f) comunicamos com os encarregados da governagio, entre outros assuntos, o Ambito e o
calenddrio planeado da anditoria, e as conclusoes significativas da auditoria incluindo qualguer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria,

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacio da concordancia da informaciio constante do
relatério de gestio com as demonstragoes financeiras.

Relato sobre outros requisitos legais e regulamentares
Sobre o relatério de gestao

Dando cumprimento ao artigo 451.%, n.° 3, al, e) do Cadigo das Sociedades Comerciais, somos de
parecer que o relatorio de gestiio foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
apliciveis em vigor, a informagio nele constante & concordante com as demonstra goes financeiras
auditadas e, tendo em conta o conhecimento e apreciacio sobre a Entidade, nio identificimos
incorregbes materiais.

11 de abril de 2018
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Relatério e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

Nos termos da lei e do mandato que nos conferiram, apresentamos o relatério sobre a atividade
fiscalizadora desenvolvida e damos parecer sobre o relatdrio de gestio e as demonstracoes financeiras
apresentados pelo Conselho de Administracio da Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, SA (a Entidade) relativamente ao exercicio findo em 41 de dezembro de
2017,

No decurso do exercicio acompanhdmos, com a periodicidade e a extensio que considerdmos
adequada, a atividade da Entidade. Verificimos a regularidade da escrituracao contabilistica e da
respetiva documentagio bem como a eficicia do sistema de controlo interno, apenas na medida em
que os controlos sejam relevantes para o controlo da atividade da Entidade e apresentaciio das
demonstrages financeiras, do sistema de gestio de risco e da auditoria interna, e vigidmos também
pela observineia da lei e dos estatutos.

Como consequéncia do trabalho de revisdo legal efetuado, emitimos a respetiva Certificaciio Legal das
Contas, em anexo.

No ambito das nossas fungdes verificiimos que:

i) obalango, as demonstragdes do rendimento integral, de alteragdes no capital proprio e dos
fluxos de caixa e as correspondentes notas anexas is demonstracoes financeiras, permitem uma
adequada compreensiio da situagio financeira da Entidade, dos seus resultados, das alteragbes
no capital préprio e dos fluxos de caixa;

ii)  as politicas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados sio adequados;

iii)  orelatorio de gestio é suficientemente esclarecedor da evoluciio dos negdcios e da situacho da
Entidade evidenciando os aspetos mais significativos; e,

iv)  aproposta de aplicagio de resultados ndo contraria as disposicaes legais e estatutirias
apliciveis.

Nestes termos, tendo em consideragao as informacies recebidas do Conselho de Ad ministragio e
Servigos e as conclusdes constantes da Certificagio Legal das Contas, somos do parecer que:

i) seja aprovado o relatorio de gestio;
ii)  sejam aprovadas as demonstracdes financeiras; e

iii)  seja aprovada a proposta de aplicaciio de resultados.
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Finalmente, desejamos expressar 0 nosso agl

colaboradores da Entidade com quem contactamos, pela v

11 de abril de 2018

PricewaterhouseCoopers & Associados
iedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda

(

’.} "\
‘g Rodrigues, R.0.C.

Relativio e Parecer do Fiscal Onico
a1 de dezembro de 2017

adecimento ao Conselho de Administragao e a todos os
aliosa colaboracdo recebida.
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