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Senhares Acionistas,

Em cumprimento das disposicdes legais e dos Estatutos da Sociedade, vem o Conselho
de Administragdo da Imopolis — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. submeter & vossa apreciagéo o Relatorio e Contas relativo ao exercicio

findo em 31 de dezembro de 2018.
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2.

FACTOS RELEVANTES

Durante o exercicio em analise, registou-se uma alteracdo ao nivel da
estrutura de propriedade da Sociedade, em virtude da transmissdo da
totalidade do capital da sua acionista tnica, Hexapélis Unipessoal, Lda., a

um novo investidor.

Assim, no dia 5 de novembro de 2018, na sequéncia do "Quota Purchase
Agreement” estabelecido entre a European Property Holding Luxembourg 2
S.arl e aRadix S.arl em Margo de 2018, a primeira alienou 4 segunda a
quota Unica da Hexapdlis Unipessoal, Lda. representativa de 100% do
capital social da Sociedade, constituindo a atual detentora desta Ultima
uma sociedade de direito Luxemburgués indiretamente detida por diversos
fundos de investimento, todos eles geridos pela Varde Management L.P..

Ainda durante o exercicio em analise, foi aprovado pela acionista Unica da
Sociedade, em Assembleia Geral de 21 de fevereiro de 2018, a reducgéo do
respetivo capital social de 750.000 eurcs para 125.000 euros, para
lihertag@o de excesso de capital, no montante de 625.000 euros, mediante
a extingdo de 125,000 agdes, passando o capital social a ser representado

por 25.000 actes com o valor nominal de 5 euros cada.
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Il ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
1. ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL

Durante o ano de 2018 registou-se um crescimento econémico a nivel
mundial, no entanto, a partir do terceiro trimestre verificou-se um
abrandamento. As projecbes do Fundo Monetario Internacional (FMI)
apontam para uma desaceleragdo devido ac amadurecimento do ciclo
economice mundial, o qual ndo estd alheio as tensées comerciais
existentes entre a China e os Estados Unidos da Ameérica (E.UA), ao
abrandamento da economia alema e ao impasse no processo do Brexit.

O mais recente relatério de FMI (Fundo Monetario Internacional), aponta
para um crescimento da economia mundial de 2,9%, em 2018,
desacelerando 0,8 pontos percentuais face ao valor registado no ano de
2017,

Neste &mbito, o FMI vai voltar a rever em baixa as previsbes de
crescimento mundial para 2019 e 2020, anunciou Christine Lagarde numa
conferéncia na Camara de Comeércio dos Estados Unidos. O novo niimero,
deveré ficar abaixo de 3,5%, para 2019, e de 3,6% para 2020.

De acordo com informacdes do Departamento do Comercio norte-
americano, a economia dos E.U.A. travou mais do que o previsto, no
quarto trimestre de 2018. Esta desaceleracdo mais acentuada constitui
mais um sinal negativo para o inicio de 2019, numa altura em que os
indicadores econémicos apontam para uma degradacdo do ritmo de
crescimento a nivel mundial. Apesar desta revis&o em baixa, o crescimento
anual da economia norte americana manteve-se nos 2,9%, em 2018 (2,2%,
em 2017), o maior desde 2015.
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Quanto as mais importantes economias emergentes, nomeadamente, a
Argentina, Brasil China, India, Indonésia, Republica da Coreia, México,
Russia, Arabia Saudita, Africa do Sul e Turquia, apresentaram, em 2018,
um crescimento do PIB de cerca de 5,2%, o que apesar de revelar um
abrandamento face a 2017, apresenta um valor superior ao da economia

mundial.

No que se refere a Zona Euro, a heranga do final do ano de 2018 ndo &
encorajadora, em resultado quer da desaceleragdo do crescimento
economico ocorrida no ano, quer da suspenséo das medidas estimulantes
do Banco Central Europeu (BCE), quer ainda das incertezas causadas
pelos varios fatores de perturbagdo, como o Brexit, ou mesmo os
problemas internos dos principais parceiros econdmicos, como Espanha,

Franga ou Alemanha.

A Organizagdo Mundial do Comércio (O.M.C.) divulgou um relatério em
gue prevé que o volume do comércio mundial cresgca em fermos
homélogos 2,6% em 2019, aproximadamente menos quatro décimas que
em 2018. Segundo as previsdes divulgadas, apesar de um "alivio das
tensbes comerciais”, as trocas poderdo voltar a crescer e aumentar 3% em
2020.

O conflito tarifario entre as maiores economias mundiais, Chinae EUA., &
as dividas na Europa devido ao Brexit sio fatores que justificam este
recuo no comeércio internacional, sublinhou o diretor-geral da O.M.C.,
Roberto Azevedo. Assim, o comportamento da economia mundial vai
depender da evolugdo de um conjunto de riscos: desfecho do Brexit,
guerra comercial e mercados financeiros, sobre os quais existe ainda
enorme incerteza. Estudos revelam que o PIB anual dos E.U.A. podera
perder até 0,6% e o da China até 1,5%, se Trump e Xi Jinping n&o
chegarem a acordo nas negocia¢des em curso.

9
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2.

ZoNA EURO

A economia da zona euro cresceu menos gue o esperado em 2018, De
acordo com os dados publicados pelo Eurostat, o Produto Interno Bruto
(PIB) da zona euro cresceu 1,8%, em 2018, o que representa um
abrandamento no crescimento de 0,7 pontos percentuais, face a 2017.
Para o conjunto da Unido Europeia (U.E.), a taxa de crescimento do PIB
foi, em 2018, de 1,9%.

A Hungria foi o pals que mais cresceu, em termos percentuais (4,9%), na
U.E., em 2018, enquanto a ltalia registou o crescimento anual mais baixo
(0,9%), segundo os dados revelados pelo Eurostat. Portugal cresceu
(2,1%) acima da média da zona euro, mas ficou atras de 13 estados

membros.

Os dados divulgados pelo gabinete de estatisticas europeu mostram que
todos os paises da U.E. cresceram no ano passado, com o segundo
semestre a ser marcado por uma desaceleracdo no ritmo da expanséo.

Entre os paises que cresceram mais de 4%, em 2018, no espaco europeu,
aparecem além da Hungria, que ocupou o primeiro lugar no ranking, a
Letdnia, Eslovénia, Eslovaquia e Roménia.

As maiores economias da zona euro, que sdo também as mais
desenvolvidas, tendem a registar crescimentos percentuais mais baixos.
Foi o caso da Alemanha (1,4%) e da Franga (1,5%), o que foi determinante
para puxar para baixo a média de crescimento da zona euro.
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O emprego avangou 1,5% na zona euro e 1,3% na U.E. em 2018, o que
corresponde a uma desaceleragdo de 1,6% em ambas as zonas, de
acordo com dados do quarto trimestre de 2018 do Eurostat. Portugal
registou niveis acima de ambas as médias (1,7%).

A inflacdo da zona euro fixou-se nos 1,6%, em 2018, o que compara com
1.5% no ano anterior. Esta taxa de inflagdo no final de 2018 representa
uma desaceleracéo face aos valores a volta de 2% gue se verificaram nos
Ultimos meses de 2018. Tal deve-se a travagem dos pregos da energia que
passaram de um crescimento de 10%, para 5,5% em dezembro, excluindo
a energia, a inflacéo na zona euro seria de 1,1% em 2018.

Simultaneamente, assistimos a um ponto de viragem na politica monetaria
europeia com o fim esperado do programa de quanlitative easing, assim
como, uma maior prudéncia face ao aumento dos riscos geopoliticos.
Contudo, o Banco Central Europeu (BCE) vai introduzir alteracbes ao
programa de quantitative easing ao longo de 2019, mas néo se prevé que
se verifique, este ano, um impacto significativo nas taxas de juro, pelo que
se espera a manutencdo de um elevado nivel de liquidez. O BCE ja
confirmou gue vai adotar uma politica monetaria acomodaticia, agindo de

forma cautelosa, perante um cendrio de eventuais riscos para a economia

da zona euro.

Por fim, e tendo por base o atual contexto externo de menor crescimento
para as diferentes componentes da procura agregada na zona euro, em
geral inferiores aos verificados em 2018, prevé-se como mais provavel,
que o crescimento em volume do PIB em 2019 volte a desacelerar.
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3. PoRTUGAL

Apos ter atingido o crescimento mais alto da dltima década em 2017, de
2,8%, a economia portuguesa manteve em 2018 um comportamento
positivo, apontando as estimativas de fecho de ano para um crescimento
do PIB de 2,1%. A desaceleragio verificada em 2018 resultou de um
menor crescimento do investimento e de um contributo mais negativo da
procura externa liguida, devido ao menor crescimento das exportacbes

face as importages.

O ano de 2018 destacou-se, também, por um forte crescimento na
despesa publica, 0,8%, e por um nove minimo da taxa de desemprego dos
tltimos 15 anos, atualmente nos 7,1% ja muito proxima da taxa natural. A
quebra significativa do desemprego contribuiu para um acentuado aumento
do consumo privado que tera atingido em 2018 o valor mais elevado de
sempre, ultrapassando o maximo registado em 2010.

O consumo privado e as exportaces mantiveram a evolugdo do ano
anterior @ foram os principais motores da economia. As importacbes
registaram um crescimento superior ao das exportacbes, 5%, mas as
perspetivas futuras apontam para uma inversdo desta tendéncia,
esperando-se que contribuam para um menor défice da balanga comercial
em 2018,

A taxa anual de inflagdo situou-se nos 1%, no final de 2018, menos 0,6%
comparativamente ao periodo homoélego. Estima-se que a taxa de inflagéo
devera manter um crescimento moderado em 2019.

O Banco de Portugal prevé que o arrefecimento da economia, sentido no
final de 2018, se mantenha durante o préximo ano, estimando um PIB de
1,8% para 2019 e de 1,4% para 2020.

12
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Este crescimento vai continuar a ser impulsionado pelo consumo privado,
pelo consumo publico (para o qual se espera um aumento muito
significativo em 2019), e pela continuada correcdo do desemprego. Estima-
se que taxa de desemprego continue no mesmo sentido e feche 2019 nos
6,2%, refletindo o bom momento que a economia portuguesa atravessa
atualmente, estimulada n&o sd pelo continuo crescimento e dinamismo das
empresas residentes, mas também pela entrada de empresas
internacionais no mercado e a criagdo de novas empresas.

O investimento devera continuar robusto, com um crescimento de 3,7%,
em parte derivado da dinamica do setor da construgdo. Quanto as
exportagBes, deverdo registar uma ligeiro abrandamento no ritmo de
crescimento, em resultado do contexto econémico global e de uma
estabilizag&o na atividade turistica, a qual, nos tltimos anos, teve um peso

substancial na evolugdo deste indicador,

Relativamente a divida publica, os juros mantém-se em niveis muito baixos
e a estimativa do governo aponta para um total de 118,5% do PIB no final
de 2019. Neste sentido, o IGCP tem continuado a gerir os juros de forma
gficiente, através da emissdo de nova divida a juros baixos. O volume de
crédito concedido ao consumo tem vindo a aumentar desde 2012 e atingiu,
em 2018, niveis de 2010. A desaceleragdo da economia tem sido encarada
como natural, refletindo uma estabilizagio pés-crise, com o mercado a

ganhar um caracter mais maduro e com menos risco.

Portugal continua a revelar uma melhoria nas contas publicas o que devera
levar as agéncias de notagdo financeira internacional a subir a
classificagdo de investimento do pals. Note-se que as trés maiores
agéncias (Standard & Poor’s, Moody's e Fitch) atribuem atualmente a

Portugal um nivel de investimento de gualidade.

13
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Il - EVOLUCAOQ DO SETOR DE MERCADO
1 ENQUADRAMENTO

As taxas de juro na europa continuam muito baixas e a liquidez elevada, o
que continua a direcionar grandes fluxos de capital para o mercado
imobiliario, dada a volatilidade do mercado acionista e a baixa rentabilidade

das obrigagbes.

O volume de investimento em imobiliario comercial na Europa atingiu o
valor recorde de 312 mil milhes de euros em 2018, mais 0,3% que no ano
anterior (311 mil milhdes de euros). Portugal e Espanha foram os paises
gue mais cresceram, ao dispararem 57% e 54%, respetivamente. Em
causa estdo dados da consultora imobiliaria CBRE, que concluem que
Portugal, Espanha, Polénia, Holanda e Franca registaram niveis recorde
de investimento em 2018.

Este ano, e pela primeira vez, Lisboa lidera o ranking das melhores
cidades europeias para investir no imobiliario. A capital portuguesa
"roubou” o posto a Berlim, depois de passar da décima segunda posigao
na classificagdo final para o nimero um. A capital alema & a segunda da
lista, com aumento de 59%, em termos de investimento,
comparativamente a 2017, seguida por Dublin. Também no top 4 esta
Madrid, que ganha uma posigdo em relacdo a Gltima edigéo do estudo.

Destaque ainda para o Reino Unido, com uma queda de 6,5% no total de
investimento, face ao ano transato, com os investidores a serem mais

cautelosos devido as incertezas geopoliticas, nomeadamente no que se

refere ao Brexil.

14
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De acordo com a consultora CBRE, os setores que envolvem camas foram
os mais populares entre os investidores em 2018. No entanto, os
escritorios continuam a ser a fipologia de atives com maior atratividade,
com os volumes totais na Europa a chegar aos 127 mil milhdes de euros,
mais 6% gque no periodo homaologo.

O setor imobiliario europeu continuaré a ser uma das grandes alternativas
de investimento para o grande capital em 2018, mas nem fodos os
mercados sdo igualmente interessantes. Esta &€ uma das leituras que
podemos extrair do relatério feito pela consultora PwC e Land Urban
Institute, depois de realizar uma pesquisa com empresas imobiliarias,
fundos de investimento, entidades financeiras e outros investidores

profissionais.

O mercado de investimento imobiliario comercial tem registado uma forte
procura por parte dos investidores interessados em iméveis core, em
mercados mais consolidados. No entanto, devido a uma cada vez maior
escassez deste tipo de ativos e a precos cada vez mais inflacionados,
surgem outros nichos de interesse, tanto por mercados mais periféricos
como & o caso de Portugal, como por projetos em desenvolvimento
(preferencialmente com contratos de pré-arrendamento), ou em segmentos
alternativos (co-fiving, residéncias de estudantes, centros de escritorios,

imoveis logisticos ou residéncias sénior).

A evolugéo de mercado europeu néo foi linear, pois enquanto varios paises
viram a sua performance estabilizar, Portugal registou uma entrada tardia
no ciclo de investimento, o que justifica a subida vertiginosa de Lisboa,
para o topo do ranking das cidades europeias mais procuradas para
investimento e implementagao de projetos de promogao imobiliaria.

15
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A atividade de investimento em imobiliario comercial em Portugal bateu
em 2018 um novo recorde, de guase 3 mil mithGes de euros, o que
representa um aumento de 76% face ao montante registado, em 2017, e
mais do dobro do volume medio investido nos quatro anos anteriores. O
capital estrangeiro foi responsavel pela quase totalidade deste volume,
92%, na sua maioria originario da Europa, sendo a Franca, o Reino Unido
e Espanha os paises mais representativos. Ha ainda a salientar a entrada
de capital canadiano, pela primeira vez em Portugal, através da compra do
edificio Liberdade 108, por parte da BMO Estate Partners.

A retoma do setor imobiliario a partir de 2014 trouxe uma nova realidade a
atividade de investimento em Portugal. A diversificacdo na origem dos
capitais, a maior disponibilidade de porifélios para venda e a atratividade
de usos antes ndo elegiveis para investidores institucionais, caraterizam
esta nova fase do mercado de investimento de imobiliario. Os elevados
niveis de liguidez nos mercados financeiros mundiais, bem como a subida
generalizada dos pregcos contribuiram para mais um valor recorde de

investimentao.

O retalho continuou a dominar o volume de investimento, tendo
representado 43% do wvolume total. Durante o ano de 2018, foram
transacionados 8 centros comerciais e 2 refail parks, entre 0s quais se
destacam Almada Férum, os Férum Sintra e Montijo e o Dolce Vita tejo. O
setor dos escritorios foi responsavel por uma quota de 27%, contando com
diversas operagbes de relevo e com a maior de sempre no setor: o Lagoas
Park. Para além dos setores habituais, o setor de industrial e logistica
registou um volume e procura satisfatdrios para a sua media, e assistimos
também a uma diversificacdo consideravel de investimento nas restantes

classes de ativos,
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O ano de 2018 ficou também marcado pelo consideravel nimero de
negocios efetuados acima de 100 milhGes de euros (8 transagdes) num
volume de 2,2 milhdes de euros, equivalendo a 66% do montante total de
investimento em Portugal. S&o exemplo as transacbes do porifdlio de
centros comerciais da Blackstone (mais de 900 milhdes de uros) ou de
pargue de escritorio Lagoas Park (375 milhdes de euros).

A compressao das yields, iniciada em 2014, manteve-se ao longo de 2018,
com descidas entre 25 e 75 pontos base em todos os sefores e segmentos
de mercado, com excecgfo dos centros comerciais, onde pela primeira vez
em 5 anos a taxa de rentabilidade aumentou ligeiramente. Em Dezembro
de 2018 as yields prime do mercado imobilidrio situavam-se nos 4% para
escritorios, 4,75% para centros comerciais, 4% para comércio de rua e
6,25% para industrial. Estes valores refletem minimos histéricos em todos

os setores, mas superiores & maioria dos mercados europeus.

Fora do volume de investimento imobiliario comercial, mas também com
forte dinamismo, estdo transagdes de grandes carteiras detidas pelos
bancos de NPL's e REQ's (crédito mal parado e ativos executados pelos
bancos), que tém de cumprir com as diretrizes europeias para redugéo do
racio destes ativos nos seus balangos.

Nao sendo provavelmente comparavel com o ano de 2018, o mercado
imobiliario portugués ir4, em 2019, manter-se numa dindmica muito
positiva, destacando-se claramente os setores dos escritdrios, residencial e
logistica, por parte dos investidores internacionais que procuram
oportunidades nestas areas. E o provavel, mas moderado, aumento das
taxas de juro ndo deverd ter efeitos significativos sobre o interesse dos

investidores no imobiliario portugués.
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A criacdo das SIGI (Sociedades de Investimento e Gest&o Imobiliaria),
instrumentos de investimento imobiliario coletivo, ocorrida no inicio de
2019, constitui mais um passo bastante importante para captar mais
investimento por parte de investidores internacionais, que vio possibilitar
uma nova abordagem e maior dindmica ac mercado imobiliario,

nomeadamente em alguns ativos com menos liquidez.

A Banca continuara a colocar no mercado grandes portfélios de imoveis e
de carteiras de crédito, os quais tém sido muito desejados pelos
investidores, maioritariamente fundos de investimento globais de perfil

oportunistico.
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2.

OFERTA

De acordo com os dados publicados pela CMVM -~ Comisséo do Mercados
de Valores Mobiliarios — os valores sob gestio dos fundos de investimento
imohiliario em Portugal atingiu os 10.642 milhdes de euros, em 2018, valor
em linha com o do ano anterior. Contudo, tendo em consideragéo a queda
no ndmero de fundos sob gestdo, o valor apresenta uma valorizagio meédia
dos ativos de 5%.

Ao analisar a composigdo da carteira dos fundos de investimento
imobiliarioc portugueses, observamos que durante o ano de 2018, os
iméveis de servicos e retalho sfo os que apresentam um maior peso,
representando mais de 65% do montante sob gestao.

Salienta-se ainda que o segmento que mais valorizou durante o ano de
2018 foi o turistico cujo valor sob gestdo cresceu 23%, comparativamente
a 2017, facto diretamente relacionado com a excelente dindmica que
Portugal tem obtido.

Quanto ao numero de fundos sob gestéo, voltou a diminuir durante o ano
de 2018, tendo passado de um total de 223 fundos de investimento
imobilidrio e fundos especiais de investimento imobiliario, para 211 fundos
de investimento. Deste total, 198 sdo fundos de investimento imobiliario
fechados e apenas 13 séo fundos abertos, geridos por 31 sociedades
gestoras. Os fundos de gestdo de patriménio imobiliario (FUNGEPI),
mantiveram-se estaveis em 2018, com 3 fundos sob gestéo.

Durante 2018 foram liquidados 17 fundos de investimento, 2 dos quais
declararam insolvéncia. Nesse mesmo periodo, foram constituidos 5
fundos de investimento € no més de dezembro foram constituidas 4
sociedades especiais de investimento imobiliario de capital fixo (SIIESP).

19
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A criag8o destes 5 novos fundos indica que os investidores inslitucionais

voltaram a confiar neste tipo de veiculos.

Os fundos abertos continuaram a sua trajetéria de diminuigdo do
endividamento em 2018, tendo o mesmo sido reduzido em cerca 45%,
enquanto os fundos fechados registaram um aumento a este nivel de cerca
de 4%. Por outro lado, também se verifica uma melhoria do desempenho
da liquidez dos fundos, a qual registou um aumento de 20% nos fundos
fechados e cerca de 38% nos fundos abertos.

No que respeita ao numero de sociedades gestoras de fundos de
investimento imobiliario a operar neste mercado, mantem-se inalterado,
comparativamente ao ano transato, existindo atualmente 31 sociedades.

A Interfundos mantém-se a maior sociedade gestora de fundos de
investimento imobiliario com uma guota de mercado de 13,3%, em 2018
(15%, em 2017). A segunda posicio continua a ser ocupada pela Norfin,
com uma guota de mercado de 11,4% (12% em 2017) e em terceiro lugar
passou a estar a GNB com uma quota de mercado de 10,3% (8,5% em
2017), tendo ultrapassado a Fundger que ocupava esta posicdo no final do

ano transato.

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

Quanto a Imopdlis, aparece, atualmente, na 24* posicdo, com uma guota
de mercado de 0,6%, o que representa uma descida de dois lugares no
ranking, face ao ano transato, apesar do aumento de 0,1% na quota de

mercado.
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3. PROCURA

Depois de um ano de 2017 excecional relativamente ao dinamismo do
mercado ocupacional de escritérios, que foi considerado na altura o melhor
ano desde 2008, 2018 chegou para superar esse record, tendo sido
colocados 206.428 m* de escritérios na regifo da grande Lisboa, o que
corresponde a uma aumento de 24% face ao ano anterior. O mercado tem
vindo a demonstrar uma evolugéo positiva nos ultimos cinco anos, fruto do
nimero crescente de novas empresas na capital portuguesa, bem como da
necessidade das empresas ja instaladas em Lisboa em melhorar efou
expandir as suas instalagbes, pelo que, mais uma vez, o volume de
ocupagio liguido representou mais de metade da absorgéo total.

A forte procura das grandes multinacionais para a instalagdo dos seus
centros de inovagdo, tecnoldgicos e de servicos partilhados como &
exemplo a Revolut, e a crescente procura de espacgos destinados a co-
working tém gerado o aumento de area dos espagos ocupados. Em 2018
foram realizadas 229 transacdes com uma area média de 901 m?, bastante
superior aos 667 m” realizados em média durante 2017.

O ano de 2018 ficou também marcado pela taxa mais baixa de vacancy
rate, desde 2008, registando um valor diminuto de 4,53%, uma
consequéncia direta da falta de imoveis novos e da elevada taxa de

absorcéo registada no ano.

O setor de servicos de empresas, que inclui os call cenlres, servicos
partihados e de backoffice, o gual tinha registado uma absorgio de
apenas 23.871 m? em 2017, voltou a estar em evidéncia em 2018, com

uma absorgéo conjunta de 59.167 m”,
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Este wvalor resulta do crescimento de um grande operador, a
Teleperformance, mas sobretudo de um crescimento significativo de uma
irea de negocio que comega a dar sinais de grande dinamismo na cidade
de Lisboa: os centros de escritdrios/co-workings, que com 3 operagbes no
total de 13.730 m® entraram para o ranking dos 10 maiores negbcios

realizados em 2018.

Em 2018, a zona mais dindmica foi o corredor oceste, com mais de 56.000
m? de absorgdo, tendo acolhido, entre outras, a Coriant Portugal, a Google
e a Trust in News. Esta localizag@o acaba por ser mais beneficiada, face a
cada vez maior escassez de oferta na cidade de Lisboa, por ser neste
momento a Gnica zona capaz de albergar grandes ocupantes sem gue se
recorra & figura de pré-arrendamento, uma solugdo muito presente, mas
que exige dos potenciais inquilinos uma capacidade de planeamento de
médioflongo prazo que ndo é confortavel para a maioria das empresas.
Como consequéncia dessa procura acrescida, a zona registou a maior
absorcéo desde 2008 e uma renda prime de 14€/m*/més.

De facto, o maior arrendamento do ano, que consiste no novo campus da
Coriant/infinera, ocorreu em Carnaxide, com uma ocupagdo de 8.500 m®

no Office Park Carnaxide.

Provando a tendéncia j& identificada, o setor mais ativo na absorcéo foi o
setor tecnolégico, com 33% da ocupagéo total, seguido pelos servicos a
empresas, os quais obtiveram uma quota de 28%.

Os dados analisados revelam gue a crescente procura ndo tem sido
correspondida pela oferta. Entre 2012 e 2018 foram desenvolvidos, em
média, 27.000 m? de escritérios por ano, resultando numa clara falta de
produto que relina os requisitos das empresas. Na sequéncia da reduzida
promocéo de escritorios, a drea disponivel tem vindo a reduzir.
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Neste ambito, o aumento de operacbes registadas em zonas néo
consolidadas da cidade s8o um sinal evidente da generalizada escassez
de oferta, levando a que os ocupantes comecem a procurar solugbes em

zonas menos tradicionais.

Ainda assim, apos anos de quase estagnacdo na atividade de promogao,
em 2018, registou-se o maior crescimento da nova oferta dos Ultimos 6
anos. Ao longo dos 12 meses foram concluidos 7 novos edificios num total
de 38.000 m® em oferta total. Ainda que pouco significativa, a entrada de
novo produto permitiu, em certa medida, aliviar a escassez de oferta

existente.

Esta tendéncia de crescimento da oferta vai manter-se nos préximos anos.
Atualmente existem 17 projetos de escritérios na grande Lisboa que, ao
longo dos préximos 3 anos, trardo ao mercado mais de 250.000 m® de

novos edificios.

O volume de escritorios hoje desocupados na grande Lisboa supera os
305.000 m?, sendo que apenas 138.000 m? estéo localizados no concelho
de Lisboa. A grande maioria da qualidade e dimensé&o destes espagos é
reduzida e ja ndo corresponde aos requisitos da procura dos ocupantes.

O referido aumento da procura durante o ano de 2018, aliado a falta de
oferta, resultou num aumento generalizado das rendas e na reducio da
concesséo de incentivos contratuais. Todas as zonas viram as suas rendas
aumentar entre 3% e 16%, com o prime CBD a atingir os 22€/m*/més, valor

mais alto desde 2001,

A escalada dos valores da renda prime para maximos historicos, nao
devera ser considerada meramente conjuntural.
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Este indicador comprova o vigor do mercado de escritorios em Lisboa,
alicergado pela continua procura externa por parte de entidades que
procuram Portugal para localizar as suas empresas. No entanto, a médio
prazo este valor ndo deverd ser sustentavel, quer por via da chegada ao
mercado de novos edificios, quer por via de um previsivel abrandamento
do outlook da economia europeia.

O racio entre o sfock disponivel novo e o usado continua a registar valores
muito baixos. Esta tendéncia devera inverter-se apenas em 2020, data a
partir da qual comegardo a chegar ao mercado os primeiros imoveis, sem
ocupante definido & partida, estando assim criadas as condiges para um

crescimento mais sustentado do mercado.

Para 2019, espera-se que a procura se mantenha dinamica, contudo ainda
com pouca resposta do lado da oferta. Dos 77.800 m® que deverdo ser
concluidos em 2019, apenas 32.000 m*® estardo disponiveis no mercado &
a disponibilidade de escritorios usados, para além de reduzida, nao
corresponde aos requisitos de qualidade exigidos pelas empresas.

No entanto, o desequilibrio verificado tem despertado o interesse de vérios
promotores do setor, pelo que atualmente se estimam mais 483.000 m* em
pipeline, que deverdo surgir entre 2020 e 2023 para dar resposta a esta
procura, oferecendo espagos modernos de grande dimenséo, sobretudo no
Parque das Nagbes onde o stock podera vir a aumentar em mais de 60%,
contribuindo para uma performance ainda melhor neste setor.

O ano de 2019 sera, assim, desafiante para conseguir manter os niveis de
absorcdo registados em 2018, mas serd também o ano em que ficam
criadas as bases para um crescimento mais sustentado do mercado a

médio prazo.
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IV - ATIVIDADE DA SOCIEDADE

1. GESTAC DA SOCIEDADE GESTORA

Durante o ano de 2018, a atividade da Imopdlis consistiu unicamente na
gestdio do Fundo de  Investimento  Imobiliario  Fechado
ImoDesenvolvimento, do seu patriménio, em particular do patrimonio
imobilidaric arrendado, tendo como objetive a maximizagdo da sua

rentabilidade.

Na gualidade de Sociedade Gestora do Fundo ImoDesenvolvimento, a
Imopdlis continua a seguir uma estratégia de gestdo do patriménio
imobiliario do Fundo, a qual se encontra em consonancia com a defesa dos

interesses do seu atual investidor,

2. GesTAo DO F.LlL FECHADO IMODESENVOLVIMENTO

2.1

Valor liguido global do Fundo

Em 31 de Dezembro de 2018 o valor liguido global do Fundo ascendia a
66.028.605 euros.

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

3 -Dez-2014 31.Dez-2015 M -Dex2016 M-Dez-2017 31.Dez2018

2.2 Rentabilidade do Fundo ImoDesenvolviment

O valor patrimonial de cada unidade de participagdo registou, em 31 de
dezembro de 2018, o valor de 7,7656 euros, tendo a rendibilidade
anualizada sido, no ano de 2018, de 17,97%.

A variagédo da rentabilidade do Fundo, face a igual periodo do ano
anterior, resulta da distribuicdo de rendimentos ocorrida no
exercicio, a qual se traduziu numa redugéo do valor liquido global

do Fundo no montante de 2.100.180 euros.
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RENTABILIDADE FUNDQ VS, EURIBOR 12M

23,68%

2.3

31 Dez 2014 31 Dez 2015 31 Dez 2016 31 Dez 2017 31 Dez 2018

B Rentabilidade do Fundo OEuribor 12m

Distribuicdo de rendimentos

Durante o exercicio de 2018 foram distribuidos rendimentos ao
participante tnico do Fundo ImoDesenvolvimento, correspondentes a
0,247 euros por unidade de participacéo, o gue aplicado as 8.502.753
unidades de pariicipagdo do Fundo, equivale a um montante global de
2.100.180 euros. Deste montante, 2.036.889 euros corresponde a
resultados gerados com a venda de imdveis adquiridos em periodo
anterior a 30 de junho de 2015 e o remanescente a resultados gerados
através do exercicio da atividade de arrendamento imobiliario.
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2.4 Patrimodnio Imobiliario

Durante o ano de 2018, e tendo em conta o particular contexto de
alteragéo da estrutura de propriedade, a gestdo do patriménio imobiliario
pertencente ac Fundo ImoDesenvolvimento teve como principais

objectivos:

Manuteng@o de todo o patriménio arrendado garantindo-se um
adequado acompanhamento do estado do mesmo; e

Promogéo dos arrendamentos em todo o patriménio de rendimento de
forma a maximizar a rentabilidade dos imoéveis em carteira.

24.1 Arrendamento

Durante o ano de 2018 prosseguiu-se com a colocagio das fragbes nao
arrendadas pertencentes ao Fundo,

Na sequéncia das varias acbes desenvolvidas com este objetivo, foram
realizados 21 novos contratos de arrendamento, dos quais 12
correspondem & expansdo de area de anteriores inquilinos do Fundo,
tendo-se verificado a dentncialredugdo de 13 contratos. As alteragbes
contratuais referidas traduzem-se numa reducgéo do valor anualizado das
rendas do Fundo em cerca de 322 mil eurcs. Destes contratos, cumpre
destacar o arrendamento de 5.021 m? nos armazéns de Leiria, de 2.873
m? no Parque Suécia, de 1.785 m? no Parque Holanda e de 282 m® no
edificio Alto da Barra. Relativamente as denlncias/reducdes, destague
para os 2.631 m* no Edificio Adamastor, 2.002 m* no Parque Suécia,
1.778 m?* no Parque Holanda e 1.479 m® no edificio Alto da Barra.

Mo que respeita & area arrendada dos imoveis, no final de 2018 esta

representava 86,9% da ABL (area bruta locavel), o que se traduz num
aumento, face aos 85,4% registados no final de 2017.
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242 Aquisicies e alienacées

Durante o ano de 2018, o Fundo ImoDesenvolvimento procedeu &
alienacio de uma frago de escritério pertencente ao empreendimento
Terragos de Braganca. O valor de venda inerente a operagéo ascendeu a
1,300.000 euros, o que originou uma mais-valia contabilistica no

montante de 345,508 euros.
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\V — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

¥

AMALISE ECONOMICA

A Imopolis apresenta em 31 de dezembro de 2018, um resultado liquido do
exercicio negativo no montante de 553.461 euros, um resultado antes de
impostos negativo no montante de 390.993 euros e um total de proveitos de
814.255 euros (em 2017, estes valores foram, respectivamente, 14.727 euros,
28.073 euros e 803.053 euros).

Os proveitos apresentam a seguinte proveniéncia:
{Valores em milhares de euros)

2018 2017 Var.
Comisséo de gestao do F.LIL
Fechado Imodesenvolvimento 80O 800 0,0%
Outros ganhos 7 3 133,3%
Reversdes de perdas de imparidade 7 - -100,0%

Os custos verificados em 2018 e 2017 apresentam o seguinte detalhe:

{Valores em mithares de euros)

2018 2017 Var.
Outros gastos administrativos 351 383 -8,4%
Custos com pessoal 835 378 120,9%
Outros custos 18 11 63,6%
Amaortizactes do exércicio 1 3 -66,7%
Impostos correntes 162 13 1.146,2%
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A andlise 4 evolugéo da situagéo econdmica da empresa permite verificar que
néo se registou uma alteragéo significativa na sua estrutura de proveitos, face

ao exercicio anterior.

Relativamente & estrutura de custos da Sociedade, ha a referir a variagéo
significativa ocorrida em custos com pessoal, comparativamente ac ano
transato, a gual resulta do pagamento aos colaboradores e administrag&o, no
exercicio, de montantes contratualmente definidos, em virtude da transmisséo
da estrutura de propriedade da Sociedade.

Ao nivel dos indicadores da atividade apresentada pela empresa, destacamos

0s seguintes:

2018 2017
EBITDA / Proveitos -49% 4%
Pessoal / Proveitos 103% 47%
FSE / Proveitos 43% 48%

2. ANALISE FINANCEIRA

Em termos financeiros, ha a registar a uma redugdo ao nivel do racio de
autonomia financeira da empresa, o qual se situa nos 53% em 2018 (87%, em
2017), o gque resulta maioritariamente da reducdo do capital proprio da
sociedade em virtude, por um lado, da redugdo do capital social ocorrida no
ano e, por outro lado, do prejuizo registado no exercicio. No entanto, continua
a encontrar-se garantida a existéncia de uma situagao financeira sélida.

A Situagio Liquida da Sociedade ascende no final de 2018 a 325.164 euros,
sendo o valor do Passivo de 288.789 euros.
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VI - PERSPETIVAS PARA 2018

No que & Sociedade diz respeito, as perspectivas para o exercicio de 2019
mantém-se em linha com a atividade que tem vindo a ser desenvolvida nos
tltimos anos, que consiste na gestdo do ImoDesenvolvimento - Fundo de
Investimento Imobilidric Fechado, conforme acima referido.

O ano de 2019 apresenta-se como um ano de importantes decisbes para o futuro
do Fundo gerido pela Imopdlis, das quais destacamos:

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

% Desenvolvimento de agbes com vista a alienagéo de imdveis pertencentes
ao portfolio do Fundo ImoDesenvolvimento, sempre que a mesma permita a
realizacdo de mais-valias para o Fundo e consequentemente se traduza num
acréscimo da sua rentabilidade;

% Agquisigdo de novos iméveis para o portfélio do Fundo que se enquadrem na
estratégia do seu atual investidor,

% PDesenveolvimento 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 2019, tendo em vista a otimizac&o da rentabilidade do Fundo; e

% Continuagdo da implementagiio 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 inquilinos.
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% Continuacdo da aimplementagéo das politicas e procedimentos de controlo
interno necessarios ao cumprimento do novo Regulamento Geral da
Protecgo de Dados, o qual entrou em vigor em maio de 2018 e,
simultaneamente, uma adequacio continua dos mesmos & nova lei de
combate ao branqueamento de capitais e financiamento do terrorismo
publicada em Agosto de 2017.
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VIl - OUTRAS INFORMACOES

Em cumprimento do disposto no artigo 21° do Decreto-Lei 411/81 de 17 de
outubro, informa-se que a Imopdlis - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imaobiliario, S.A., ndo & 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 agbes proprias
durante o exercicio, ndo detendo a Sociedade quaisquer agdes proprias no final
do exercicio. Adicionalmente, ndo foram concedidas quaisquer autorizagbes a
negécios entre a Sociedade e os seus Administradores. No que respeita as
alineas b), c} e g) do mesmo artigo, nada ha a referir.
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VIl - PROPOSTA DE APLICACAO DOS RESULTADOS

Em cumprimento das disposigbes legais e estatutarias, o Conselho de
Administragdo propde que o Resultado Liquido do Exercicio findo em 31 de
Dezembro de 2018, o qual apresenta um valor negative no montante de 553.461
euros, seja integralmente transferido para Resultados Transitados.
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IX — CONCLUSOES

Para além do agradecimento ao investidor Unico pela sua preferéncia, o
Conselho de Administragéo pretende expressar o seu aprego e agradecimento
ao acionista, & instituigdo depositéaria do Fundo ImoDesenvolvimento, ao Revisor
Oficial de Contas, ao Conselho Fiscal e aos colaboradores da Imopélis pela

colaboracgéo prestada.

Lishoa, 21 de margo de 2019

O Conselho de Administragéo

Eng. Ricardo Santos Valente
Presidente

Dr. Nuno Jardim Vital
Vogal

Dr. Luis Magalhdes e Vasconcelos

Vogal
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DEMONSTRACAD DO RENDIMENTC INTEGRAL

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Monlanles expressos em Euros)

Fubricas Mtas 2018 2017

Jures e rendimenios simiares 13 - 195
Margem financeira - 185
Rendimentos de servigos & comissies 14 80:0.000 800.000
Encargos com servigos e comissies 15 (6.8364) {7.887)
Cutroz resultados de exploragio 16 {4.805) 223
Produto bancério 788,311 792.531
Custos com pessoal 17 (B34.775) (378.252)
Gaslos gerais administratives 15 {350,773} (382,800}
Amortizagies do exercicio & (859} (3.408)
Correcgbes de valor assocladas ao crédilo a clientes e valores a 19 708z .
Resultado antes de impostos {300.993) 25.073

Impostos
Correntes B (162.468) {13.345)
Resultado apds impostos (553.461) 14.727
Resultado liquido do axercicio (553.461) 14.727

Fesultado por aglo - Basicos 12 {13.05? 0,10
Resultado por agdo - Diuidos 12 {13,03) 0,10
Az nolas anexas fazem parte inlegrante destas demonstragies financeras.
A Contabilista Cerificada 0 Gongalhe de Administragio
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DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

MNolas 2018 2017
FLUXOS DE CAIXADAS ACTIMDADES OPERACIONAIS
Juros e Comissoes recebidas BEG.EET 800,254
Recebimentos por prestagio de sendgos 22 460 15913
Pagamento de jures e comissdes {8.018) {7.628)
Pagamentos a empregados @ a fornecedores (1.304.354) {608.148)
Imposto sobre o rendimento (pago)irecebido 11:151 (365.977)
Fluxps das aciividades operacionais (412.094) 74414
FLUXOS DE CAIXA DAS ACTMDADES DE INVESTIMENTO
Compra de Imobilizagies 5 (6.818) .
Venda de imobilizagbes = :
Fluxos das actividades de investimenio {6.819) -
FLUXOS DE CAIXA DAS ACTIVDADES DE FINANCIAMENTO
Dividendos pagos - (84.928)
Redugbes de Capital & Prestagies suplementares 10 (B25.000) -
Fluxos das actividades de financlamento (625.000) (84 828)
Varagao liguida de caixa @ seus equivalentes. {1.043.913) {10.514)
Caixa & seus equivalentes no inicio do periodo 22 1.532.598 1.643.112
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 22 588.685 1.632 508
As notas anexas fazem parts Integrants destas demonsiracies financeiras
A Contabidlista Certificada O Gonselho de Administragio
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
{Montantes expressos em Euros)

Nota introdutéria

A Imopalis - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, S.A. (adiante designada por "Sociedade” ou
“Imopdlis™) foi constituida em 4 de outubro de 1893 e tem por objeto exclusive a administragdo, gestéo e
representacio de fundos de investimento imabiliario.

A afividade da Sociedade consislte na gesldo do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado -
ImoDesenvalvimento (adiante designado por "Fundo”), o qual foi constituido em 17 de outubro de 1994 por um
periodo inicial de dez anos, prorrogavel por periodos iguais ou diferentes do Inicial, desde que aprovado em
Assembleia de Participantes & pala Comisséo do Mercado de Valores Mobilidrios (CMYM). O periodo inicial de
der anos terminou em outubro de 2004, Em Assembleia de Participanies, ocorrida em 16 de abril de 2004, foi
aprovada & proposta da Sociedade para a prorogacio do Fundo por um periodo adicional de 5 anos, ate
outubro de 2009. Consequentements, em Assembleia de Parlicipantes datada de 15 de abril de 2009, foi
aprovada a proposta da Sociedade para a prorrogagio do Fundo por mais 5 anos, até outubro de 2014 &, no
decorrer do exercicio de 2014, a 30 de julho, foi mais uma vez aprovada em Assembleia de Paricipantes a
prorrogagio do Fundo até 17 de outubro de 2019,

Desde 30 de janeira de 2007 gque a Sociedade & integralmente detida pela Hexapdlis Unipessoal, Lda,
encontrando-se o capital social, integralmente subscrilo e realizado, representado por 25.000 agbes nominativas
de €5 cada a 31 dezembro de 2018 (150.000 agtes nominalivas de €5 cada a 31 de dezembro de 2017,
decorrente da diminuicio de capital realizada em 21 de feverairo de 2018 (Mota 10)).

Mo dia 5 de novembro de 2018, na sequéncia do "Cluota Purchase Agreement” estabelecido entre a European
Property Holding Luxembourg 2 5.4 rl. & a Radix 5.4 rl. em margo de 2018, a primeira alienou & segunda a
quota Onica da Hexapdlis representativa de 100% do seu capilal social, assim como as prestagles
suplementares prestadas pelo sdcio Gnico e os créditos resultantes dos suprimentos exislenles na referida data.

As demonstractes financeiras em 31 de dezembro de 2018 alnda ndo foram cbjeto de aprovagio pela
Assembleia Geral de Acionistas. Contudo, o Conselho de Administrag@o admite que venham a ser aprovadas
sem alteractes significativas. As demonstragdes financeiras agora apresentadas foram aprovadas pelo
Conselho de Administragéo em 21 de margo de 2019,

Na elaboracio desle anexo, lomaram-se em consideragio as notas de divulgacio em cumprimento das normas
do Banco de Portugal bem camo, as normas inlernacionais (JAS e IFRS) aplicavels. As normas ndo referidas ou
omitidas, por ndo serem aplicaveis, nao prejudicam a qualidade e quantidade das divulgactes necessarias & boa
compreensio & entendimento das demonstragtes financeiras.

1 Bases de apresentagio, principais politicas contabilisticas e comparabilidade da informag&o
1.1 Bases de apresentagio das contas e principais politicas contabilisticas

A Sociedade Gestora estd sujeita a supervisdo do Banco de Portugal, por forga do n® 1 do artige 1° e da alinea
b) do n? 1 do adigo &° do Regime Geral das Instituighes de Crédito & 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 entidades sujeitas & supervisio do Banco de Porlugal, devem elaborar as
demonstragiies financeiras em base individual, de acordo com as Normas Internacionals de Relalo Financeiro
(IAS/IFRS), tal como adotadas, em cada momento, por Regulamento da Unido Europeia e respeitando a
estrutura conceptual para a preparacéo e apresentagio de demonstractes financeiras que enquadra aquelas
normas, a exemplo do que ja era anteriormente requerido para as demonstragfes financeiras em base

consolidada, quando aplicavel.

Em 31 de derembro de 2016 a Sociedade enquadrava-se no regime transitorio estabelacido no artigo 3° do
referido Aviso, o qual estabelece que até 31 de dezembro de 2016, as sociedades financeiras elaboram as suas
demonstraghes financeiras, em base individual, de acordo com as normas contabilisticas que lhes eram
aplicaveis em 31 de dezembro de 2015, nos termos que vigoravam nessa data,
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A partir de 1 de janeiro de 2017, as demonstragbes financeiras da Imopolis foram preparadas de acordo com as
Mormas Internacionais de Relato Financeiro (IASAFRS), conforme adotadas pela Unido Europeia, de acordo
com o Regulamento (UE) n.® 1606/2002 do Parlamento Europeu e do Conseltho, de 19 de julho, transposto para
o ordenamento nacional pelo Decreto-Lei n.® 25/2005, de 17 de fevereiro, e pelo Aviso n."1/2005, de 21 de
fevereiro do Banco de Portugal, em substituicio das Mormas Contabilisticas Ajustadas estabelecidas pelo Banco

de Portugal,

A administracdo da sociedade gestora considera que a aplicag8o das IAS/FRS em 1 de janeiro de 2017 néo
originou impactos significativos nas suas demonstraces financeiras em base individual.

As demonstragfes financeiras agora apresentadas, reporlam-se ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018
e foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagbes, a parlir dos repistos contabilisticos e
respetivo suporte documental, mantidos de acordo com os principios consagrados nas IAS/IFRS e demais
disposicées emilidas pelo Banco de Portugal, na sequéncla da competéncia que the foi atribuida pelo Decreto-
Lei n® 298/92, de 31 de derembro, sendo comparaveis com as demonstragtes financeiras anuais a 31 de
dezembro de 2017,

A Sociedade procedeu a uma avaliagio das normas e interpretactes (novas ou revistas) a reflelir nas
demonstragdes financeiras com inicio em 1 de Janeiro de 2018 e considerou que as seguintes ndo séo

relevantes para a sua atividade, excelo gquanto a implementagéo da IFRS 15 (Mota &)

1. Impacto da adogio de novas normas, alteragfes as normas e interpretagées gue se tornaram efetivas
a 1 de janeiro de 2018:

a) IFRS 15 (nova), 'Rédito de contratos com clientes’. Esta nova horma aplica-se apenas a confratos para a
entrega de produtos ou prestagdo de servigos a clientes, e exige que a entidade reconhega o rédito
guando a obrigagio contratual de entregar ativos ou prestar servigos é satisfeita e pelo montante que
reflete a contraprestacio a gue a entidade tem direito, conforme previsto na "metodologia das 5 elapas”,

b) Alteragdes a IFRS 15, 'Rédito de contratos com clienles'. Eslas alteracbes referem-se &s indicagbes
adicionais a seguir para determinar as obrigagbes de desempenho de um contrato, ao momento do
reconhecimento do rédito de uma licenga de propriedade intelectual, & reviso dos indicadores para a
classificacdio da relago principal versus agente, e aos novos regimes previstos para simplificar a transigio,

¢) IFRS 9 (nova), 'Instrumentos financeiros'. A IFRS 8 substitui os requisitos da IAS 39, relativamente: (i) a
classificacsio & mensuragio dos ativos e passivos financeiros; (il) ao reconhecimento de imparidade sobre
créditos a receber (afravés do modelo da perda esperada); e (iii) aos requisitos para o reconhecimento e
classificac8o da contabilidade de cobertura,

d) IFRS 4 (alteracéo), 'Contratos de seguro (aplicagio da IFRS 4 com a IFRS 9)'. Esla alterag8o atribui as
entidades que negoceiam contratos de seguro a opgéo de reconhecer no Outro rendimento integral, em
vez de reconhecer na Demonstracio dos resultados, a volatilidade que pode resultar da aplicagdo da IFRS
9 antes da nova norma sobre contratos de seguro ser publicada. Adicionalmente & dada uma isengao
temporaria & aplicaco da IFRS 9 até 2021 as enfidades cuja atividade predominante seja a de seguradora.
Esta isencao & opcional e aplica-se s demonstracfes financeiras consolidadas que incluam uma entidade

seguradora.

a) IFRS 2 (alteracdo), ‘Classificacio & mensuracéio de transagies de pagamentos baseados em agdes'. Esta
alteracdo clarifica a base de mensuragio para as transacfies de pagamentos baseados em agles
liquidadas financeiramente ("cash-seliled") e a contabilizagio de modificagbes a um plano de pagamentos
baseado em acbes, que alteram a sua classificacdo de liquidado financeiramente (“cash-settled”) para
liquidado com capital proprio (“equity-settled”). Para além disso, introduz uma exceglio aos principios da
IFRS 2, que passa a exigir gue um plano de pagamentos baseado em agies seja tratado como se fosse
totalmente liquidado com capital proprio (“equity-settled”), quando o empregador seja obrigado & reter um
montante de imposto ao funcionario e pagar essa quantia & auloridade fiscal,
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g)

IAS 40 (alteragio) ‘Transferéncia de propriedades de investimento'. Esta alteragfo clarifica que os ativos
56 podem ser transferidos de e para a categoria de propriedades de investimentos quandoe exista evidéncia
da alleragiio de uso. Apenas a alteraglo da intengo da gestdo ndo & suficiente para efefuar a

transferéncia.

Melhorias as normas 2014 — 2016. Este ciclo de melhorias afeta os seguintes normatives: IFRS 1, IFRS
12 & |AS 28.

2, Normas (novas e alteragfes) e interpretagées publicadas, cuja aplicagao é obrigatdria para periodos
anuais gue se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2019, que a Unido Europela ja endossou:

a)

b)

c)

IFRS 16 (nova), ‘Locagfes’ (a aplicar nos exercicios que se Iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2018). Esta
nova norma substitui o IAS 17, com um impacto significative na contabllizacdo pelos locatérios que s&o
agora obrigados a reconhecer um passivo de locagdo refletindo futuros pagamentos da locagio & um ativo
da “direito de uso” para lodos os contratos de locagio, exceto certas locagbes de curlo prazo e de ativos
de baixo valor, A definigio de um contrato de locagdo também foi alterada, sendo baseada no "direito de
controlar o uso de um ativo identificado”. Mo que se refere ao regime de fransigio, a nova norma pode ser
aplicada retrospetivamente ou pode ser seguida uma abordagem retrospetiva modificada.

IFRS 8 (alteracéo), ‘'Elementos de pré-pagamento com compensagio negativa' (a aplicar nos exercicios
gue se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2019). Esta alteragdo introduz a possibilidade de classificar
ativos financeiros com condigbes de pré-pagamento com compensagio negaliva, ao custo amorizado,
desde que se verifique o cumprimento de condiches especificas, em vez de serem classificados ao justo
valor através de resultados.

IFRIC 23 (nova), ‘Incerteza sobre o tratamento de Imposto sobre o rendimento’ (a aplicar nos exercicios
fue se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2019). Trata-se de uma interpretagdo & IAS 12 - “Imposlo sobre
o rendimento’, referindo-se aos requisitos de mensuragio e reconhecimento a aplicar quando existem
incertezas quanto a aceitagdo de um determinado tratamento fiscal por pare da Administraglo fiscal
relativamente a Imposto sobre o rendimento. Em caso de incerteza quanto & posicio da Administragao
fiscal sobre uma transacio especifica, a entidade devera efeluar a sua melhor estimativa e registar os
ativos ou passivos por imposto sobre o rendimento 2 luz da |1AS 12, e ndo da IAS 37 — 'Provisbes, passivos
contingentes e ativos conlingentes', com base no valar esperado ou o valor mais provavel. A aplicacdo da
IFRIC 23 pode ser retrospetiva ou refrospetiva modificada,

3. Normas (novas e alteragdes) publicadas, cuja aplicagdo & obrigatéria para periodos anuais que se
iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2019, mas que a Unidc Europeia ainda ndo endossou:

a)

b}

IAS 19 (alteracdo), ‘Alteragdes, redugfes e liquidaglies de planos de beneficios definidos’ (a aplicar nos
exercicios que se iniciem em ou apas 1 de janeire de 2019). Esta alteragio ainda esla sujeita ao processo
de endosso pela Unido Europeia. Esta alterag8o 4 1AS 19 exige gue uma entidade: (i) utilize pressupostos
atualizados para determinar o custo do servigo atual e os juros liquidos para o perfodo remanescente apos
a alteragéo, reducdo ou liquidagio do plang; e (ii) reconheca no resultado do exercicic como parte do custo
com servicos passados, ou como ganho ou perda na liquidaglo qualquer redugiio no excedente de
cobertura, mesmo que o excedente de coberlura ndo tenha side reconhecido anteriormente devido ao
impacto do “asset ceiling”. O impacto no “asset ceiling” & sempre registado no Outro Rendimento Integral,
nao podendo ser reciclado por resultado do exercicio.

IAS 28 (alteragdo), 'Investimentos de longo-prazo em associadas e empreendimentos conjuntos’ (a aplicar
nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2019). Esta alleragio ainda estéd sujeila ao
processo de endosso pela Unido Europela. Esla alteracfo clarifica que os investimentos de longo-prazo em
associadas e empreendimentos conjuntos (componentes do investimento de uma entidade em associadas
& empreendimentos conjuntos), que nédo estdo a ser mensurados alravés do mélodo de equivaléncia
patrimonial, sio contabilizados segundo a IFRS 9. Os investimentos de longo-prazo em associadas e
empresndimentos conjuntos, estio sujeitos ao modelo de imparidade das perdas estimadas, anles de ser
adicionado para efeitos de teste de imparidade ac investimento global numa associada ou
ampreendimentos conjunto, quando existam indicadores de imparidade.

45



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

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
iMontantes expressos em Euros)

c)

d)

€)

f)

a)

IFRS 3 (alteracdo), 'Definicio de negdcio’ (a aplicar nos exercicios gue se iniciem em ou apds 1 de Janeiro
de 2020). Esta alteragio ainda esta sujeita ao processo de endosso da Unido Europeia. Esla alteragiio
constitui uma revisdo & definicio de negocio para efeitos de contabilizagio de concentragtes de atividades
empresarais. A nova definicio exige gue uma aquisicio inclua um input & um processo substancial que
conjuntamente gerem outputs. Os outputs passam a ser definidos como bens e servigos gue sejam
prestados a clientes, que gerem rendimentos de investimentos financeiros e outros rendimentos, excluindo
os retornos sob a forma de redugdes de custos e outros beneficios econdmicos para os acionistas. Passam
a ser permitidos 'testes de concentraciio’ para determinar se uma transagdo se refere a aquisicio de um
ativo ou de um negbcio,

IAS 1 e |1AS 8 (alteragan), ‘Definicéo de material' (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de
janeiro de 2020). Esta alteragfo ainda estd sujeita ao processo de endosso da Unido Europela. Esla
alteracio introduz uma modificaco ao conceito de material, Inclul clarificagdes quanto a referéncia a
informagtes pouco claras, correspondendo a situac@es em que o seu efeito & similar a omitir ou distorcer
tais informactes, no contexto global das demonsiragies financeiras, e ainda clarificagies quanto ao termo
‘principais utilizadores das demanstragdes financeiras’, sendo estes definidos como ‘aluais e futuros
investidores, financiadores e credores’ que dependem das demonstragies financeiras para obterem uma
parte significativa da informagio de que necessitam.

Melhorlas as normas 2015 — 2017 (a aplicar aos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de
2019). Este ciclo de melhorias ainda esta sujeito ao processo de endosso pela Unifo Europeia, Este ciclo
de melhorias afeta os seguintes normativos: IAS 23, IAS 12, IFRS 3 e IFRS 11,

Estrutura concetual, ‘Alleracties na referéncia a outras IFRS' (a aplicar nos exerclcios gue se iniciem em
ou apds 1 de janeiro de 2020). Estas alterag@es ainda estdo sujeitas a aprovagio pela Unldo Europeia,
Como resultado da publicac8o da nova Estrutura Conceitual, o 1ASB introduziu alteragbes no fexlo de
varias normas e interpretactes, coma: IFRS 2, IFRS 3, IFRS 6, IFRS 14, 1AS 1, IAS B, IAS 34, IAS 37, [AS
38, IFRIC 12, IFRIC 19, IFRIC 20, IFRIC 22, SIC 32, de forma a clarificar a aplicagio das novas definighes
de ativo / passivo e de gasto / rendimento, além de algumas das caracleristicas da informagao financeira,
Essas alleracies sfo de aplicagio retrospetiva, excelo se impraticaveis.

IFRS 17 {nova), 'Contratos de segurc’ (a aplicar nos exercicios que $& iniclem em ou apds 1 de janeiro de
2021). Esta norma ainda esta sujeita ao processo de endosso pela Unifo Europeia. Esta nova norma
substitui o IFRS 4 & & aplicdvel a todas as entidades que emitam contralos de seguro, contratos de
resseguro e contratos de investimento com caracteristicas de participagéo discricionaria. A IFRS 17 baseia-
s& ha mensuracdo corrente das responsabilidades téenicas, a cada data de relato. A mensuracdo corrente
pode assentar num modelo completo ("building block approach”) ou simplificado ("premium allocation
approach”). O reconhecimento da margem técnica € diferente consoante esta seja positiva ou negativa. A

IFRS 17 & de aplicagio retrospetiva.

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparagdo das demonstragbes financeiras, foram as
saguintes:

a)

b)

Especializacdo de exercicios

A Sociedade regista os seus proveilos e custos de acordo com o principlo da especializagio de
exercicios, sendo reconhecidos & medida que so gerados, independentemente do momento do seu

recebimento ou pagamento.

Comissbes

Comissbes recebidas

A Comissfo de Gesto coresponde a remuneraciio da Sociedade pela gestio do patriménio do Fundo
ImoDesenvolvimento. Esta comisséo é calculada diariamente, por aplicagdo de uma taxa anual, sobre o
valor liquido global do Fundo (VLGF), sendo recebida mensalmente e registada na rubrica da
demonstracio dos resultados “Rendimentos de servigos e comissdes” (Nola 14),
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c)

d)

e)

A Comissao de Gestio & 0,68% com um maontante minimo anual & receber pela Sociedade, seguindo o
principio de pro rata temporis, a titulo de comissdo de gestio fixa de €800.000.

Comissdes pagas
As comissfes pagas correspondem as comissbes por servigos bancarios recebidos (Nota 15).
Ativos tangiveis

Mos termos do 1AS 16 = "Ativos fixos tangiveis”, os afivos tangiveis utllizados pela Sociedade para o
degenvolvimento da sua atividade sdo contabilisticamente relevados pelo custo de aguisicio (incluinda
custos diretamente atribuiveis) deduzido das amortizagtes e perdas de imparidade acumuladas, guando
aplicavel. Nao foram efetuadas quaisquer reavaliaces alé a data de encerramenio das conlas. Os
custos de reparacio, manutencio e outras despesas associadas ao seu uso 530 reconhecidos como
custo do exarcicio, na rubrica "Gastos gerais administrativos”.

A depreciacdo dos ativos tangiveis & registada numa base sistematica ao longo do periedo de vida Otil
estimado do bem, na base de quotas constantes, a pariir do ano de aquisicéo, por anos completos, e em
funcéo das taxas maximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamente ao periodo que se
espera que o ativo esteja disponivel para uso:

Anos
Obras em edificlos B-10
Mahiliario e material 8-10
Maquinas e ferramentas 1-8
Equipamento informatico 3-4
Instalagbes interiores 5-10
Equipamento de transporie 4

Os ganhos e as perdas nas alienagfes de alivos tangiveis, delerminados pela diferenca entre o valor de
venda e o respetivo valor contabilistico, sfo contabilizados em "Resultados de alienagiio de outros
ativos".

Ativos intangiveis

Mos termos do 1AS 38 — “Ativos intangivels”, os alives infangiveis sio registados ao custo de aquisigio e
respeitam a software, encontrando-se deduzidos das amorlizagfes acumuladas e perdas de imparidade

quando aplicavel,

As amortizactes sdo calculadas pelo método das quotas constantes, a partir do ano de aquisigo, por
anos completos, e em fungdo das taxas méximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamente
4 vida Otil esperada dos mesmos que, em termos medios, & de trés anos.

Locacgdes

As operacies de locagdo sfo classificadas comoe locagdo financeira ou locagio operacional em fungao
da sua substincia, cumprindo os critérios definidos no IAS 17 — Locagfies. S8o classificadas como
locagfies financeiras as operagdes em que 0s riscos e beneficios inerentes & propriedade de um ativo
séo transferidos para o locatario. Todas as restantes operagbes de lecagio sdo classificadas como
locaghes cperacionais.

Os pagamenlos efetuados pela Sociedade respeitante a contratos de locag8o operacional séo registados
em custos nos periodos a que dizem respeito.
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f)

g)

Instrumentos Financeiros
i) Classes de instrumentos financeiros

O Alivo da Sociedade apresenta como instrumento financeiro relevante, os ativos financeiros designados
por “Disponibilidades em oulras Instituigies de Crédita”,

Quanto & quantificagio e maturidade das “Disponibilidades em outras Instituigies de Crédito, ver nota 4.

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

s ativos financeiros “Disponibilidades em outras Instituictes de Crédito” representam 96% do ativo da
Sociedade. O instrumente financeiro ativo apresenta-se mensurado ao custo amortizado,

iiij Natureza e extensido dos riscos resultantes de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros "Disponibilidades em outras Instituizoes de Crédite” estdo sujeilos aos seguintes
riscos:

Riscos de crédito

A Sociedade nio se encontra significativamente exposta ao risco de crédito, uma vez que esta atividade
ndo lhe é permitida. O risco de crédito & aplicavel apenas 4s suas aplicagbes financeiras.

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

respetivos prospetos dos fundos.
Riscos liquidez

Tem origem nos diferentes periodos de rotagdio dos fluxos financeiros de pagamentos e recebimentos
relativos aos alivos financeiros.

Dado que a 31 de dezembro de 2018 a Sociedade nio tem aplicagies a prazo e lodas as suas
disponibilidades encontram-se em caixa e depdsitos a ordem esle risco ndo se verifica.

Riscos taxa de juro

O risco de taxa de juro associado a fluxos de caixa corresponde ao risco dos fluxos de caixa futuros de
um instrumenta financeiro variarem devido a alteragdes nas laxas de juro de mercado,

A atividade da Sociedade ndo & sensivel 4s variages das laxas de juro, tanto pela via do financiamento
como pela do refinanciamento.

Riscos de cambio

O risco de cambic ndo & aplicavel vma vez gue a Sociedade detém todos os ativos e passivos em euros.
Impostos sobre lucros

A atividade 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 legislacBio aplicdvel e o seu pagamento é efetuado com base em
declaraciies de autoliquidacdo, as quais ficam sujeitas a inspeciio e evenlual ajustamento pelas
autoridades fiscais durante um periodo de quatro anos contados a partir do ano a que respeitam.
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h)

I}

Os impostos sobre os lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos. Os impostos
sobre os lucros sdo reconhecidos em resullados, excelo quando estao relacionados com itens que séo
reconhecidos diretamente nos capitais proprios, caso em que sfo também registados por contraparida
dos capitais proprios.

Os impostos correntes sfo os que se esperam que sejam pagos com base no resultado tributavel
apurado de acordo com as regras fiscais em vigor e utilizando a taxa de imposto aprovada.

Os impostos diferidos sdo calculados sobre as diferengas temporérias entre os valores contabilisticos dos
ativos & passivos e a sua base fiscal, utilizando as taxas de imposto aprovadas e que se espera virem a
ser aplicadas quando as diferengas temporarias se reverieram,

Os impostos diferidos passivos s3o reconhecidos até ao montante em que seja provavel a existéncia de
lucros tributdveis futuros que acomodem as diferengas temporarias futuras. Os impostos diferidos séo
revelados em resultados exceto os que se relacionam com valores registados diretamente em capitais
proprios, nomeadamente, embora ndo aplicavel, os ganhos e perdas em agies proprias e em litulos
disponivels para venda,

A Sociedade encontra-se sujeita a tributagiio em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas
Coletivas (IRC) e as correspondentes derramas. O calculo do IRC do exercicio de 2018, foi apurado com
base numa taxa nominal de 21% sobre a matéria colectavel (21% no exercicio de 2017). Tanto em 2018
como em 2017, & taxa nominal acresce a laxa da derrama municipal de 1,4%, gue incide sobre o lucro
tributavel e uma taxa de derrama estadual varidvel e de acordo com os escalées abaixo indicados:

- Lucro Tributavel menor do que 1,5 Mithdes de suros 0%
- Lucro Tributavel entre 1,5 Milhes de eurcs e 7.5 Milhdes de euros 3%
- Lucro Tributdvel entre 7,5 Milhées de euros e 35 Milhes de euros 5%
- Lucro Tributdvel maior do que 35 Mithdes de euros 9%

Responsabilidade por férias e subsidio de férias

O valor da responsabilidade por férias e subsidio de férias e respetivos encargos de 2018 & 207, a
pagar no ano seguinte, foi imputado como custo desses exercicios, por contrapartida da rubrica "Outros

passivos" apresentada no passivo.

Principais estimativas e incertezas associadas a aplicagdo das politicas contabilisticas

O valor da imparidade dos saldos a receber & eslimado com base nos fluxes de caixa esperados e
eslimativas do valor a recuperar. Estas estimativas sfo efetuadas com base em pressupostos
determinados a partir da informagéo histdrica disponivel e da avaliagio da situagio dos devedores.

Os impostos diferidos ativos s#o caleulados com base na legislag8o fiscal atual. Allerages e diferentes
interpretagdes da legislagdo fiscal podem influenclar o valor dos impostos diferidos. O reconhecimento de
impostos diferidos ativos pressupde a existéncia de resultados e matéria coletavel futura.

Caixa e equivalentes de caixa

Para efeitos da demonstracio de fluxos de caixa, a caixa e seus equivalenles englobam os valores
registados no balango com maturidade inferior a 3 meses a contar da data de contralagsio, com liquidez
elevada e que possam ser imediatamente realizaveis sem risco significativo de alteracdes de valor, onde
se incluem a caixa, as disponibilidades e as aplicages em instiluices de crédito.
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1.2 Comparabilidade da informagao

As demonstraghes financeiras referenles ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 s8o comparaveis em
todos os aspetos materialmente relevantes com as demonsiragfes financeiras referentes a 31 de dezembro de

2017.

2 Relato por segmentos
a) Segmentos geograficos

A Sociedade desenvolve a sua atividade de gestdo e representacéo de fundos de investimento imobiliario
no marcado doméstico,

h) Segmentos por linhas de negdcio
O Unico segmento de negocio a que a Socledade se dedica & 4 gestio de fundos de investimento

imobiliarios e, dentro destes, especificamente, o Fundo ImoDesenvolvimento. Ma sua maioria, os
resultados apresentados nas demonstragdes financeiras tém crigem neste negocio.

3  Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o saldo de Caixa e disponibilidades em bancos cenfrais decompde-se
COMO Segue;

2018 2017
Caixa 200 465
200 468

4 Disponibilidades em outras instituicdes de crédito

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o saldo de Disponibilidades em outras instituigbes de crédito decompie-se

COMO seguie:
2018 2017
Disponibilidades sobre instituighes de crédito no Pais:
Depdsilos & ordem
Millennium BCP 558.697 67.505
Mantepio Geral 29.788 29.911
Disponibilidades sobre instituigies de crédito no Pals:
JPMaorgan Chase Bank (EUA) - 1.534.713
588.485 1.632.129

Durante o exercicio de 2018, a Imopdlis cessou a sua conta bancaria junto da JP Morgan Chase Bank.
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5 Outros ativos tangiveis e ativos intangiveis

O movimento ocorrido nestas rubricas durante os exercicios de 2018 & 2017, foi o seguinte:

Oubros alivos langlveis:
Coras em edificios
Mobiligrio & malerial
Maguinas e ferramentas
Equipamenio informatico
Instalagies inferioras

Alivos Intangivels:
Slztema de tratamento de dados

Outros alivos tangiweis:
Chbras em edificios
Mabiligrio @ material
Maguinas e ferramentas
Equipamenta infarm afico
Instalaghies intariores

Afivas Intang weis:
Sistema de relamenio de dados

Saldo em 31122017

Saldo em 31/12/2018

Valar Amorlizagies Amorlizaghes Walor Amorlizaghes
bruto acumuladas Agulsigies  do exercicio bruto acumuladas
46 805 (44.720) B GE 46805 {45.085)
152.834 (152.833) - - 152.834 {162.833)
118915 (118.815) - - 118915 {118.915)
95892 (95.442) 6818 493 102,711 (95.936}
50131 {60.131) - - 50131 (50.131)
464 577 {462.051) 6819 459 471.396 (462.910)
144 525 {144.828) - - 144,828 (144.828)
609405 {B0G.BTT) 6.618 859 616,224 (BO7.738)
Saldo em 31122018 Saldo em 3122017
Malor Amorizaghes Amortizagies Valor Amorlizagies
hruto acumuladas Aquisigies  do exarcico bruto aoumuladas
46805 {42,015) - 2714 45,805 (44.729)
152.834 (152.833) - - 152,834 {152.833)
118915 (118.8915) - - 118.915 (118.915)
858402 {94970} - 472 95.852 (85442}
&0.131 {49.911) - 220 50131 (50.131)
464 577 (458.644) - 3408 A6 577 (462.051)
144,828 {144.628) - - 144.828 (144.828)
B08.405 {60:3.472) - 3408 BOS.405 {BOB.BTY)

As aquisigbes de equipamento informéatico realizados no exercicio de 2018 no montante de €6.819 séo
referentes 4 aquisiclo de computadores e monitores informéticos para a atividade operacional.

6 Ativos de contratos com clientes

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o saldo de Ativos de contratos com clientes decompde-se como segue:

Fundo Imodesenvolimenio

31-12-2018

21-12-2017

= G6.667

Tal como mencionado na nota 1.1 sobre a alleraglo das bases de apresentagéo, a aplicagio da IFR3 15
resultou na reclassificacio dos montantes decorrentes de contratos com clientes da rubrica de Qutros ativos
para uma nova rubrica auténoma, pelo gue os saldos comparatives, registados em 31 de dezembro de 2017, na
rubrica "Oulros ativos”™ foram reclassificados para esta nova rubrica.

Em 31 de dezembro de 2017 estava por receber a comissio de gestéo que o Fundo ImoDesenvolvimento paga
menszalmente & Socledade no montante de €66.667, conforme previsto no Regulamento de Gesido do Fundo

ImoDesenvolvimento, datado de 3 de dezembro de 2015,
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A 31 de dezembro de 2018 este montanie ndo se encontrava pendente dado que fol liguidado antes do terming
do exerciclo.

7 Outros ativos

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, o saldo de Outros ativos decompde-se como segue

2018 2017
Seguros - encargos diferidos 13.405 13.716
Outros 90.391 103.542
103.796 117.258
Provistes (87.013) (294.0886)
16.783 23162

Do saldo apresentado a 31 de dezembro de 2018 e 2017 na rubrica Outros, o montante de €87.013 corresponde
a um valor suportado pela Sociedade em resultado de um erro contabilistico efetuado no Fundo em exercicios
anteriores, cujo respetivo custo fol assumido pela Sociedade Gestora, tendo sido posteriormente debitado ao
seu anterior acionista Gnico ao abrigo do acordo de venda de agdes (Share Purchase Agreemend). Pelo facto da
recuperacio deste valor ndo ser certa, a Sociedade constituiu no exercicio de 2011 uma proviséo pela sua
totalidade, gue ainda mantém & dala uma vez gue o processo ainda se encontra a decorrer.

8 Passivos por impostos correntes

O3 saldos apresentados a 31 de dezembro de 2018 e 2017 foram apurades conforme segue:

2018 2017
Apuramento do Imposto sobre o Rendimento
Resultado antes de impostos (380.893) 28074
Acrascimos 2.146 259
Dedugbes 4 385 (200}
Rendimento ribuiavel (384 462) 28.133
Utilizag@o de reporie de prejuizos fiscais - -
Matéria colectivel (384.462) 28,133
Imposto sobre o rendimento (1) . 5908
Despesas lributadas autonomamente (2) 162 468 7.016
Derrama (3) 5 422
Imposto sobre o rendimento 162 468 13348
Reconciliagio entre o custo do exercicio e o saldo em balango
- Reconhecimento como custo no exercicio (1) + (2) + (3) - 13.346
- Menos: Pagamentos por conta e especial por conta - (25612)
- Menos: Retengies na fonle - .
- Saldo comentz a pagar/(receber) 162 468 (12.268)
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A diferenca enire a carga fiscal imputada e a carga fiscal paga no final de cada exercicio, & como segue:

2018 2017
Imposio corrente 162 468 13.346
Total do imposto registado em resultados (1) 162 468 13.346
Resultado antes de impostos (2) {390.993) 28.073
Carga fiseal [(1W(2)] -41,55% 47 54%

De acordo com a legislagiio em vigor, as declaragbes fiscais podem ser objeto de revisho por parle da
Administracio Fiscal durante um periodo de quatro anos (cinco anos no que se refere & Seguranga Social). Em
vitude desta regra, as declaraciies fiscais da Sociedade respeitantes aos exercicios de 2015 a 2018 (2014 a
2018 no que se refere 4 Seguranga Social) poderdo ainda vir a ser revistas e a matéria coletavel allerada. No
entanto, o Conselho de Administraciio da Sociedade entende que qualquer liguidagdio adicional que possa
resullar deslas revisbes ndo sera significativa para as demonstragbes financeiras.

Adicionalmente, e de acordo com o artigo 63° do Codigo do IRC, a Autoridade Tributaria podera efetuar as
correcies que considere necessdrias para a determinagio do lucro tributdvel sempre que, em virtude de
relacfies especiais entre o contribuinte e oulra pessoa, sujeita ou ndo a IRC, tenham sido eslabelecidas
condigtes diferentes das que seriam normalmente acordadas entre pessoas independentes, conduzindo a que o
resultado apurado seja diverso do gue se apuraria na auséncia dessas relagbes.

9 Outros passivos

Em 31 de dezembro de 2018 & 2017, o saldo apresentado em Qutros passivos decompde-se como segue;

2018 2017

Acréscime para férias e subsidio de férias 38.276 38.224
Servicos juridicos 2737 7.964
Prémios a pagar aos orgdos sociais - 35.000
Fomecedores ar.s12 84,897
Prémios a pagar a colaboradores 15.994 15.929
Contribuicties para a seguranga social 8.450 10.231
Retencio de imposto - Trabalho dependente 5.355 9.049
Outros 17.997 32.300

126.321 233.594
10  Capital

A Sociedade foi criada em 4 de cutubro de 1993, com um capital social de €374.088, representado por 75.000
acoes com valor nominal de €4,89.

O capital social fol sucessivamente aumentado para €423.978 (em 10 de agosto de 1994, mediante a emissao
de 10.000 agdes com valor nominal de €4,99, integralmente subscritas), depois para €623.497 {em 29 de
dezembro de 1994, mediante a emisséo de 40.000 agies com valor nominal de €4,99, integralmente subscritas),
finalmente pata €748.197 (em 30 de julho de 1996, mediante a emissao de 25.000 agies com valor nominal de

@4,99, integralmante subscrilas).
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Em 7 de junho de 2001, a Sociedade procedeu & redenominagio do capital social de Escudos para Euros,
mediante a incorporacio de reservas no valor de 1.803, lendo o valor nominal de cada acéo passado de €499
para €5, A essa data que o capital social da Sociedade totallza €750.000, representado por 150.000 ages com
um valor nominal de €5,

Em 17 de maio de 2008, a José de Mello Imobiliaria, SGPS, S.A. assinou com a Hexapolis Unipessoal, Lda.
(*Hexapolis") um “Framework Agreement” em que garantia a esta entidade, ou a uma terceira entidade por esta
indicada, a opcéo de comprar as agies detidas pela José de Mello Imobiliaria, SGPS, 5.A, no capital social da
Imopolis, representativas de 100% do capital da Sociedade, O prego definido, nos termos do acordo assinado,
ascendia ao valor de balanco da Imopdlis & data de exercicio da opgéo (sujeito a uma due diligence a Sociedade
e ao seu dllimo balango disponivel & data de exercicio da opgéo e sujeito a confirmagdo de que o valor de
mercado dos ativos geridos pela Sociedade, através de um relatdrio de avaliagio elaborado pela Cushman &
Wakefield, ascendia pelo menos ao valor Indicado no ultimo balanco disponivel & data de exercicio da opgao). O
referido acordo determinava um periodo de opcdo pela Hexapdlis de seis meses apos a sua data de assinatura,
extensiveis por mais trés meses.

Em 30 de Janeiro de 2007, e na sequéncia da intencdo manifestada pela Hexapdlis de acionar a opgéo de
compra, as referidas entidades assinaram, com base no "ramework Agreement de 17 de maio de 2008, um
acordo de compra de acbes (Share Purchase Agreement), Meste contexto, o preco final acordado foi de
€1.540.572 (preco unitdrio de €1.033), integralmente liquidados na referida data, tendo a José de Mello
Imobiliaria, SGPS, S.A, ordenado a transferéncia irmevogavel das 150,000 agies representalivas de 100% do
capital social da Imopdlis para uma conta detida pela Hexapdlis.

Em 21 de feversiro de 2018 foi aprovada pela acionista Gnica em Assembleia Geral uma redugiio do Capital
Social da Sociedade de €750.000 para €125.000, para libertagio de excesso de capital, no monlante de
B25.000€, mediante a exiingdo de 125.000 agbes, passando o Capital Social a ser representado por 25.000
agbes com o valor nominal de €5.00 cada.

11 QOutras reservas e resultados transitados

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte composicio:

2018 2017
Reserva legal 703.806 T02.333
Resultados transitados 49.819 36.565
753.625 738.898

Paor deliberacdo da Assembleia-Geral, realizada em 16 de abiil de 2018, a aplicagio do resultado liquldo do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, de €14.727, consistiu na transferéncia de €1.473 para Reserva

Legal e €13.254 para Resultados Transitados.

De acordo com a legislacdo em vigor, a Sociedade devera constituir 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 utilizada para cobertura de prejuizos ou para aumento do capital.

12  Resultados por acéo

Resultados por acho basicos

Os resultados por acéo basicos séo calculados efetuando a diviséo do resultado liquido atribuivel acs acionistas
da Imopdlis pelo nimero médie ponderado de ages ordindrias em circulagdo durante o exercicio, excluindo as

acdes proprias caso existam.
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Mos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 & 2017, o lucre por agéo relativo ao lucro do exercicio, foram
os seguintes:

2018 2017
Resultado liquido atribuivel ao acionista da Sociedade (553.461) 14.727
Namero médio de agdes ordinarias em circulagio 42.456 150,000
Resultado por acio basico atribuivel aos acionistas (13,03) 0,10

O numero médio ponderado de acfes ordinarias em circulagso fol apurado tendo em consideragio a diminuigao
de capital social realizada a 21 de fevereiro de 2018, a qual corespondeu a uma diminuigio de 125,000 acbes
nominativas com o valor nominal de €5.00, nomeadamente:

Data Aches emitidas

Balango no inicio do exareicio  01-01-2018 160000
Diminuicio de capital social ~ 21-02-2018 {125.000)
Ealango no final do exercicio  31-12-2018 25.000
Momero médio de agies 42 466

Resultados por acho diluidos

Os resultados por aglo diluidos séo calculados incorporando o efeito diluitivo potencial sobre o resultado por
agdo de eventuais instrumentos financeiros existentes, mediante ajustamento ac nimero médio de agbes
ordindrias em circulagio aoc resultado liguido afribuivel aos acionistas da Imopolis.

Em 2018 e 2017 a Imopélis ndo detinha instrumentos financeiros relacionados com as agbes ordindrias, pelo
gue, o resultado por agdo diluido & igual ao resultado por agdo basico.

13 Juros e rendimentos similares

O saldo apresentado nesta rubrica corresponde aos juros que remuneram as aplicagbes financeiras feitas pela
Sociedade no decorrer do exercicio. Dado que no exercicio de 2018 a Imopolis ndo deteve aplicagbes a prazo
em instituigbes de crédito o saldo desta ribrica a 31 de dezembro de 2018 é nulo (€195 em 31 dezembro de

2017).
14  Rendimentos de servigos e comissoes

O saldo da rubrica de Rendimentos de servigos e comissdes corresponde & comisséo de gestio cobrada ao
Fundo ImoDesenvolvimento,

Em 2018 e 2017, os principais dados extraidos das demonstragbes financeiras do Fundo ImoDesenvolvimento
sdo:

2018 2017
Ativo liguido 191.061.430 183.072.750
Passivo 125.032.825 127.105.431
Capital do Fundo 66.028.605 55.967.319
Resultada liquido do exercicio 12,161,466 10.720.801
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Mo exercicio de 2018, o valor da Comiss3o de Gestdo ascendeu a €800.000, conforme previsto no Regulamento
de Gestéo do Fundo Imodesenvolvimento, datado de 3 de dezembro de 2015,

15  Encargos com servigos e comissoes

0 saldo da rubrica de Encargos com servigos e comissties decompde-se conforme segue:

2018 2017
Garantias & Avales 8925 825
Despesas Bancarias 5,830 5.962
6,864 7.887

16  Outros resultados de exploragao

O saldo desla rubrica em 2018 e 2017, decompde-se como segue:

2018 2017
Qutros rendimentos de exploragio:
Ganhos relativos a anos anteriores 2,787 2.858
Excesso de estimativa imposio 4.385 -
7172 2.858
Cutros encargos de exploragao:
Qutros impostos (498) (278)
Cutros {11.479) (2.357)
(11.977) (2.635)
Oulros resullados de exploragio (4.805) 223

A subrubrica de "Excesso de estimativa de imposte” no valor de €4.385 corresponde a um reembolso relalivo ao
IRC que foi estimado em excesso no exercicio anteriar,

A subrubrica de "Outros” no valor de €11.479 é composia essencialmente por €7.083 de créditos incobravels e
€2, 146 respeitantes a cuslos relalivos a anos anteriores.
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17 Custos com o pessoal

O saldo desta rubrica em 2018 e 2017, decompde-se como segue:

2018 2M7
Remuneragio dos orgdos socials 498.220 193,384
Remuneragio do pessoal 164.017 100.329

660237 283.713
Encargos sobre remuneragies 148,330 58.078
Oulros 26.208 26,460

174.538 84.539
Custos com pessoal 834.775 378.252

Em 2018 e 2017, os montantes das remuneracbes atribuidas acs membros dos Grgfos sociais respeitam &
remuneragio do Conselho de Administragio e Conselho Fiscal,

Durante o ano de 2018, o valor pago ao administrador Eng, Ricardo Valente, a titulo de remuneragio bruta fixa
total ascendeu a €141.876 (2017: €141.676). Adicionalmente, fol igualmente atribuido e liquidado o montante de
€35.000 (2017: €35.000) relative a remuneracdo variavel correspondente ao cumprimento de objetives no
exercicio de 2017, o montante de €25.000 relative a remuneracio variavel correspondente ao cumprimento de
objetivos no exercicio de 2018 e ainda dada a transmiss&o da estrutura da Sociedade o Administrador, conforme
aditamento ao contrate de administragio, recebeu um montante de €318.825. Conforme previsto, este
administrador usufrui também de um seguro de salde.

Os membros do Conselho Fiscal, o Dr, Carlos Grenha (até fevereiro de 2018) recebeu €500, o Dr. Pedro Sanios
& o Dr, Fausto Rels (desde setembro de 2018) receberam, individualmente, €1.000. O Dr, Pedro Manso recebeu
€3.000. A Dra. Catia Carvalho, na gualidade de vogal do Conselho Fiscal recebeu €1.500 Euros respeitantes
aos seis meses em gue a mesma exerceu estas funcies.

Os colaboradores da Sociedade receberam o montante de €15.594 relativo a remuneragio variavel
correspondente ao cumprimento de objetivos no exercicio de 2018 e ainda dada a transmiss8o da estrulura da
Sociedade em 5 de novembro de 2018, receberam também um montante de €50.665, conforme aditamento ao
contratoe de trabalho.

O administrador executivo Nuno Vital recebeu em 2018 o monlante de €1.600 correspondente ao més de
dezembro de 2018,

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, a Socledade teve ao seu servigo, para alem
dos membros que compdem o Conselho de Administracéio, dois colaboradores,
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18  Gastos gerais administrativos

O saldo desta rubrica em 2018 e 2017, decompie-se como segue:

2018 2017

Sernvigos especializados:
Advogados 80.155 127418
Contabilidade 68.634 66.634
Informatica 29.324 39,648
Consultoria e auditoria 31.312 32,0489
Condominio 13.448 13.441
Recepcio 8.792 8.151
Qutros 23289 23.347
Rendas & alugueres 39.332 40.201
Comunicagies 6.009 5.883
Agua, energia e combustiveis 6.860 7.850
DeslocagBes, estadas e representagies 15.980 4.355
Dutros 16.638 10.825
360.773 382.800

0 montante de €16.638 na subrubrica "Oulrog” & composta essencialmente por gastos com a formagio do
pessoal no montante de €5.141, gastos de material de consumo corrente no montante de €4.110 e gastos
referentes a publicagbes no valor de €4.297,

O montante pago em 2018, a fitulo de honorarios, ao Revisor Oficial de Contas, funcio exercida pela
PricewaterhouseCoopers&Associados — Sociedade de Revisores Oficials de Confas, Lda., ascendeu a €23.900,
que se decompde conforme segue;

2018 2017
Revisdo Legal de Contas 8.200 9.200
Cutros servicos de fiabilidade 14,700 11.300

19 Correcoes de valor associadas ao crédito a clientes e valores a receber
de outros

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica apresenta a seguinte composi¢io.

2018 2017

Devedores e outras aplicacies (7.083) -
(7.083)

O saldo apresentado nesta ribrica reflete os movimentos ccorridos em cada exercicio, nomeadamente,
dotagfes e anulages de provisdes por créditos vencidos (Nota 7).

58
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ANEXO AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
{Montantes expressos em Euros)

20 Transagbes com entidades relacionadas

Com relagio a 31 de dezembro de 2018 e de 2017, os saldos e as transagGes efetuadas com entidades do
grupo & relacionadas nos exercicios findos nestas datas, s&o os seguintes:

Fundo Imodesenvolvimento

2018 2017
Balango:
Outros alivos - 68.049
Demonstragio de Resultados:
Fornecimentos e sarvicos extemos 41.504 41.280
Comissoes 800.000 800,000

21 Garantias prestadas e passivos contingentes

A discriminacio das garantias prestadas pelo Millennium BCP, em nome da Sociedade, é como segue:

Entidade beneficiana Banco Valor
Céamara Municipal de Oelras Millenium BCP 89.784

Trata-se de uma garantia de boa execugo de uma obra no &mbito da atividade do Fundo ImoDesenvolvimenta,
obra essa qua, enlretanto, & terminou pelo que a Sociedade J& solicitou o cancelamento da mesma.

Os contratos de trabalho dos trabalhadores da Sociedade incluem uma clausula gue no caso da transmisséo da
totalidade das agoes da Imopdlis, da quota da Hexapdlis (acionista (nica da Imopolis), das unidades de
participaciio do Fundo ImoDesenvolvimento ou do patriménio do Fundo, os trabalhadores terdo direito ao
pagamento de uma prestacde a titulo de prémio de retengdo no valor de €383.150. Dado gue a transmisséo
ocormeu ho exercicio de 2018, esta clausula foi ativada (Nota 17).

22  Discriminagao dos componentes de caixa e seus equivalentes

A discriminagdo de caixa e seus equivalentes, em 31 de dezembro de 2018 e 2017, e a reconciliagio entre o
seu valor & o montante de disponibilidades constantes do balango haguela data, apresenta-se da seguinte
forma:

31-12-2018 31-12-2017
Mumerario (Mota 3) 200 469
Disponibilidades em instituiges de craditos (Mota 4) 5BB.485 1.632.129
588.685 1.632.598

23 Consolidagao

As contas da Sociedade s3o incluidas, pelo método da equivaléncia patrimonial, nas contas da Hexapolis
Unipessoal, Lda. com sede na Avenida do Forte, nimero 3, Edificio Suécia IV, Piso 0, em Carmnaxide.
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24  Eventos Subsequentes

A Lei do Orgamento do Estado para 2019 revagou os artigos 1.° e 8.° do Decreto-Lei n.* 1/87, de 3 de janeiro,
bem como o artigo 4.° do Decrelo-Lei n.® 20/36, de 13 fevereiro, os quais previam as seguintes isengfes:

* lsengdo de IMT para imoveis adquiridos por Flls; e
s lsengdo de Imposto do Selo nas operagdes relacionadas com Flls e FiMs.

Assim, a partir de 1 de janeiro de 2019, passam a estar sujeilas e ndo isentas de Imposto do Selo, a taxa de 4%,
entre oulras, as seguintes comissbes:

e Comiss#o de gestdo (cobrada pela sociedade gestora ao fundao),

o Comissdo de comercializag8o (cobrada pelo banco comercializador & sociedade gestora),

o Comissao de subscriciol resgate/ transferéncia (cobrada pelo fundo aos participantes);

« Comissdo de deposito (cobrada pelo banco depositario ao fundo).

Para além do referido, entre o dia 1 de janeiro de 2018 e a data de formulagio destas contas anuais néo se
produziu nenhum outro facto adicional que tenha efelto significative nas contas anuais, nem na informacéo
contida nas mesmas,

O Contabilista Certificado O Conselho de Administragdo
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IMOPOLIS
POLITICA DE REMUNERACAO DOS ORGAOS SOCIAIS

POLITICA DE REMUNERAGAQ DOS ORGAOS SOCIAIS

Na prossecugio das suas atribuigbes, o Conselho de Administrag&o guiou-se
pelos principios legais e estatutarios, tendo merecido especial reflexéo o tipo de
fungbes desempenhadas, a situagdo econdmica da Imopolis, os critérios de

mercado e, sobremaneira, critérios de prudéncia.

A remuneragdo dos membros do Conselho de Administragéo & apenas atribuida a
membros deste 6rgéo social que desempenhem fungdes executivas e & composta
por duas componentes:

a) a fixa, que deve representar uma proporgéo suficientemente elevada da
remuneracdo total, de modo a garantir a total flexibilidade relativamente a
prestagéo da componente varidvel, e

b) a varidvel, que depende de deliberagdo a ser tomada anualmente pela
Assembleia Geral, que podera ou nfc atribui-la, sob sua total
discricionariedade, nomeadamente no que respeita & possibilidade de
remeter o pagamento da mesma para o final de todo o mandato, levando
em conta os seguintes critérios:

i. O nivel de desempenho individual a longo prazo dos membros
do Conselho de Administragéo, que deve ser aferido atraves
de critérios de natureza financeira e nao financeira;

ii. Grau de cumprimento dos objetivos globais da Imopolis por
referéncia ao ano econémico anterior;

ii. 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 remuneracdo variavel;

iv. A participacéo nos lucros da Imopdlis ndo podera, nos termos
do artigo 8.%, n.° B dos Estatutos, exceder 5 % dos mesmos,
depois de deduzida a importancia destinada a reserva legal,
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v.  N&o existe qualguer plano de atribuigio de agbes ou de opgao
de aquisigdo de agbes por parte dos administradores;

O pagamento da remuneragdo de um determinado membro do Conselho de
Administrag8o 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

remuneracgao.

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

mercado,

A remuneracao atribuida ao ROC/SROC devera respeitar o Codigo de Etica para
revisores oficiais de contas.

O Conselho de Administracio declara que a politica de remuneragbes aplicada
aos membros do érgdo de administracéo e de fiscalizaco, designadamente no
que respeita ao seu enquadramento em fungdo da concreta situagdo econémica e
financeira da Imopdlis, é adeguada 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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RELATORIO ANUAL E PARECER DO CONSELHO FISCAL
SOBRE OS DOCUMENTOS DE PRESTAGCAO DE CONTAS

RELATORIO ANUAL

1. Em cumprimento das disposicbes legais e estatutarlas aplicévels, o Conselho Fiscal emite o
presente Relatério e Parecer sobre o Relatério de Gestdo e restantes documentos de
prestagio de contas da sociedade IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A. (adiante identificada por IMOPOLIS), apresentados pelo
Conselho de Administragio, relativamente ao exercicio de 2018,

2. Consideramos relevante salientar que:

¢ Fomos autorizados como membros do Conselho Fiscal através de decisfo Conselho de
Administragio do Banco de Portugal, comunicada em carta de 20 de setembro de 2018;

= Na sequéncia, fomos eleitos como membros do Conselho Fiscal em assemblela geral de 24
de setembro de 2018,

e O registo na conservatéria do registo comercial da designagdo do Conselho Fiscal foi
publicado em 31 de outubro de 2018,

3. Tendo presente o mencionado no ponto n® 2 acima, e apts 24 de setembro de 2018, o
Conselho Fiscal tomou conhecimento sobre a gestéo da IMOPOLIS e a evolugio dos seus
negbcios, designadamente mediante contactos com os seus responsévels, bem como da
leitura das atas das reunides do Conselho de Administrag8o e da Assembleia Geral. Apds a
entrada em fungfes procedeu & andlise dos elementos solicitados 4 sociedade, tendo sido
apreciados os documentos de prestagBo de contas e oblidos os esclarecimentos e a
documentagio que considerou necesséaria ao desempenho das fungbes de fiscalizagdo.

4. O Conselho Fiscal procedeu ainda a verificagio do cumprimento das normas legais e
estatutdrias aplicaveis, e das instrugies emanadas pelo Banco de Portugal e pela Comissao de
Mercados de Valores Mobiligrios, nfo tendo detetado situagbes de incumprimento e exerceu as
suas competéncias em conformidade com o estabelecido no art® 420 do Cddigo das
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Sociedades Comerciais tendo, designadamente, apreciado as politicas contabilisticas e os
critérios valorimétricos utilizados na elaboragio da informagdo financeira e fiscalizado a
eficacia do sistema de gestio de riscos, do sistema de controlo interno e do sistema de
auditoria interna.

5. Ao longo do periodo, o Conselho Fiscal emitiu ainda os seguintes Relatdrios ou Pareceres, no
ambito das suas fungbes:

¢ Parecer sobre o Sistema de Controlo Interno para a prevengiio do Branqueamento de
Capitais e do Financlamento do Terrorismo (BC/FT) das Instituigbes de Crédito e das
Socledades Financeiras, apresentado para os efeitos previstos no Oficio Circular n.®
55611/PBCFT/2018/3694 da Comiss&o do Mercado de Valores Mobiliarios (CMWVM).

6. O Conselho Fiscal, no &mbito das suas fungdes de supervisdo do processo de preparagéo e
divulgagio da informagéo financeira da Sociedade, reuniu em & de abril de 2019 com o Revisor
Oficial de Contas.

7. O Conselho Fiscal apreciou a Cerificagio Legal das Contas, emitida pelo Revisor Oficial de
Contas com data de 12 de abril de 2019, a qual mereceu o nosso acordo.

8. Em consequéncia do trabalho desenvolvide, o Conselho Fiscal considera que o Relatdrio do
Conselho de Administracio e as Demonstragies Financeiras individuais (Balango em 31 de
Dezembro de 2018, Demonstragio de Resultados, do Rendimento Integral, de Alterag@es no
Capital Proprio e de Fluxos de Caixa do exercicio findo naquela data e o correspondente Anexo
4s Demonstragbes Financeiras), sfo adequados & compreensdo da situag8o patrimonial da
sociedade no fim do exercicio @ como se formaram os resultados e se desenrolou a atividade

nesse periodo.

9. Em 26 de margo de 2019, o Conselho Fiscal reuniu com o Auditor Extemo do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO IMODESENVOLVIMENTO, de forma a proceder & discussao do
Relatério de Auditoria e do Relatério Adicional para o OrgSo de Fiscalizagéo cuja elaboragéo se
encontra previsto no artigo 24.° da Lei n.° 148/2015, de 9 de setembro, que aprova o Regime
Juridico de Supervis&o de Auditoria, tendo em consideragéio o previsto no artigo 4.° n.° 3, da
mesma Lei, ambos emitidos com data de 29 de margo de 2019,

10. O Conselho Fiscal salienta toda a colaboragiio e apolo que obteve do Conselho de
Administrag8o e dos Servigos.
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PARECER

Em consequéncia do acima referido, o Conselho Fiscal é de parecer que estdo reunidas as
condigbes para que a Assembleia Geral da IMOPOLIS aprove:
a) O Relatério do Conselho de Administragéo e as Contas individuais do exercicio de 2018;

b) A proposta de aplicagdo de resultados formulada pelo Conselho de Administragéio no seu
relatorio.

Lisboa, 12 de abril de 2019

_'_,_,_.—'—".'\l
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O CoNsSELHO FISCAL
; a%;é ;ﬂ; Bimdes dos R

Jaly M

Pedro Miguel Pereira Manso - Vogal

Pedro Miguel do Santds - Vogal -
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Certificacao Legal das Contas

Relato sobre a auditoria das demonstracoes financeiras

Opiniio

Auditdmos as demonstragies financeiras anexas da Imopdlis - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliirio, 5.A. (a Entidade), que compreendem o balango em 51 de dezembro de 2018
que evidencia um total de 613.953 euros e um total de capital proprio de 325.164 euros, incluindo um
resultado lquido negativo de 553.461 euros, a demonstragio do vendimento integral, a demonstracéio
de alteragbes no capital proprio e a demonstragio dos fluxos de calxa relativas ao ano findo naquela
data, e as notas anexas is demonstragies financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinifio, as demonstraghes 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, 5.A. em 31 de dezembro de 2018 e 0 seu desempenho financeiro e fluxos de
calxa relativos ao ano findo naguela data de acordo com as Normas Internacionais de Relato
Financeiro (IFRS) tal como adotadas na Unifio Europeia.

Bases para a opiniio

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com asg Normas Internacionais de Auditoria (ISAs) e demais
normas e orientactes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estdo desciitas na seccio "Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstrages financeiras” abaixo, Somos independentes da Entidade nos termos
da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do eddigo de ética da Ordem dos Revisores

Oficiais de Contas.

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

Outras matérias

As demonstractes financeiras referentes ao ano findo em 31 de dezembro de 2018 do fundo de
investimento imobilidrio (" Fundo”), por cuja gestiio a Entidade era responsdvel Aquela data, foram
auditadas por outra Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, que oportunamente emitiu o respetive
Relatdrio de Auditoria ("Relatdrio”) sem reservas. Nas cireunstincias, salientamos que a nossa andlise
do potencial impacto para as demonstragies financeiras 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 como na andlise do Relatdrio por este emitido.
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Responsabilidades do érgio de gestao e do drgio de fiscalizagio pelas demonstragies
Jinanceiras

O érgio de gestio é responsdvel pela;

a)  preparagdo de demonstracies financeiras que apresentem de forma verdadeiva e apropriada 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 Unido Enropeia;

b}  elaboragiio do relatdrio de gestiio nos termos legais e regulamentares apliciveis;

¢)  eriagio e manutengiio de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacio
de demonstragies financeiras isentas de distorcio material devido a fraude ou erro;

d)  adogiio de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstiincias; e

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

O 6rgio de fiscalizagiio é responsével pela supervisio do processo de preparagio e divulgacio da
informagiio financeira da Entidade.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razodvel sobre se as demonstracies financeiras
como um todo estio isentas de distorgBes materiais devido a frande ou erro, e emitir um relatério onde
conste a nossa opinido. Seguranga razodvel & um nivel elevado de seguranga, mas niio é uma garantia
de que uma auditoria executada de acordo com as ISAs detetard sempre uma distorgio material
quando exista. As distor¢des podem ter origem em fraude ou erro e siio consideradas materiais se,
isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisfes econdmicas dos
utilizadores tomadas com base nessas demonstracies financeiras,

Como parte de uma auditoria de acordo com as 1SAs, fazemos julgamentos profissionals e mantemos
ceticismo profissional durante a auditoria e também:

a)  identificamos e avalinmos os riscos de distorcio material das demonstracoes financeiras, devido
a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de anditoria 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 nfo detetar uma distorciio material devido a fraude é
maior do que o risco de nfio detetar uma distorgiio material devido a erro, dado que a fraude
pode envolver conluio, falsificaciio, omissdes intencionais, falsas declaragfes ou sobreposicio 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 circunstineias, mas nio para
expressar uma opiniio sobre a eficicia do controlo interno da Entidade;
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¢)  avaliamos a adequacio das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divalgages feitas pelo 6rgio de gestio;

d)  concluimos sobre a apropriagio 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 condiges que possam suscitar ditvidas significativas sobre a ca pacidade da
Entidade para dar continuidade ds suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza
material, devemos chamar a atengéio no nosso relatorio para as divulgacoes relacionadas
incluidas nas demonstragies financeiras ou, caso essas divulgagies ndo sejam adequadas,
modificar a nossa opinio. As nossas conclusoes siio baseadas na prova de auditoria obtida até i
data do nosso relatério. Parém, acontecimentos on condicdes futuras podem levar a quea
Entidade descontinue as suas atividades;

e} avaliamos a apresentagiio, estrutura e contetido global das demonstragoes financeiras, incluindo
as divulgagDes, e se essas demonstragbes 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 imbito e o
calendério planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualguer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacio da concordincia da informagio constante do
relatdrio de gestdo com as demonstragies financeiras.

Relato sobre outros requisitos legais e regulamentares

Sobre o relatério de gestio

Dando cumprimento ao artigo 451.%, n.° 3, al. €) do Cédigo das Sociedades Comerciais, somos de
parecer que o relatorio de gestio foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicdveis em vigor, a informagio nele constante é concordante com as demonstra pies financeiras

auditadas e, tendo em conta o conhecimento e apreciagiio sobre a Entidade, niio identificamos
incorrecies materiais.

12 de abiil de 2019
erg & Associados

R é et Oficials de Contas, Lda.

5] Maria Martins Me Rodrigues, R.O.C.
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