IMOPOLIS

Fundo de Investimento Imobiliario
Fechado ImoDesenvolvimento

Relatorio e Contas
2012



IMOPOLIS

Fundo de Investimento Imobiliario
Fechado ImoDesenvolvimento



indice

| — Relatorio de Gestao
Il - Demonstracoes Financeiras
Ill - Anexo as Demonstracoes Financeiras

IV — Relatério de Auditoria sobre a Informacao
Financeira Anual



I
Relatoério de Gestao



in

Senhores Subscritores,

Em cumprimento das disposicbes legais e do Regulamento de Gestao do Fundo, vem o
Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora, submeter & vossa apreciagdo as
contas do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento, relativas ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2012, Estas contas foram auditadas pela
Sociedade de Revisores Oficiais de Contas PricewaterhouseCoopers & Associados -

SROC, Lda..
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| - INTRODUGCAO

|- INTRODUCAD

Os pressupostos pelos quais se regeu a atividade imobiliaria da Imopélis, enquanto
Sociedade Gestora, € no que ao Fundo de Investimento Imobiliario
ImoDesenvolvimento em particular diz respeito, constam do respetivo Relatorio e

Contas.

As principais atividades desenvolvidas consistiram na gestdo do patrimonio
existente, em particular do patriménio imobiliario arrendado, tendo como objetivo a

maximizagio da sua rentabilidade.
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Il - ATIVIDADE DO FUNDO

1. VALOR LiQUIDO GLOBAL DO FUNDO

Em 31 de dezembro de 2012, o valor liquido global do Fundo ascendia a €

41.513.425.

Durante o exercicio, o Fundo registou um resultado liquido que ascendeu a

€ 360.680.

VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (Milhdes €)

45,50 arY 41115 41,61

31-Dez-2006  31-Dez-2007  31-Dez-2008  31-Dez-2009  31-Dez-2010  31-Dez-2011  31-Dez-2012




| — INTRODUGAO

2. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

Durante o exercicio de 2012 ndo foi efetuada qualquer distribuicdo de
rendimentos ao participante Unico do Fundo, dado o facto do valor liguido
global do fundo se encontrar abaixo de respectivo valor nominal.

O ano de 2009 foi o Gltimo exercicio em que foram distribuidos rendimentos,
os quais se referiam a resultados transitados, no montante global de €
10.954.905, o que correspondeu a € 0,9935 por unidade de participacao.

Evolugéo da Distribuicdo dos Rendimentos por UP
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Il — PATRIMONIO IMOBILIARIO

1l — PATRIMONIO IMOBILIARIO

Durante o ano de 2012, a gestdo do patrimonio imobiliario pertencente ao
Fundo ImoDesenvolvimento seguiu as orientacdes estratégicas definidas pelo
seu atual participante tnico, tendo sido desenvolvidas as seguintes atividades:

% Manutencio e recuperagao de todo o patrimonio arrendado garantindo-se
um adequado acompanhamento do estado do mesmo;

% Promocgéo dos arrendamentos em todo o patrimonio de rendimento de forma
a maximizar a rentabilidade dos imdveis em carteira;

% Prossecugdo da implementacdo da politica de alienagdo dos imoveis em
carteira que ndo se enquadram na atual estratégia de investimento do
Fundo, nomeadamente, imoveis para promogao e rotacéo.
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1l = PATRIMONIO IMOBILIARIO

1. ARRENDAMENTO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS DO FUNDO

Durante o ano de 2012 prosseguiu a colocagdo das fragdes nao arrendadas

pertencentes ao Fundo.

Na sequéncia das varias acbes desenvolvidas com este objetivo, foram
realizados 35 novos contratos de arrendamento, dos quais 8 correspondem a
expansao de area de anteriores inquilinos do Fundo, tendo-se verificado a
dentncia/redugio de 27 contratos. Estas alteragbes contratuais fraduziram-se
num valor anual de acréscimo de rendas de aproximadamente € 200.000.
Destes contratos, cumpre destacar o arrendamento de 4.436 m2 no Pargue
Suécia, de 1.300 m2 no Parque Holanda e de 758 m2 no edificio Alto da Barra.
Além dos novos contratos, ha ainda a referir a realizagdo de renegociacdes
importantes, que se traduziram na manutengdo de areas arrendadas num total
de 5.122 m2, as quais se traduziram na manutengao de € 553 milhares em
rendas anuais no portfélio do Fundo.

Relativamente as denlncias/redugdes contratuais, destaque para as redugdes
de 783 m2 no edificio Suécia V e de 878 m2 no edificio Holanda Existente.

No que respeita & area arrendada dos iméveis, no final de 2012 esta
representava 77% da ABL (area bruta locavel), comparativamente aos 74,4%

verificados em 2011.
2. VENDAS

Durante o ano de 2012, O Fundo ImoDesenvolvimento ndo procedeu &

alienacao de quaisquer imoveis.
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Il — PATRIMONIO IMOBILIARIO

3. VALORIZAGAO

No gue respeita ao valor de mercado do patriménio imobiliario ocorreram, no
decurso do ano de 2012, reavaliagbes de trés imoveis da carteira do Fundo.
Estas reavaliacbes traduziram-se num impacto sobre o valor da carteira de €
1,3 Milhdes. O valor da carteira imobiliaria do Fundo contabiliza assim, no final
de 2012, € 194,4 Milhdes, em comparagio com os € 193,1 Milhdes em 2011.
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IV — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

IV — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

1. ANALISE ECONOMICA

O Fundo apresenta em 31 de dezembro de 2012 um resultado liquido do
exercicio de € 360.680 e um total de proveitos de € 16.264.510, os quais tém
como principal origem as seguintes rubricas:

- Rendas de imoveis € 10.689.992
Rendimentos de condominios e outros proveitos € 1.887.659

Do total dos custos merecem destaque os seguintes:

- Juros € 5.292.873
- Fornecimentos e servigos externos € 2.980.990
- Impostos € 2.841.372

Comissbes € 970.522
- Menos valias potenciais SWAP (liquidas) € 945.190

A andlise & composigio do resultado do Fundo permite verificar que do lado
dos proveitos séo as rendas em imdveis que apresentam a contribuicdo mais
significativa para o resultado liguido do exercicio.

No que se refere & estrutura de custos do Fundo, ha a destacar o peso
significativo que os juros suportados tém na mesma. Deste montante, €
2.824.484 respeitam a juros referentes ao Swap contratado e o restante a

juros de empréstimos bancarios.
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IV — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

H4 ainda a referir que a alteragdo da taxa de juro fixada no contrato de swap
ocorrida no final de 2010, de 3,885% para 281%, permitiu ao Fundo
ImoDesenvolvimento uma poupanca de cerca de € 1,5 milhGes em juros no
conjunto dos exercicios de 2011 e 2012, poupanga essa que continuara a

reflectir-se nos proximos anos.

COMPOSIGAO DO ACTIVO LIQUIDO DO FUNDO

Liquidez
1,5%

Terrenos  Qutros activaes
5,3% 1,6%
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IV — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

RENTABILIDADE FUNDO VS. EURIBOR 12M

3,05% 2,64% 106%
[ e 0,88% 549,
31 Dez 2008 31 Dez 2010 31 Dez 2012
-1,05%
-11,89%
-22,14%
B Rentabilidade do Fundo B Euribor 12m

A rendibilidade do Fundo ImoDesenvolvimento foi, em 2012, de 0,88% (-
11,89%, em 2011). A significativa variagdo face a igual periodo do ano
anterior, resulta sobretudo do acréscimo ocorrido nos rendimentos
provenientes das rendas de iméveis, assim como das mais valias potenciais
reconhecidas em ativos imobilidrios resultantes da reavaliagéo de alguns dos
iméveis em carteira, bem como da redugéo do impacto em resultados da
valorizacéo ao valor de mercado do contrato de swap.
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IV - ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

2.

ANALISE FINANCEIRA

Em termos financeiros, ha a registar uma redugéo significativa da autonomia
financeira (Capital do Fundo / Activo Liquido) do Fundo, desde dezembro de
2009, devido a contratagdo, nessa data, de um financiamento no montante de
€ 134,73 milhdes. No final de dezembro de 2012, a autonomia financeira do

Fundo ImoDesenvalvimento situava-se nos 20,7%.

Refira-se que, de acordo com o Regulamento de Gestéo do Fundo, este pode
endividar-se a 100%, dado tratar-se de um fundo de investimento fechado,
objecto de oferta particular de subscricdo, com um nimero de participantes

inferior a 5.

Desta forma, em 31 de dezembro de 2012, o Fundo ImoDesenvolvimento tinha
um montante total de endividamento de € 141,5 milhées, o que corresponde a
70,6% do Activo Liguido Total. O objetivo desta politica &, por um lado, a
manutencéo da liquidez em valores reduzidos, e por outro lado, a melhoria da
rendibilidade do capital do Fundo, através da maximizagdo da utilizagéo do
capital alheio.

EVOLUGAD DO ACTIVO LIQUIDG TOTAL (Milhdes €)

31-Dez-2007 31-Doz-2008 31-Dez-2000 31-Doe-2010 31-Dez-2011 31-Dez-2012
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WV — PERSPETIVAS PARA 2013

Da analise efetuada ao mercado e as caracteristicas do Fundo, foram definidas as

seguintes linhas de desenvolvimento estratégico para o ano de 2013

% Desenvolvimento de acfes com vista & alienago dos imoveis do Fundo
ImoDesenvolvimento que nioc se enquadram na sua atual estrategia,
designadamente, os imoveis sitos na Av. da Liberdade e Av. Conselheiro
Fernando de Sousa, Terragos de Braganga e terrenos sitos em Linda-a-Velha
e Quinta de Beloura, tendo como principio orientador a defesa dos interesses
do seu investidor;

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

% Desenvolvimento de esforgos no sentido de celebrar novos contratos de
arrendamento para os imoveis de rendimento do Fundo, assim como de
negociar a permanéncia dos atuais inquilinos cujo contrato termina durante o
ano de 2013, tendo em vista a optimizagéo da rentabilidade do Fundo;

% Manter e otimizar as medidas de controlo dos custos dos edificios, que
permitam a reducéo do diferencial entre o valor dos custos totais suportados e

a parte destes imputada aos inquilinos.
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Lisboa, 28 de fevereiro de 2013

Pela Sociedade Gestora

O Conselho de Administragao

Eng. Ricardo Santos Valente
Presidentes

Dr. Karl Wayne McCathern
Vogal

Dr. Jean-Christophe Roger Ehlinger
Vogal
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(Morlankas expressos em Euros)

31-12-2012 H-12-H011
Felivo Bais Menos Activo FAclivo
ACTID Molas Leulo walias walias Biquido liquida GAPITAL PROPR)
ATIVOS BMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDD
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(Monlanles expressos em Euros)

CUSTOS E PERDAS Holas 2012 2011 FROVEITOS E GANHOS
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GAMHOS CORRENTES
Juros e cusbos equiparados Juros e provedios equiperados
[ra operaphes comenies 16 2468404 3,353,832 Oulres, de operaghes correnles
De operacies exdrapatimoniais 5 2,824 404 2017554
Comissdes
Em ativos imobilirios 18 128,306 179,853
Oulras, de operaglas comenies 18 41,127 1045421
Perdas em operagbes inanceiras ¢ atives imobiliaroz Ganhos em opeagbes inancelas e alives imobilidrios
Em alivas imobilidrios 20 220 BE2 5,858,259 Em afivos imabilkbkes
Em oparagias edrapalimonais 20 2,254,063 7,067,240 Ein eperagles exdrapalimonais
Imposlos
Imposios sebre o rendimeanta 12 2014797 1622227
Indiratoa 12 B265T5 030 .BET
Prowisbes do axerclclo Rewersbes de gjuslamentos @ de provsdes
Hustamantos de dividas 8 receber n 732005 187,850 De ajuslamentos de dividas a receber
Provsdas para encangos 11 - 35e3 De provsies para encanges
Fomeadmenios & senigos exemos 19 2980880 3081576 Rendimento de aivwos imobillaios
Dulros custos e perdas correnies 19 484,546 554 574 Culras proveilos e ganhos comantas
16.770,104 268,152,891
CUSTOS E PERDAS EVENTUANS PROVEITOS E GANHDE EVENTUAS
Walogas incobrévals 2 BB,712 214557 Ganhos de exscicios anteriones
Perdas exdraordinarias 23 18,330 103 Oulrog ganhog aveahemis
Perdas de exsrciclos antarionas 23 2478 173536
Cariros custos e perdas eventuals 23 16,208 -
125,726 388,197
Resultada Fguido do exarciclo 360,660 (5553,677)
16,264,510 20,987,210
Resultados de afws imabiliddes B6T1,861 5EG6564  Resullados eventuais
Resullados das aperagies exdrapalrimonals {3,768 654) (5188273  Resultados ankes de imposios sobre o rendimenio
Resultados correntes 2.381,737 (34430660  Resultados liquidos do periodo
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Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento

Anexo as demonstragbes financeiras em 31 de dezembro de 2012
(Montantes expressos em euros)

Nota Introdutoéria

O Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento (Fundo) foi autorizado
pela Portaria n°74/93 de 11 de margo de 1993, do Ministério das Financas, sob a designacao
de Fundo Fechado de Investimento Imobilidric Império, tendo sido constituide em 17 de
outubro de 1994,

Trata-se de um Funde de investimento imobiliario fechado, constituldo por subscrigao
particular, pelo perfodo inicial de dez anos contados a partir da data da sua constituigéo,
prorrogavel por periodos subsequentes iguais ou diferentes do inicial desde que aprovado
pelos participantes e pela Comiss&o do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM).

O periodo iniclal de dez anos contados desde a data de constituigao do Fundo terminou em
outubro de 2004. Em Assembleia de Participantes ocorrida em 16 de abril de 2004, foi
aprovada a proposta da Sociedade Gestora do Fundo para prorrogagac do Fundo por um
periodo de 5 anos, até outubro de 2008. Consequentemente, em Assembleia de
Participantes datada de 15 de abril de 2009, foi aprovada a proposta da Imopdlis para a
prorrogacéo do Fundo por mais 5 anos, até outubro de 2014, de acordo com o Regulamento
de Gestdo atualmente em vigor, datado de 21 de dezembro de 2008, cuja decis&o foi
aprovada pela CMVM.

O Fundo & administrado, gerido e representado pela Imopdlis — Sociedade Gestora de
Fundos de Investimento Imobiliario, S.A. (Sociedade Gestora), tendo sido as fungbes de
entidade depositaria (depositario) asseguradas pelo Banco Comercial Portugués, S.A. até ao
passado dia 12 de julho de 2010. A parlir dessa data, esta fungdo passou a ser
desempenhada pelo Banco Espirito Santo, S.A..

A atividade do Fundo encontra-se regulamentada pelo Decreto-Lei n® 60/2002, publicado em
20 de margo, com as alteragbes introduzidas pelo Decreto-Lei n® 252/2003, de 17 de
outubro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n® 13/2005, de 7 de Janeiro, e com as
alteragdes introduzidas pelos Decretos-Lei n® 357-A/2007, de 31 de outubro, e n® 211-
AJ2008, de 3 de novembro, que estabelece o regime juridico dos fundos de investimento

imohiligrio.

Em 17 de maio de 20086, a totalidade das unidades de participacdo (UP) do Fundo foram
adquiridas pela Hexapolis Unipessoal, Lda. ("Hexapdlis™), uma sociedade detida a 100% pelo
JPMorgan European Property Fund (“JPM Fund") gerido pela JP Morgan Asset Management
(UK) Limited. Neste contexto, o prego definido, nos termos do acordo assinado, ascendeu ao
montante de 255.861.491 Euros (prego unitario de 8,25 Euros por unidade de participagao).

Em 21 de dezembro de 2009 o capital do Fundo foi reduzido para 8.502.753 unidades de
participagéo. Esta reduco foi aprovada em Assembleia de Participantes datada de 15 de
dezembro de 2009 como resultado da implementagdo em Portugal da mesma politica de
financiamento utilizada pelo JPM Fund em toda a Europa. Esta redugéio de capital configurou
uma redugac extraordinaria de capital devidamente fundamentada junto da CMVM. O
montante da reducdo foi de 159.499.997 Euros através da amortizagdo de 22.510.761
unidades de participagéo no valor unitario de 7,0855 Euros (valor da unidade de participacao
apurado com referéncia a 30 de novembro de 2008).

24



Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento

Anexo as demonstragbes financeiras em 31 de dezembro de 2012
(Montantes expressos em euros)

Bases de apresentacéo

As demonstragBes financeiras anexas foram preparadas e estio apresentadas de acordo
com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobilidrio (PCFII), definido no
Regulamento n® 02/2005 emitido pela CMVM, e outros regulamentos especificos da
actividade emitidos pela Entidade de Superviséo.

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n® 02/2005 da
CMVM, de 14 de abril, pelo que as notas 1 a 13 previstas que nio constam neste Anexo néo
tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situagtes a reportar. A Nota
introdutéria e as Motas 14 a 25 sdo incluldas com outras informacgdes relevantes para a
compreensdo das demonstragtes financeiras em complemento as Notas 1a 13,

Principais principios contabilisticos e critérios valorimétricos

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparagéo das demonstragbes
financeiras, foram as seguintes:

a) Especializacdo de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da
especializacio de exercicios, sendo reconhecidos a medida gue sao gerados,
independentemente do momento do seu recebimento ou pagamento.

h) Comisséo de gestio

A comissdo de gestdo constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneragéo dos
servigos de gestio do seu patrimonio que lhe sdo prestados pela Sociedade Gestora.
Segundo o Regulamento de Gestdo, esla comissdo € calculada diariamente, por
aplicagdo de uma taxa anual, sobre o valor liquido global do Fundo, sendo paga
mensalmente e registada na rubrica de "Comissdes” (Mota 18).

No dia 6 de dezembro de 2005 por decis@o da Assembleia de Investidores foi
deliberada a redugéo da comissfo de gestdo cobrada mensalmente pela Imopdlis e
calculada diariamente sobre o valor global liguido do Fundo, de 1,2% para 0,68%.
Conforme previsto no Regulamento de Gestéo do Fundo datado de 26 de janeiro de
2012, com efeito a partir de 1 de fevereiro de 2012, o montante minimo anual a
receber pela Sociedade Gestora, seguindo o principio de pro rata temporis, a titulo de
comissdo de gestio fixa, de 800.000 Euros.

c) Comissao de deposito

Correspondem as comisstes que o Fundo paga & entidade depositaria do Fundo,
sendo calculada diariamente sobre o valor do patriménio liguido do Fundo e paga
mensalmente, mediante a aplicagio das seguintes taxas parcelares:

Valor do patrimanio Taxa
liquido do Fundo Anual
Ate 5.000.000 Euros 0,200%
De 5.000.000 a 20,000,000 Euros 0,075%
Mais de 20.000.000 Euros 0,035%
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Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento

Anexo as demonstragbes financeiras em 31 de dezembro de 2012
(Montantes expressos em euros)

d)

e)

f)

Ativos imobiliarios

Os ativos imobiligrios adquiridos pelo Fundo sdo registados de acordo com o©s
pagamentos efetuados, acrescidos das despesas relativas a escrituras, registos e
eventuais obras de melhoramento ou reconverso, De acordo com a legislagio em
vigor, os ativos imobiliarios nfo s&o amortizados, uma vez que deverao refletir o seu
valor venal, determinado de acordo com o melhor prego que poderia ser obtido caso
fossam vendidos em condigtes normais de mercado.

De acordo com o Decreto-Lei n.® 60/2002, as aguisicBes de bens imoveis e as
respectivas alienagbes devem ser precedidas dos pareceres de pelo menos dois
peritos independentes inscritos na CMVM, nomeados pela Sociedade Gestora. De
acordo com o anexo Il do Regulamento da CMVM n.® 8/2002 os peritos avaliadores
de imoveis de fundos de investimento imobilidric encontram-se obrigados a
apresentagao de certificagéo de como se encontram registados naguele organismo
como peritos avalladores.

Os imoveis sao avaliados com uma periodicidade minima bianual e sempre que ocorra
uma alteragéo significativa no seu valor. A valorizagfo de cada um dos imoveis e
definida pela Sociedade Gestora, sendo reanalisada mensalmente por comparagéo do
seu valor contabilistico com o resultante das avaliagbes dos citados peritos
independentes. O valor contabilistico devera estar compreendido no intervalo entre o
valor de aquisigio e a média aritmética simples das avaliagies periciais. As menos ou
mais-valias potenciais que resultam de ajustamentos do custo dos imoveis ao seu
valor venal sfo reconhecidas na demonstragio dos resultados nas rubricas
‘Perdas/Ganhos em operagbes financeiras e alivos imobiliarios”, tendo como
contrapartida as rubricas do ativo "Ajustamentos em ativos imobiliarios — Ajustamentos
desfavoraveis/favoraveis”.

As mais ou menos-valias geradas na alienagdo de imoveis sdo refletidas na
demonstragio de resultados do exercicio em que os mesmos s&o vendidos, sendo
determinadas com base na diferenca entre o valor de venda e o seu custo registado
em balango nessa data.

Os imtveis destinam-se, principalmente, a arrendamento. As rendas s&o reconhecidas
como proveitos no ano a que respeitam, sendo as recebidas antecipadamente
registadas na rubrica “Receitas com proveito diferido” (Nota 17).

Unidades de participacéo

O valor de cada unidade de participagéo é calculado dividindo o valer liguido global do
Fundo, pelo nimero de unidades de participagdo subscritas. O valor liquido do
patriménic corresponde ao somatério das rubricas do capital do Fundo,
nomeadamente, unidades de participagdo, variagbes patrimoniais, resultados
transitados, resultados distribuidos e resultado liquido do exercicio.

Ajustamentos para rendas vencidas e despesas de condominios a receber
Os ajustamentos para rendas vencidas destinam-se a fazer face ao nao recebimento

das rendas, sendo calculadas com base nas rendas vencidas ha mais de trés meses.
Os saldos que se encontram em contencioso encontram-se provisionados a uma taxa

de 100%.

As despesas com condominios faturados aos clientes do Fundo sao ajustadas na
totalidade quando vencidas ha mais de seis meses.
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g)

h)

0

1)

Caso associado a um determinado contrato de arrendamento o Fundo tenha recebido
como garantia do seu cumprimento uma garantia bancaria, os ajustamentos para
rendas vencidas & despesas com condominios sdo efetuados a partir do momento em
que o total em divida pelo arrendatario exceda o valor da garantia bancaria recebida

pelo Fundo.

Os ajustamentos de clientes a receber s&o apresentados no balango no passivo na
rubrica "Ajustamentos de dividas a receber” (Nota 11).

Taxa de supervisao

Na sequéncia do Decreto-Lei n.” 183/2003, de 19 de agosto, que alterou o Estatuto da
Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVIM), aprovado pelo Decreto-Lei n.?
473/99, de 8 de novembro, com a publicacdo da Portaria n.® 913-1/2003, de 30 de
agosto, emitida pela CMVM, os Fundos passaram a ser obrigados a pagar uma taxa
de 0,00266% aplicada sobre o valor liguido global do Fundo correspondente ao (ltimo
dia Gtil do més, ndo podendo a coleta ser inferior a 200 Euros nem superior a 20.000
Euros,

Impostos diferidos

Nao sdo registados impostos diferidos passivos relativos as mais-valias liquidas
potenciais que foram registadas por via da reavaliag8o dos iméveis em carteira. Em 31
de dezembro de 2012, o efeito liquido entre as mais e menos valias fiscais, o que
pressupbe a conjugagio dos ativos alienados no mesmeo ano, traduz-se numa mais-
valia fiscal potencial liquida de cerca de 1,4 milhes de Euros (de cerca de 5 milhdes
de euras em 31 de dezembro de 2011).

Distribuigao de resultados

De acordo com o Regulamento de Gestio do Fundo, a politica de aplicagdo dos
rendimentos do mesmo privilegia a respetiva capitalizagdo, podendo no entanto a
Sociedade Gestora deliberar sobre a sua distribuigdo aocs parlicipantes. E da
responsabilidade da Sociedade Gestora, a definigdo do montante e momento da sua

distribuic&o.

Os rendimentos a distribuir pelo Fundo sao os que resultem dos proveitos liguidos das
suas aplicagbes e das mais-valias realizadas, deduzidos os encargos gue o Fundo
suportar nos termos do seu regulamento de gestao.

Despesas com Imoveis

As despesas incorridas com imdveis, relativas a fornecimentos e servigos prestados
por ferceiros, sfo registadas em custos na rubrica de Fornecimentos e servigos
externos e Qutros custos e perdas correntes. As comparticipagbes realizadas por
alguns dos arrendatarios, de acordo com o previsto no respetivo contrato de
arrendamento, encontram-se refletidas na rubrica Outros proveitos e ganhos
operacionais.

Regime Fiscal

Mos termos do disposto no artigo 22° do Eslatuto dos Beneficios Fiscais, os
rendimentos dos fundos de investimento imobiliaric constituidos de acordo com a
legislagdo nacional s&o objeto de um regime especifico de tributagio em sede de IRC,
relativamente a cada tipo de rendimento auferido, de forma autonomizada:
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Rendimentos prediais

Os rendimentos prediais (rendas) séo tributados autonomamente a uma taxa de 20%,
a qual incide sobre o valor das rendas auferidas, apds dedugéo dos encargos de
conservacdo, de manutengio e do IMI que tenham sido efetivamente suportados e
estejam devidamente documentados.

Mais-valias prediais

As mais-valias prediais resultantes da alienago de imdveis sfo fributadas
autonomamente a taxa de 25%. No entanto, apenas 50% da diferenga ou saldo
positivo entre as mais e as menos-valias realizadas numa base anual & passivel de
imposto, pelo que a taxa efetiva & de 12,5%.

QOutros rendimentos

Os rendimentos obtidos no territério portugués, que ndo sejam mais-valias, estdo
sujeitos a retengfo na fonte, como se de pessoas singulares se tratasse, sendo
recebidos liquidos de imposto ou, caso nao estejam sujeitos a retengao na fonte, sdo
tributados a taxa de 25% sobre o valor liquido obtido no exercicio. Em 30 de outubro
de 2012 entrou em vigor a lei n® 55-A/2012, que veio introduzir diversas alteragtes em
matéria tributaria, nomeadamente o aumento para 26,5% da generalidade das taxas
de retengéo na fonte em sede de imposto sobre o rendimento de pessoas singulares
{IRS) incidentes sobre rendimentos de capitais (tais como depdsitos bancarios).

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

Relativamente &s mais-valias obtidas em territdrio portugués ou fora, estdo sujeilas a
tributacdo autdnoma, como se de pessoas singulares se tratasse, a taxa de 10% sobre
a diferencga positiva entre as mais-valias e as menos-valias apuradas no exercicio.

O imposto estimado no exercicio sobre os rendimentos gerados, incluindo as mais-
valias, & registado na rubrica de Impostos e taxas da demonstragdo dos resultados; os
rendimentos obtidos, guando ndo isentos, sdo assim considerados pelo respetivo valor
bruto em Juros e proveitos equiparados.

A liquidacdo do imposto apurado devera ser efetuada até ao final do més de abril do
exercicio seguinte aguele a que os rendimentos respeitam, ficando sujeita a inspecao
e eventual ajustamento pelas autoridades fiscais, durante um perlodo de 4 anos
contado a partir do ano a que respeitam.

Com a publicagio da lei n® 53-A/2006 de 28 de dezembro, relativa ac orgamento de
Estado para 2007, os fundos de investimento imobiliario fechados de subscricao
particular por investidores n&o qualificados (conforme definicio estabelecida no codigo
dos valores mobiliarios), como é o caso do Fundo Imodesenvolvimento, passam a
estar sujeitos na integra ao Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) e ao Imposto
Municipal sobre Transmisso Onerosa de Imoveis (IMT). Refira-se que para os
exercicios de 2007 a 2009 este tipo de fundos beneficiava de uma isengéo de 50% no
IMI e IMT.

A estimativa de IMI a liguidar no ano seguinte & registada em resultados na rubrica
Outros impostos por contrapartida da rubrica do passivo Acréscimo de custos.
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m)

Demonstragéo dos fluxos monetarios

Para efeitos da demonstragéo dos fluxos monetarios, a rubrica de Caixa e seus
equivalentes corresponde ao saldo da rubrica de Caixa e Disponibilidades apresentada

no Balancgo.

Instrumentos financeiros derivados

O valor do nocional dos contratos de swap de taxa de juro & registado em rubricas
extrapatrimoniais. O juro corrido em cada um dos periodos do contrato, resultante da
diferenca entre o valor a receber e o valor a pagar, & registado em Acréscimos de
custos ou Acréscimo de proveitos, consoante se trate de um valor a pagar ou a
receber, respetivamente, por contrapartida da respetiva rubrica de resultados.

Com referéncia ao Gltimo dia de cada més, é obtido o market-fo-market do contrato
swap, sendo a variagdo face ao més anterior registada em resultados via Ganhos ou
perdas em operagbes financeiras e ativos imobiliarios. Em  operactes
extrapatrimoniais, por contrapartida da conta margem registada em Outros acréscimos

e diferimentos.
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Nota 1 - Avaliactes

Em 31 de dezembro de 2012 a carteira de ativos imobiliarios tem a seguinte composigéo:

Wedia dos
Area “alar valores das
Imidve| {m&) cortabilisfics avaliagtes Difaranga
Temanos
P Holanda- Edificio C,0HE 34 542 5,850,000 5050 000
Conj. Prédios am Linda-a-Velha 14.148 4,035.000 4 035 000
Quinta da Beloura, Esir, de Albamague, Lote EC - 1, Sinira 2210 626.501 B2E.501

10.611.501 10.611.504 -

Constucies arendadas

A Descoberdas, Ao da Bars, Oelras o GBE TE42.000 T.E42.000 =
Gagzalinha, Pousos, Lelria | 27467 BAGEATE §,456.375 +
Cagalinho, Pousos, Lelra il 5021 1725624 1.725.624 -
Ediickas Suécla |, , Av. do Forle, 3, Camaxide 5048 B.550,600 #,530.500 -
Edifickys Suécia Il A do Forle, 3, Camaxide 4292 7312000 T.312.000 -
Edificios Suécia M, A do Forte, 3, Carnaxide 12657 26.525.720 26,526 720 -
Editicios Suécia IV, Av. do Forle, 3, Camaside 4727 11.297,6500 11.287.500 -
Edificios Suécia V, A do Forle, 3, Camaside 3647 5,634,500 5.634.500 -
Estrada da Culurela, 118, Ed. A Camasde, Oelras 15.680 25.837.000 25937000

Estrada da Quturaka, 118, Ed, B1, Carnasdde, Delras 2834 5.110.500 5110500

Eslrada da Quluraka, 118, Ed, BE, Carnasdde, Osiras B4E 1.442.000 1.442.000

Eslrada da Qulurefa, 118, Ed, Exstenle, Camaxdde, Oairas 14,764 13475400 13.475.400

Large de Chiade, 12, ¢fc, 1%ao0 35 Lisboa 1443 T.022.000 T.022.000

Large Ralse| Bordabe Pinheino, n® 20 8 26, Lisboa 2284 Lo9a.517 5.908.517 -
Laobe 11208, Expo, Lisboa 13,640 40,373,000 ALETE.000 -
Rua do Meerim, 26 a 300 Rua Anl Maris Cardoso,1 a 7, Lisboa -COMERCIO Tia 2886370 2886370 -
Rua do Alecrim 28 a 30 Rua Anl. Mara Cardoso,1 a 7, Lisboa -GARAGENS k] 25.500 25.500 -

178.394.506 179.394 506 =

ons 5
A da Liberdade, 1440156, 27 cave, Lisboa 1282 678,000 GTH.000 -
Rua Conselhelro Femando de Sousa, 19, 12% Lishoa AG6 BEG.000 865,000 -
Feua do Alecrim 28 & 30/ Rua Anl, Marfa Cardoso,1 a 7, Lisboa -ESCRITORIOS 1.021 2.BBE.4590 2. 886.490 -

4430490 A4.430.490 =
194436 497 154436407 -

Conforme o detalhe apresentado na Nota 3, o Fundo reavaliou trés imoveis durante o
exercicio de 2012 por considerar que estes ja nao refletiam o seu valor de mercado face a
alteragbes significativas no valor das rendas. Estas avaliagbes foram realizadas pela Jones
Lang Lasalle (Portugal) - Sociedade de Avaliagtes Imobilidrias, Unipessoal, Lda (JLL) e pela
WORX - Worx Consultoria, Lda (Worx), entidades registadas na CMVM com o n.°
AVFII/06/009 e AVFII/06/005, respetivamente.

Os restantes imdveis foram reavaliados em julho de 2011 pela Jones Lang Lasalle (Portugal)
- Sociedade de Avaliagdes Imobiliarias, Unipessoal, Lda (JLL) e pela CBRE - Consultoria e
Avaliaciio de Iméveis, Unipessoal, Lda (CBRE), entidades registadas na CMVM com o n.®
ANVFII/0B/009 e AVFIIDE/001, respectivamente.
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Nota 2 - Capital do Fundo

O patriménio do Fundo esta titulado através de unidades de participag&o iguais com um valor
nominal unitario de 4,9879 Euros, conferindo aos seus titulares um direito de propriedade
sobre os valores do Fundo, proporcional ao numero de unidades de participagao detidas.

O movimento no capital do Fundo durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012
e 2011 fol o seguinte:

Resultado do
Descricdo 31-12-2011 Transferéncias Exercicio 31-12-2012
Unidades de participagio 42 411,570 - - 42 411,570
Wariaghes palrimoniais (13.914817) - - (13.,914,817)
Resuliados ransilados 18,209,669 (5.683.677) 12,655,082
Resultado liquido do exercicio (5,553.677) 5653677 360,680 360 680
41,152,745 - 30,680 41,613,425
MNomero de unidades de parlicipagio 8,502,753 - - 8,502 753
Valor das unidades de parlicipagio 4.8359 - - 4.8824
Resultado do
Descricio 31-12-2010 Transferéncias Exarcicio 31-12-2011
Unidades de parlicipagio 42 411,570 - - 42 411 570
Variaghes pafrimonials (13,914 817) - - {13,914,817)
Resullados fransitados 17,007 447 1202221 - 18,209,669
Resultado liquide do exercicio 1202221 (1,202,221) {5,563,677) (5.553.677)
46,706,421 - (5,553,677)  41.152.745
Mumero de unidades de parlicipacio 8,502,753 - - 8,502,753

Valor das unidades de participagao 54831 > 4.5399

A 31 de dezembro de 2012 o capital do fundo correspondia a 8.502.753 UP, com o valor
unitario de 4,8824 Euros.

Dado tratar-se de um Fundo Fechado, as unidades de participagdo s6 sao reembolsaveis
aquando da liguidagio ou redugio de capital do Fundo.

No que respeita a distribuicio de resultados, nos exercicios de 2012 e 2011, o Fundo ndo
procedeu & distribuicéo de rendimentos aos participantes.
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Nota 3 - Inventario dos ativos do Fundo

Em 31 de dezembro de 2012, os ativos do Fundo apresentam a seguinte decomposi¢éo:

Area Dalades  Valordes  Enlidade
ImGvel (M2} ovwliagles  amwliacbes awlisdiva
1 - imdweds sikiados am Porlugsl
1.1 - Projeciog de conaugio
Conj. Prédios em Linda<a-valha 14.148 1-8al-11 3.928.000 JLL
1-Jul-11 4,142,000 CERE
P.Halanda- Edilicio C,0VE 34.542 -Jul-11 5A69.000 JLL
(nove projecia no Parque Holanda) 1-dul-11 8.011.000 CBRE
Quénta da Balours, Esir. de Albamagus, Lale EC - 1, Sintra 220 1-ul-11 G14.002 JLL
1adul-11 B838.000 CHRE
1.2 - Conetrugies acahadas
1.2.% - Arrentadas
- Banipes
fw Dascabertss, Allo da Bama, Delras (i) 4656 1-dul-11 T.40.000 JLL
T-Jul-11 T.530.000 CBRE
Edificios Swécla L Ay do Forte, 3, Camasdde {i) 5w 1-Jul-11 B.538 000 JLL
T=Jul-11 BE.525.000 CERE
Edificios Suédcla i, &, do Forte, 3, Garnasdde (i) 4260 1-Ml-11 7.163.000 JLL
1-Jul-11 747000 GBRE
Edificios Sudcm [, &, doFarle, 3, Camadda (i} 12657 17.0ex12  26.608.000 JLL
1F-Dez12 25442440 WOIRX
Edificios Sudcia IV, A« do Fore, 3, Camaside {i) 4727 1-Jul-11 11347000 JLL
1-Jul-11 11.248.000 CBRE
Edilicios Sudcia V, Av.do Forte, 3, Camaxdde 3647 A-Juil-11 5,748,000 dLL
1-Jul11 5§.520.000 CHRE
Esftrada da Culurala, 118, Ed. A Camadde, Osiras {i) 15.640 -Jul-11 H8,176.000 JLL
Tadul-11 Z5.6808.000 CHRE
Estrada da Oulerela, 118, Ed. BY, Camaxide, Dairas {1} 2,534 T=dJud1y 5.1800000 JLL
1-Jui-11 5,041,000 CERE
Esirada da Cutureds, 118, Ed. B2, Camaskde, Oairas B4 1-Jud-11 1.501.000 JLL
1-hd-11 1,383,000 CERE
Eslrada da Outureda, 118, EC. Extstents, Camaxda, Ceiras (i) 14.784 i7-0ez-12 13203000 JLL
1Desi2 13747800 WORK
Largo do Chiado, 12, niz, 1%a0 39, Lisbaa 1443 1-Jul-11 £.674.000 JLL
1=Mal-11 T.0m3 00 CBRE
Largn Ralsal Bordale Finheiro, n® 20 8 29, Lisboa 2284 17:Dee12 6.0071.000 JLL
17-Dez-12 5 556,004 WORX
Lalm 11202, Expo, Lisbaa (i) 13840 1-Jul-11 40272000 ML
1-Jul-11 A0.474.000 CBRE
Casalinho, Pousos, Leina | () 27457 1=dul-14 #.675,750 JLL
Tadul-11 B.337.000 CHRE
Fiua do Macrim, 28 a 30/ Rua Anl. Mada Cardoso 1 & 7, Lisboa -COMERCIOH]) TIE il 3.024.200 JLL
1-Jut-11 2.748.540 CHRE
Rum do Alecrim, 28 a 307 Fua AL Mada Cardoso,) & 7, Lisboa -GARASENS (i) 78 1=Jui-1t 26000 JLL
1-hd-11 26,000 CERE
Casalinho, Powsos, Leirla B{1) 5.021 A-Jin-11 14550 240 JLL
T-dul-11 1,796,000 CBRE

Walor do

Iminal

A 035000

595000

E26 60

A1 1.601

T 642,000

EB.530.500

12000

26625710

11,267 500

5.634.500

25.537.000

5,110,500

1.442.000

13475400

T 022000

5998517

40373000

8.458.375

2,606,370

26.6500

1.725.624

175394 606
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1.2.2 - Mo arrendadas

- Bandpos

A, da Liierdedis, 1441186, 24 cawe, Lishoa 1282 1-duld 673000 AL E79.000
f-Jul-11 8BE000  CBHRE

Rua Consefhein Femando dé Sousa, 18, 129 Lisboa 4B8 1-dul-11 H52 004 JLL 855.000
1-dul-11 #6B000  CERE

Rua do Alecrin, 26 a 30/ Rua At Mana Cardasa,1 a 7, Lishos -ESCRITOROS 101 1-dul-11 Z4931.880 JLL 2806 480
1-Jul-11 ZR41000  CBRE

A.430.440

(A 194 436,497

(i) Iméveis parcialmente arrendados. Considerando as areas devolutas destes imoveis,

bem como as areas dos imaveis totalmente devolutos, a 31 de dezembro de 2012 o total das
areas ndo arrendadas corresponde a 23% das dreas locaveis (2011: 25 6%)

Quanlidade Colagio Malor  Juros Decorridos  Valor Global

T - Liquidez

7.1 = Numerarig a00 £00
7.2 - Depdsitos & Crdem 1.192.587 1.192.587
7.3 - Depdsilos com pré avso & a prazo 1.500.000 1.500.000

Liguidez ___2693.387 (B)

- Empréstimos

8.1 - Empréstimos oblidos (131.547.358) (928623)  (132.475.982)

8.2 - Descobertos {10.000.000) (26.174) {10.026.174)

{142.502.156) (C)

8 - Qutros valores a regularizar
8.1 -Valoras afivos

8.1.2 - Qutros 3.524 934

8.2 Valores Passivwos

9.2 2 - Qutros (16.630.237)
Tofal outros valores a regulanizar (13.114.303) (D}

Valor Liguido Global do Funda = (A) + (B) + {C) + (D) 41513425

As dreas indicadas para os terrenos correspondem aos metros quadrados de construgao
acima do solo considerados nos projetos de construgéo. Para os imovels arrendados e
devolutos as areas indicadas correspondem aos metros quadrados de construgéo acima do
solo, ndo incluindo as areas relativas a parqueamentos.

O Fundo regista as valorizagbes de iméveis com base nas avaliagbes efetuadas por peritos
independentes. Os imoveis devolutos, registados por 4.430.490 Eurcs, encontram-se
suportados por estas mesmas avaliagbes. As parcelas devolutas encontram-se avaliadas
sensivelmente ao mesmo valor por metro quadrado que as parcelas arrendadas dos mesmos
iméveis, independentemente da data em que foram concretizados os contratos de

arrendamento e da sua duragio,

Em 31 de dezembro de 2012 cerca de 26,7% (2011: 21%) das fragfies arrendadas tinham
contratos de arrendamento cujo vencimento ou renegociagdo ira ocorrer nos dois anos
seguintes (2013 e 2014), o que em termos de rendas anuais corresponde a 38 55% (2011:

27 4%).
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errenos

Para o terreno localizado em Linda-a-Velha, foi realizado um projeto que prevé a construcio
de um edificio de servigos dividido em dois blocos, com guatro pisos acima do solo, um piso
semienterrado e trés pisos em cave para eslacionamentos e arrecadacbes. Este projeto
prevé uma area de construgio acima do solo com 14.148 metros quadrados. Em 31 de
dezembro de 2012, ndo foram ainda iniciadas as obras, estando a emissao do respetivo
alvara de construgéo dependente da prestagdo, a Camara municipal de Oeiras, de uma
garantia bancaria com vista & boa execugdo das infraestruturas viarias no final da construgao
do Edificio.

No que respeita ao novo projeto em curso para o Parque Holanda, o mesmo vai ser todo
revisto em fungdo de novos pressupostos relacionados com melhores oportunidades de
mercado, assim como da decisdo de ndo demolir a parte do Edificio Holanda Existente.

Relativamente ao terreno na Quinta da Beloura, fol aprovado um projeto de licenciamento
cuja licenga de construgio foi paga mas se encontra suspensa, podendo ser reativada com a
apresentagio de um novo projeto. Esta decisdo estd dependente de melhores condiges do
mercado, sendo que a area licenciada & de 2 210m2.

Construcbes devolutas

Os imdveis devolutos a 31 de dezembro de 2012 tém as seguintes caracterislicas:

freas
Comérclal  Amazéns!
Imidvel \alor do Imovel  Escrilbos  angcadaglas Tatal
M da Libardade, 1440156, 2° cawe, Lisboa 670,000 . 1.282 1282
Rua Consalheim Femanda de Sousa, 18, 12% Lishoa BES.000 466 . 466
Rua do Mecrim,28 a 30/ Rua Anl. Maria Cardaso,1 a 7, Lisboa -ESCRITORIOS 2 BEGADD 1024 - 101

4430490

Pela analise do quadro acima, verificamos que durante o exercicic de 2012 o Fundo n&o
alienou nenhum imdvel,

Durante o exercicio de 2011 o Fundo escriturou uma fragéo, correspondente a 1 escritdrio. A
operacio teve as seguintes carateristicas;

Escritdrio 4

Valor de Venda 380.000
Walor de Aguisicio 348,768
Mais / (Menos) Valias Contabilisticas 31.232

Desta forma, a 31 de dezembro de 2011, no empreendimento Terragos de Braganca, a
vertente de habitago encontrava-se totalmente escriturada, sendo que a comercializaggo
das lojas e escritorios se encontrava a decorrer.

Adicionalmente, desde 2008 que o Fundo arrendou algumas fragbes de comércio deste

empreendimento. Deste modo, 2 31 de dezembro de 2011 a taxa de ocupagio era de 83%
para as fragbes de comércio que ainda se encontravam na posse do Fundo.
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O imdvel designado Edificio Regata, sito em Cascais, foi alienado parcialmente durante o
exercicio de 2005, 2007 e 2009 da seguinte forma: i) em 2005 foram efetuadas escrituras de
14 fragbes de estacionamento e 5 fragbes de escritorios, cujo valor total de venda ascendeu
a 1.054.220 Euros; i) em 2007 foram alienadas 2 fragbes de escritorios e 4 fracbes de
estacionamentos, cujo valor total de venda ascendeu a 486.340 Euros; iii) em 2009 foram
alienadas 3 fragbes de escritérios, 2 fragbes de comércio cujo valor de venda ascendeu a

1.565 Euros.

Durante o exercicio de 2011 foram alienadas as restantes frages do imdvel 4 fragbes
destinadas a comércio, B fraghes destinadas a escritdric e 53 fragfes destinadas a

estacionamento!

Estelirios £ e 5+ 1 eslacionamenty

Escritorios B, 11, 14,15, 172 20 4 Lojas 3, 4, Se 6 + 62 Eslacinamenios

Valor de Venda  Valor de Agulsigho  Wais / (Menos) Valia
255,001 361,680 {106.654)
350,000 3.368.733 (1.018.733)

0O movimento nos ativos imobilidrios durante os exercicios findos em 31 de dezembro de
2012 e 2011 pode ser resumido como segue;

2012
Reavaliacdes
Descrigio 31-12-2011 Increm enfos Alienacbes Liguidas 31-12-2012
Terrenos B5.733.306 - - - 6.733.306
Consirugdes 162.959 578 220882 - - 163.180.480
Ajustamentos 23430477 - - 1.092 254 24.522.731
183.123.361 220.882 - 1.082.254 194,436 487
2011
Reavaliagbes
Descricio 31-12-2010 Incrementos Alienacies Liguidas 31-12-2011
Terrenos B6.733.308 - - - 6.733.306
Constugbes 166.710.231 329,508 {4.080.161) - 162.950.678
Ajustamentos 23.188.259 - 313.969 {71.761) 23430477
196.631.795 329508  (3.766.192) (71.751)  193.123.361
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O detalhe, por imavel, dos incrementos efetuados nos exercicios findos em 31 de dezembro
de 2012 e 2011 & o seguinte:

Despesas de consfrugio e

desenvolamento
Imdvel 31-12-2012 31-12-2011
Consfrucies arrendadas
Edificios Suécia |, Av. do Forte, 3, Carnaxde 53.082 61.395
Edificios Suécia ll, Av. do Forte, 3, Carnaxide 23624 48,937
Edificios Suécia lll, Av, do Forle, 3, Camaxide 44,581 21455
Edificios Suécia IV, Av. do Forle, 3, Camaxde 23.413 11.063
Edificios Suécia V, fw. do Forle, 3, Camnaxide 23.283 20459
Large Rafagl| Bordalo Pinheiro, n® 20 a 26, Lishoa - 15.809
Ay, Descobertas, Alto da Barra, Oeiras 1173 5043
Largo do Chiado, 12, tlg, 1% a0 3% Lisboa 2521 4,160
Estrada da Oulurela, 118, Ed. A Camaxde, Ogiras 2.030 36.832
Estrada da Quiurela, 118, Ed. B2, Camaxide, Oeiras a6 5.590
Esfrada da Cuturela, 118, Ed. B1, Carmaxide, Osiras 1.307 3,137
Estrada da Oulurela, 118, Ed. Existente, Carnaxide, Oeiras 27.698 59984
Lote 1.12.02, Expo, Lisboa 4 4133
Casalinho, Fousos, Leiria | - 24,546
Cagsalinho, Pousos, Leiria Il 516 -
220882 322553
Constuces devolutas
Rua do Alecrim 28 a 30/ Rua Anl. Maria Cardoso,1 a 7, Lisboa -ESCRITORIOS - 6.955
Rua do Alecrim,28 a 30/ Rua Ant, Maria Cardoso,1 a 7, Lisboa -COMERCIO - .
Rua do Alecrim, 28 & 30/ Rua Ant Marla Cardoso,1 a 7, Lisboa -GARAGENS - -
] 5,955
220882 328508
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Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011 foram efetuadas as
seguintes reavaliagbes ao valor dos imoveis:

2012 2041
Anulacho
da Anulacho de
Remaliagio reavalisgoe Reavalizgio  reawsfiaghes
Imdvel do ana 5 i venda do ano na venda
Imidweis vendidos
Escrithrie 4 Terragos de Braganga - . - 2598
Fua José Canalho Sraidjo, BEdif. Regala, Cascais = - (127.629) 311,011
: . (127.628) 313,060
Iméveis em careira
#fy. Descobartas, Allo da Barra, Oeiras (11.731) - (130.542) -
Rua Conselheiro Fernanda da Sousa, 19, 12% Lisbea - - 14.000 -
Large Ratael Bordalo Pinheire, n® 20 a 26, Lishoa BE3.015 . 71942 -
Casalinha, Pauzos, Leirla | . - {1.013.475)
Conj. Pradios em Linda-a-Vetha - - (700000} =
Editicios Suécia |, , f do Fere, 3, Camedde (53.0B2) - {377.851) -
Edificios Swécla B, A, do Forke, 3, Camaside (Z3.624) - (618.954)
Edificios Suécia N, A do Fodde, 3, Camaide Ta. 1414 - A30.544 -
Edificios Suécia IV, Av. do Forle, 3, Carmaxde {23440 - {313.563) <
Edificios Sudcia W, A do Forle, 3, Carmaxda (23.263) . 270,005 -
Estrada da Cufurels, 118, Ed. Exslenta, Cemaxide, Oairas M 599 L 508.521 -
Eslrads da Quiureds, 118, Ed_A, Camaxde, Oeiras {8.000) E (28,333 .
Eslrada da Cubureia, 118, Ed. B1, Camadde, Oeiras {1.3065) E {46 866) =
Eslrada da Cubirela, 118, Ed, B2, Cemadde, Qeiras (98] . (52.078) -
Estrada da OQuiurals, 118, Ed. C, D e E, Camasida, Ouiras = . 1440508 -
Largo do Chiado, 12, riz, 17 a0 37, Lishoa (2.521) . (456.1568)
Casalinho, Pousos, Leiria B (516) - [#38,373)
Lot 11202, Expo, Lishoa . - [481,137)
Quinta de Beloura, Exir, de Albarrague, Lobe EC - 1, Sinlra . - (18.500)
AP da Liberdade, 144156, 2 cave, Lishoa = - {5.500)
Rua do Aecim 26 a 30/ Rua Al Maria Cardozo,1 a 7, Lisboa -Comércio - . 231853
Rua do Alecrim 28 a 30/ Rua Anl, Marla Cardeso,1 & 7, Lisbos - Garagens - . 2000
Rug do Aecrim 26 & 30! Rua Ant. Maria Casdoso,1 a 7, Lisboa -Escritdrios . - 172668
1.082 254 - GE.ETE -
1002 254 - (#1.751) 313960
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Nota 7 — Disponibilidades

O movimento nas rubricas de disponibilidades durante os exercicios findos em 31 de

dezembro de 2012 e 2011 foi o sequinte:;

Saldo Saldo
31-12-2011 Aumentos Redugdes 31-12-2012
MNumerario e equivalentes 60O 800
Deposilos 4 ordem 2221.1556 1.182.587
Depdsilos a prazo - 1.500.000 1.500.000
2221855 1.500.000 2.803.387

Saldo Saldo
31-12-2010 Aumentos Redugdes 31-12-2011
Mumerario e equivalentes 500 BOO
Depositos 4 ordem & a prazo 3.753.310 2.221.155
3.753.810 22218585

Durante os exercicios de 2012 e 2011 os saldos de depositos & ordem foram remunerados a
uma taxa anual bruta média correspondente a Euribor 1 Més-0,675%.

Nos exercicios de 2012 e 2011, o montante de juros e proveitos equiparados auferidos pelo
Fundo ascendeu a 37.731 Euros e 30.171 Euras, respetivamente.

O deposito a prazo em vigor a 31 de dezembro de 2012 foi constituido por um prazo de 92
dias, estando previsto o seu vencimento para 14 de Janeiro de 2013. Esta aplicagdo
encontra-se a ser remunerada a uma taxa de juro anual bruta de 2,7%.
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Nota 8 — Devedores por Rendas Vencidas

Em 31 de dezembro de 2012 & 2011, as rendas vencidas e as faturas de condominios a
receber decompdem-se conforme se segue:

Entidade 31-12-2012 M-12-2011
M.C.R., LDA 616.566 616.566
SMITH B NEPHEW, LDA 274,440 274.440
AIR LUXOR, S.A. 176,774 176.774
TFTF - Hotelaria Similares, Lda 153.819 142.982
ESPIRITO DA BELEZA, Lda. 151.6884 116.115
CARNEGIE INVESTIMENTOS - Gestio Patrimdnios, 5.4, 125949 125.849
KASKARROBA, |da 107.532 82.501
INTERSIS AUTOMACAD - Eng. de Sistemas, S.A, 91.000 91.000
Heitor Estidios - Imagens, Lda. 88.951 20.824
PADARIA E PASTELARIA SINOS DE ALCOBACA UNIPESSOAL LDA BE.648 40.540
FULLSI¥ PORTUGAL-Marketing Interactivo,lda, 84.338 55,296
VIRGOL - Servicos de Convenléncia, 5.A 79.116 79.116
ARCQUIMEDES- ProdugBes Estereograficas U.Lda 67212 67.212
Cristina Maria Costa R.Pereira Santos 63.860 63.860
GMTS (Global Media e Technology Solutions), Lda. 56.749 -
Mobhbit Systems, Infocomunicagdo, SA. 5G.020 i
Sonaecom - Senvigos de Comunicagtes, 5.A, 53.788 B
EQUITOSQUY VII 5.4, 52,850 58.510
Monteiro & Rold3o, Pastelaria e Snack Bar, Lda 46,208 46.209
INMOVAGENCY-Consult.Tecnol.e Comunicagdo, 5.A. 39.000 114477
COPPERTEL - Sistemas Informéticos, 5.A. 37.761 37.761
AMB3E are2s -
SIXANDCO Unipessoal Lda 37.255 28.345
Encontro de Estilos, Lda 34.867 36.059
Fordm Seculo XX 34817 34.817
Mew Betronlec Development, Lda 34.422 34422
OM Design, Lda. 31.298 31.298
MULULTI EDUCAC'ﬁﬂ - GEST. PROJ. EDUCATIVOS UNIP., LDA, 26.859 25.859
Ongolng Shared Services, SA 23.303 -
MOF - Act, Marketing e Imagem 21.681 21.681
FRESENIUS KABI Pharma Portugal, Lda 20,763 20.763
Outros (de valor inferior a 20.000 Euros) 69.121 179,054
Total 2882487 2624430

De uma forma geral, constatamos que os devedores por rendas vencidas com maiores
saldos em 31 de dezembro de 2012 sdo coincidentes com os principais saldos devedores a
31 de dezembro de 2011,

O montante devedor mais elevado corresponde as rendas em divida por parte da MCR que
totaliza 616.566 Euros, Em 2008 o cliente terminou o contrato antecipadamente sendo que
desde essa data que o Fundo debitou as rendas remanescentes até a data de fim prevista no
contrato de arrendamento, conforme previsto na legislagdo nacional e no proprio contrato.
Pelo facto do arrendatario ndo aceitar os valores debitados pelo Fundo, esta situagdo deu
origem a um processo judicial.
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Do saldo apresentado a 31 de dezembro de 2012 e 2011 na rubrica Devedores por rendas
vencidas, cerca de 2,1 milhtes de Euros encontram-se a ser reclamados judicialmente, o que
representa 71% (2011; 80%) do saldo total em divida. Assim, encontra-se em contencioso o
saldo em divida por parte dos principais arrendatarios acima indicados.

Os valores a cobrar de clientes referentes a rendas e despesas de condominios tém a
seguinte composigao por antiguidade:

31-12-2012 31-12-2011
Rendas Condominios Total Rendas Condominios Tolal

At 30 dias 306,334 - 306,334 08,389 . 95,389
[ke 30 & 60 dias 164.173 52674 216847 59965 21.723 81.688
Da 60 a 80 dias - 3410 3410 - - s
De 80 a 180 dias 145204 24 751 170.035 108.600 45,368 157.968
Maiz de 180 dias 2.078.781 107 .080 2.185.861 1.590.888 395,356 2286385

2694 572 187 915 2.882.487 2.157.843 466.489 2624430
Nota 10 — Dividas a Terceiros por Garantias Reais

Rubrica de Balango Valor Natureza das garantias prestadas Valaor

Empreéstimos nao titulados 131.547.358 Garanfia hipotecaria dos Iméweis do Fundo 184.436.497

Para maior detalhe, ver nota 16 abaixo.

Nota 11 — Ajustamentos de Provistes

MNos exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011, o movimento na rubrica de
gjustamentos e provisdes fol o seguinte:

2012
Saldo UtilizagaoS Saldo
ircial Refarco Reversdo final
Austamentos de dividas a receber 2251 562 732 866 (461 .547) 2522881
Provisdes acumuladas para riscos & encargos 678.975 (426.118) 253.859

2.931.537 732.666 (BET.663) 2776.740

2011
Saldo Utilizagsol Saldo
inicial Reforgo Rewersao final
Austamentos de dividas a receber 2552811 197.850 (499.098) 2.251.562
Provisdes acumuladas para riscos & encargos 778.402 3693 (102.120) 679.8975

3.331.213 201.543 (601.218) 2.931.537

A 31 de dezembro de 2012, o saldo da rubrica Provisbes acumuladas para riscos e encargos
inclui o montante de 180.275 Euros (2011: 477.670 Eurocs), que corresponde & melhor
estimativa do Fundo no que respeita a eventuais regularizagbes a efetuar em sede de VA a
favor do Estado, em resultado da aplicagdo das regras de renincia & isencdo do IVA
introduzidas pelo Governo Portugués no ano de 2007, com entrada em vigor a 1 de abril
desse ano,
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Nota 12 — Impostos

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2012 e 2011, os impostos suportados
apresentam a seguinte composicio:

31-12-2012 31-12-2011

Impostos sobre o rendimento -

Rendimentos prediais (Nola 16) 2.005.386 1.815.741
Rendimentos de Capitais 9.411 6486
2.014.797 1822227
Impostos indirectos

Imposto do selo 307234 338.469
Imposto municipal sobre imovels (IMI) 438.598 463,168

Taxa de conservacio de esgotos 60.550 133.654
Outros impostos indirectos 20185 4.566
826.575 930.857

Nota 13 — Responsabilidades de e com Terceiros

Conforme referido na Nota 3, em 31 de dezembro de 2012 e 2011 as responsabilidades de
terceiros por operages a prazo tinham o seguinte detalhe:

Adiantamento par venda de Valor
imoveis venda
31-12-2012 31-12-2011 contratado

* Parque das cidades, Porto Salvo, Oeiras {151.6684) {151.684) n.a.

n.a. - nfo aplicavel

O saldo acima apresentado corresponde a um contrato de deposito aberto junto do Millenium
BCP com vista & comparticipagio do Fundo na execugio de infraestruturas no &mbito do
loteamento do Parque das Cidades conforme estabelecido no contrato promessa de compra

e venda.

A data de 31 de dezembro de 2012 existem a favor do Fundo ImoDesenvolvimento cerca de
1.916 milhares de Euros (2011: 2.206 milhares de Euros) de garantias bancérias recebidas
no ambito de alguns contratos de arrendamento em vigor a data.

Adicionalmente, conforme referide na nota 25 abaixo, o Fundo tem contratado a 31 de
dezembro de 2012 e 2011 um contrato de swap de taxa de juro, com um nocional de €

133.925 Milhdes.
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Nota 14 — Contas de Terceiros — Ativo

Estas rubricas tém a seguinte composigao!

3-12-2012 31-12-2011

Rendas vencidas e néo cobradas (Nota B) 2.882.487 2624430

Qutros devedores:
Qutros 13.392 4.320

Nota 15 — Acréscimos e Diferimentos — Ativo

Estas rubricas tém a seguinte composigao:

31-12-2012 31-12-2011

Acréscimos de proveitos:

De contas de terceiros 8.581 -
6.581 -
Despesas com custo diferido:
Seqguros 106.123 129.845
Imposto de Selo 416.831 592.587
Cutros 29,001 59.059
551.955 781481

Outros acréscimos e diferimentos:

Regularizagbes - IVA 35119 35.119
Contas transitorias 8157 269804
Ouftros 2.120 736

45 396 305.6509

A despesa diferida de Imposto de Selo corresponde ao diferimento do imposto de selo devido
e liquidado com o contrate de financiamento realizado com o Banco Espirito Santo e o Banco
Esplrito Santo Investimento (nota 16). O montante liquidado ascendeu a 808.403 Euros o
gual se encontra a ser diferido numa base diria pela duragéo dos contratos de empréstimos
associados, A diferenca entre o valor pago e o saldo da rubrica a 31 de dezembro de 2012
respeita aos dias vencidos, estando j& reconhecida na respetiva rubrica de Custos.

A rubrica de "Regularizagties - IVA" corresponde ao IVA associado aos custos de construgéo,
o gual o Fundo apenas poderd solicitar o pedida de reembolso apés o arrendamento ou
venda dos respetivas imaveis.

O saldo apresentado na rubrica “Contas transitarias” diz respeito a faturas de fornecedores
que foram registadas nesta rubrica por contrapartida da rubrica "Outras contas de credores”
do passivo e que aguardam a respetiva imputagdo (indicagio da rubrica de custos e do
correspondente edificio). Os montantes evidenciados nesta rubrica que respeitam a custos
encontram-se devidamente provisionados na rubrica "Acréscimos de custos”.
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Nota 16 — Contas de Terceiros — Passivo

Esta rubrica termn a seguinte composigao:

31-12-2012 31-12-2011
Comissdes e outros encargos a pagar:
Comissio de gestio 66.667 83.333
Comliss#o de depdsito 2.352 8.825
69.059 93.158
Outras conias de credores:
Credores de fornecimentos e senigos externos 76.456 268.048
Caugdes 941.320 871673
Imposto sobra o rendimenio a pagar (nota 12) 2.005.386 1.815.741
VA & pagar 136.482 108.497
Imposto a Recuperar 18.531 19.877
3.178.215 3.084.836
Emprésiimos contraidos 141.547 359 141.547.358
Adiantamentos por venda de imdweis (Ver Mota 13) (151.684) {151.684)

A data de 31 de dezembro de 2012 e de 2011 encontra-se em divida a comissdo de gestéo,
a pagar a Imopélis, enquanto sociedade gestora do Fundo, referente ao més de dezembro de
2012 e 2011, respetivamente,

O wvalor da rubrica “Credoras de fornecimentos e servigos externos” diz essencialmente
respeito a despesas incorridas em conexao com os ativos imobiliarios, as quais ainda nao
foram liguidadas,

O saldo apresentado a 31 de dezembro de 2012 e 2011 na rubrica "Caugdes” diz respeito ao
valor pago pelos arrendatéarios de alguns iméveis do Fundo, a titulo de garantia, os guais
serao devolvidos no final do contrato, em caso de bom cumprimento do mesmo.

Em 31 de dezembro de 2012 e 2011, a rubrica de empréstimos contraidos, apresenta o
seguinte detalhe:

Saldo Limite
utilizado confratado
Conta corrente:
Banco Espirito Santo, SA 10.000.000 10.000.000
Financiamento medio-longo prazo:
BESI 17.970.951 17.970.951
Banco Espirito Santo, SA 113.576.408 113.576.408
141.547.359 141.547.359
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Com referéncia a 31 de dezembro de 2012 e 2011, as condigbes dos financiamentos acima
referidos sdo as seguintes:

Enlidade Ciata inicio Taxa de juro Data reembaolso
Banco Espirite Santo - Conta corrente caucionada 18-07-2006 Euribar (3M) + 1% 18-05-2015
Banco Espirte Santo da Investimenio 21-12-2009 Euribor (30) + 0,96% 18-05-2015
Banco Esplrito Sanlo 21-12-200% Euwribor (3W) + 0,96% 18-05-2015

Em 18 de julho de 2006, o Fundo celebrou com o Banco Espirito Santo, S.A., um contrato de
abertura de crédito em conla corrente que prevé uma utilizag8o maxima de 10.000 milhares
de Euros, subordinada a um pedido de utilizacdo mensal e com um periodo de utilizagao que
termina em 18 de maio de 2015. Os juros sdo contados dia a dia e pagos trimestralmente.

Em 21 de dezembro de 2009, o Fundo celebrou um contrato de financiamento de médic e
longo prazo (5 anos) com o Banco Espirito Santo e Banco Espirito Santo de Investimento,
com o objetivo de dotar o Fundo de liquidez para proceder 2 liguidagao financeira da redugao
de capital aprovada, em Assembleia de Parlicipantes ocorrida no dia 15 de dezembro de
2009, no montante de 159.500 milhares de euros (ver Nota 1). Neste sentido, o montante
financiado por estas Instituigbes Financeiras totalizou 134.734 milhares de Euros (116.328
milhares de Euros pelo Banco Espirito Santo e 18.406 milhares de Euros pelo Banco Espirito
Santo Investimento). Decorrente da venda de ativos imobilidrios durante exercicios anteriores
a 2012, os empréstimos acima referidos foram amortizados pelo que a 31 de dezembro de
2012 o saldo em divida ascende a 131.147 milhares de euros.

Mo exercicio de 2012 o montante total dos juros incotridos no ambito dos contratos de
financiamento acima analisados ascende a 2.468.409 Euros e encontra-se registado na
rubrica Juros & custos equiparados de operacties correntes (2011: 3.353.832 Euros).

Nota 17 — Acréscimos e Diferimentos - Passivo

Esta rubrica tem a seguinte composig&o:

3122012 31-12-201

Aoréscimos de cuslos:

Fornecimenlios e senicos extemos 1124752 1.113.180
Juros a pagar de empréstimos oblidos 954797 949.578
Juros a pagar de operacies de swap de laxa de juro (Nota 25) 409.210 216,275
Oulros cuslos a pagar 1.483 1.483

2.400.242 2.280.5148

Receitas com proveito diferida:

Rendas recebidas anlecipadamenta 846290 T79.366
Ouitras receitas com proveito diferido 194011 122534
1.040.201 4901.800

Oulros Acréscimos e Diferimentos
Hustamento de margens de Operacbes de swap de taxa de juro (Mota 25) 8166038 7.220.849
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(Montantes expressos em euros)

Em 31 de dezembro de 2012, a rubrica referente a "Fornecimentos e servigos externos” inclui
o valor de 612.383 Euros referente ao custo com o Imposto Municipal sobre Iméveis (2011: €
790.532). Deste valor, € 438.596 correspondem 2 estimativa constituida no exercicio de
2012, a liquidar no exercicio seguinte, sendo que o restante corresponde a estimativa
constituida nos anos anteriores, cujas notas de liguidacdo da Diregdo Geral de Contribuigao
e Impostos ainda néo foram recebidas pelo Fundo.

Os saldos apresentados nas rubricas Juros a pagar de emprestimos obtidos e Juros a pagar
de operagbes de swap de taxa de juro correspondem ao montante do juro especializado,
tendo em conta a data do Gltimo pagamento dos juros relativos ao financiamento e ao
contrato de swap contratado para cobertura do risco de taxa de juro assoclado a esses
cantratos de crédito.

Nota 18 — Comissbes

Esta rubrica apresenta a seguinte composicao:

31-12-2012 31-12-2011

Em ativas imobiliarios:
Comissdes de intermediacio 129.396 179.658

Outras operagbes correntas:

Comissio de gestio 800.000 1.000.000
Comissao de depdsito 28.357 30.555
Taxa de supernisao 12.770 14.866

841,127 1.045421

O saldo apresentado na rubrica Comissdes de intermediagdo corresponde aos montantes
acordados com os intermediarios imobiliarios, nomeadamente com a Cushman & Wakefield,
no ambito de alguns contratos de arrendamento angariados no exercicio.
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(Montantes expressos em euros)
Nota 19 — Fornecimentos e Servigos Externos

Esta rubrica tem a seguinte composic&o:

31-12-2012 31-12-2011

Encargos com fornecimentos e senicos extemos:
Conservacio e reparacio 862.810 1.039.030
Agua e eleciricidade 699 664 f44 477
Vigilancla e seguranca 5061.830 G514.032
Higiene e limpeza 425,998 387173
Seguros 184 187 203142
Despesas de condominio 58.518 99,936
Avaliagbes 24,996 59,194
Auditoria 23.605 24371
Telecomunicagbes 9.282 10.221
2.980.990 3.081.576

Outros custos e perdas correntes

Administragdo e gestio 291.441 348.400
Promogio e publicidade 58.090 20070
Jardinagem 45222 54.658
Consulloria 37.847 108.422
Recolha de lixo 36218 35098
Contencioso e notariado 9232 15.540
Despesas e garantias bancarias 2738 4.547
Consumiveis 2138 5211
Qutros 1622 2728
484.548 584.674

A diminuicdo de custos com Consultoria no exercicio de 2012 face a 2011 esta sobretudo
relacionada com os honordrios pagos a uma empresa externa para levar a cabo os

processos de certificacdo energética dos edificios do Fundo,
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Nota 20 — Perdas e Ganhos em Operac¢des Financeiras e Ativos
Imobiliarios
Esta rubrica tem a seguinte composicéo:

3-12-2012 31-12-2011

Perdas em Afivos Imobiliarios (Nota 3}
Ajustamentos desfavoraveis
Consfrughes 220482 4.732 866

Perdas na alienagao - 11263583
220882 5.859.259

Perdas em operacies extrapatimoniais (Mota 25)
Perdas em operacies swaps de taxa de juro [IRS} 2.254.053 7057290

Ganhos em Atives Imobiliarios (Mota 3)

Ajustamentos favoraveis
Construgdes 12313137 4875083

Ganhos na alienacéo - 31.231
1.313.137 5006314

Ganhos em operagies extrapatrimoniais (Nota 25)
Ganhos em operagies swaps de taxa de juro (IRS} 1.308.863 3.8A0.371

MNota 21 — Rendimentos de Ativos Imobiliarios

O saldo apresentado nesta rubrica corresponde, na integra, as rendas recebidas pelo Fundo
provenientes do arrendamento dos seus imaveis,

Nota 22 — Outros Proveitos e Ganhos Correntes

Esta rubrica em 31 de dezembro de 2012 & 2011 tem a seguinte composicéo:

31-12-2012 31-12-2011

Gestio de condominios 1.880.847 1617.244
Outros proveitos 6.812 {26.487)
1.887.659 1.590.777
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Nota 23 — Custos e Perdas Eventuais

A rubrica Custos e perdas eventuais apresenta, nos exercicios de 2012 e 2011, a seguinte

coOmposican;

31-12-2011

214,657

103

(20,683)
16,314
177,805

173,636

31-12-2012
Yalores Incobraveis 86,712
Perdas exdraordinarias 18,330
Perdas de exercicios anteriores:
Rendas
Condominio -
Outros 2476
2476
Cutros custos e perdas eventuais:
Qutros 18,208

O saldo apresentado no exercicio de 2012 na rubrica Valores incobraveis diz respeito ao
write off do saldo de rendas vencidas do inguilino Milénio Aberto.

Nota 24 — Proveitos e Ganhos Eventuais

A rubrica de proveitos e ganhos eventuais apresenta a seguinte composico nos exercicios

de 2012 e 2011;
31-12-2012 31-12-2011
Ganhos de exarcicios anteriores:
Rendas - 3.109
Resfituigies de Impostos - 31.223
Outros 126.909 65.484
126.909 99816
Dufros ganhos eventuais:
Outros 12,556 -

O saldo da rubrica Outros ganhos de exercicios anteriores a 31 de dezembro de 2012, inclui
indemnizagtes de seguros (54.917 euros) e valores debitados a Inquilinos (48.240 euros)
referentes a obras, cujos respectivos custos haviam sido incorridos e registados pelo Fundo

am exercicios anteriores.

Mo exerclcio de 2011 este saldo inclula indemnizagdes de seguros (27.331 Euros) e a
regularizacéo de uma conta de IVA de anos anteriores (38.153 Euros).
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Nota 25 — Instrumentos Financeiros Derivados

Em 21 de dezembro de 2009, aquando da contratagéo do financiamento junto do Banco
Espirito Santo e Banco Espirito Santo de Investimento adquiriu ao seu participante (nico,
Hexapdlis, parte da posigdo que este detinha num contrato de interest rate swap assinado
com as duas instituigbes financeiras referidas, no montante de 134.734 milhares de Euros.
Desta forma, o Fundo pretendeu cobrir o seu risco perante a flutuagdo da taxa de juro
contratada na operacdo de financiamento, através da fixagdo da respetiva taxa de juro.
Nessa data, o mark-lo-market deste contrato ascendia a cerca de -7.746 milhares de Euros,

A variagao face ao valor inicial foi registada em proveitos do exercicio, na rubrica de Ganhos
em operagbes financeiras e ativos imobilidrios — em operacges extrapatrimoniais, por
contrapartida da rubrica Outros acréscimos e diferimentos, refletida no Passivo, cujo saldo
apresentado a 31 de dezembro de 2009 reflete o valor de mercado a essa data do contrato
de swap assumido pelo Fundo,

A 18 de maio de 2010 ocorreu uma amortizagio do empréstimo contraldo com o BES e BESI
no valor de 808.243 Euros. Neste sentido, tratando-se de um swap de cobertura de taxa de
jure do referido empréstimo, o seu valor nominal foi reduzido em igual montante, passando a
ser de 133.925 milhares de euros,

A 5 de novembro de 2010 ocorreu uma renegeciagdo de contrate do swap, tendo sido
alterada a sua data de maturidade, bem como o indexante a pagar.

A data de 31 de dezembro de 2012, o mark-to-market deste contrato ascende
aproximadamente a -8,166 milhares de Euros (2011: -7.221 milhares de Euros), o qual se
encontra contabilizado na rubrica de Outros acréscimos e diferimentos, no passivo.
Dependendo do sinal das variagbes do seu justo valor, estas sao registadas, numa base
mensal, nas rubricas Perdas/Ganhos em operagfes financeiras e ativos imobiliarios — Em
operagbes exlrapatrimoniais, na demonstracdo dos resultados.

O quadro seguinte resume as caracteristicas e condigbes de contratagio do swap 4 data de
31 de dezembro de 2012 e 2011:

31 de Dezembro de 2042

Indexante a Indexants & Data Dala Data de Valar nominal  Justovalor  Peredicidade
recebar pagar fransacio efzctiva maluridade (E000) {E000) do pagamanks
Eurim 2.510% 5.11.2010 18.11.2010 18062016 133825 {8,166) Trimesiral

31 de Dezembro de 2011

Indexanta a Indexante a Data Data Data da Valor pominal  Justowalor  Perodicidade
recabar pagar ransacio efaciva maburidade (ECOO} _{e000) do pagamenio
Eur 3m 2.810% 5112010 18.11.2010 18.052015 133,925 (7,221) Trirmasral

MNo exercicio de 2012, no Ambito do contrato de cobertura do risco de taxa de juro acima
identificado, o Fundo incorreu em juros no montante de 2,824 464 Euros (2011: 2.017.354
Euros), valor que corresponde ao saldo apresentado na rubrica Juros e custos equiparados

de operacies extrapatrimoniais.
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Relatério de Auditoria sobre a Informacido Financeira Anual

Introduciio

1 Nos termos do disposto na alinea ¢) do n° 1 do artigo 8° do Cédigo dos Valores Mobilidrios e
do n° 3 do artigo 31° do Decreto-Lei n® 60/2002, de 20 de Margo, apresentamos o nosso Relatério de
Auditoria sobre a informacio financeira do exereicio findo em 31 de Dezembro de 2012 contida no
Relatério de Gestiio e nas Demonstragtes Financeiras anexas do Fundo de Investimento Imobilidrio
Fechado ImoDesenvolvimento (Fundo), gerido pela Imopdlis - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, SA (Imopélis), as quais compreendem o Balango (que evidencia um total de
200.629.695 euros e um total de capital do fundo de 41.513.425 euros, incluindo um resultado liquido
de 360.680 euros), a Demonstragiio dos Resultados e a Demonstragio dos Fluxos Monetérios do
exercicio findo naquela data e o correspondente Anexo.

Responsabilidades

2 E da responsabilidade do Conselho de Administragio da Imopélis: (i) a preparagio do
Relatério de Gestiio e de Demonstragies Financeiras do exercicio que apresentem de forma verdadeira
e apropriada a posigio financeira do Fundo, o resultado das suas operagGes e os fluxos monetarios; (ii)
a informagio financeira histérica preparada de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilidrio e que seja completa, verdadeira, atual,
clara, objetiva e licita, conforme exigido pelo Cédigo dos Valores Mobilidrios; (iii) a adogio de politicas
e critérios contabilisticos adequados atentas as especificidades dos fundos de investimento imobilidrio;
(iv) a manutengio de um sistema de controlo interno apropriado; e (v) a divulgagio de qualquer facto
relevante que tenha influenciado a sua atividade, posigio financeira ou resultados.

3 A nossa responsabilidade consiste em verificar a informagfio financeira contida nos
documentos de prestacio de contas acima referidos, designadamente sobre se é completa, verdadeira,
atual, clara, objetiva e licita, conforme exigido pelo Cédigo dos Valores Mobilidrios, competindo-nos
emitir um relatério profissional e independente, baseado no nosso exame.

Ambito

4 0 exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Técnicas e as Diretrizes de
Revisiio/Anditoria emitidas pela Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem que o
mesmo seja planeado e executado com o objetivo de obter um grau de seguranga aceitivel sobre se as
Demenstragies Financeiras ndo contém distorgfes materialmente relevantes. Para tanto o referido
exame incluiu; (i) a verificacio, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagtes
constantes das Demonstragoes Financeiras e a avaliagio das estimativas, baseadas em juizos e critérios
definidos pelo Conselho de Administraciio da Imopdlis, utilizadas na sua preparagio; (ii) a verificagio
do adequado cumprimento do Regulamento de Gestao do Fundo; (iii) a verificagdo da inscrigéo dos
factos sujeitos a registo relativos aos iméveis do Fundo; (iv) a verificagio da adequada valorizagio dos
valores do Fundo; (v) a verificagiio da ndo realizaciio de qualquer operagéo vedada e da realizagio de
operagdes dependentes de autorizagiio ou nio oposiciio da Comissio do Mercado de Valores
Mobilidrios nos termos e condigtes definidas na lei e respetiva regulamentagéo; (vi) a verificagdo da
aplicabilidade do prineipio da continuidade; (vii) a apreciagiio sobre se é adequada, em termos globgi
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a apresentagio das Demonstragdes Financeiras; e (viii) se a informacéio financeira é completa,
verdadeira, atual, clara, objetiva e licita.

5 O nosso exame abrangen ainda a verificagdo da concordéncia da informacao financeira
constante do Relatdrio de Gestio com os restantes documentos anteriormente referidos.

6 Entendemos que o exame efetuado proporciona uma base aceitivel para a expressio da nossa
opiniio,

Opinido

7 Em nossa opinido, as Demonstragdes Financeiras referidas no pardgrafo 1 acima apresentam
de forma verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materialmente relevantes, a posigao financeira
do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado ImoDesenvolvimento, gerido pela Imop6lis -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, SA, em 31 de Dezembro de 2012, 0
resultado das suas operagoes e os fluxos monetérios no exercicio findo naquela data, em conformidade
com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento
imobilirio e a informagéo nelas constantes é completa, verdadeira, atual, clara, objetiva e licita.

22 de margo de 2013
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- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda

representada por:
Antdrio Alberto Henriques Assis, R,0.C.
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