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Senhores Acionistas,

Em cumprimento das disposigées legais e dos Estatutos da Sociedade, vem o Conselho
de Administragcdo da Imopolis — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. submeter a vossa apreciagdo o Relatorio e Contas relativo ao exercicio

findo em 31 de Dezembro de 2012,
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Il ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
1.  ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL

O ano de 2012 ficou marcado por um crescimento econémico mundial na
ordem dos 3%, tendo a maior economia mundial, a norte-americana,
registado um crescimento de 2%, confirmando a sua tendéncia de gradual
recuperacdo, iniciada em 2010. A segunda maior economia a escala
mundial, a chinesa, cresceu cerca de 7,7% em 2012, enquanto gue o
Jap#o registou uma taxa de crescimento de 1,7% e a india de 5,8%.

A Russia, um dos paises integrantes dos BRICS, cresceu cerca de 3,7%,
em 2012, apresentando indicadores macroeconémicos favoraveis. Quanto
4s economias emergentes da Asia, tiveram um comportamento em geral

favoravel.

Em resumo, podemos concluir que a economia mundial apresentou, em
2012, um crescimento quase "normal” ndo fossem os problemas da Zona
Euro, onde alguns paises enfrentaram uma forte queda dos respetivos
PIB’s, como foi o caso da Grécia que apresentou um quadro econdmico de

recessdo pelo quarto ano consecutivo,

As incertezas emitidas pela Zona Euro funcionaram, alias, como principal
elemento limitativo do dinamismo da economia global, na medida em que
contribuiram para inibir os investimentos em todo o mundo. Apesar disso,
progressos foram alcangados na Zona Euro, de entre os guais se destaca
o inicio do processo de unificacdo da supervisdo bancaria, via Banco

Central Europeu.
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2. Zona EURO

A nivel Europeu, o ano de 2012 ficou marcado por uma reducdo da
atividade, refletindo um abrandamento nas principais economias. A procura
manteve-se condicionada pelas politicas orgamentais restritivas, existindo
uma menor propensdo das familias e empresas para realizar despesa e

uma maior relutdncia dos bancos na concessio de credito.

A Zona Euro apresentou-se em recessdo ao longo do ano de 2012, com
uma gueda do PIB de cerca de 0,4% para o conjunto dos paises. Os
receios do mercado em relagdo a crise da divida soberana na Zona Euro
registaram um alivio. No entanto, com os paises do sul da Europa sob
rigidas medidas de austeridade, a situagéo encontra-se fragilmente
equilibrada, o que tem reflexos negativos em toda a regido.

A maior economia da Zona Euro, a alem&, ndo chegou a recessdo, mas o
seu crescimento foi de apenas 0,8%. Quanto as economias italiana e
espanhola registaram uma recessfo, em 2012, de 22% e 14%,
respetivamente, enquanto a francesa mostrou-se basicamente estagnada.
A Gra-Bretanha, embora n#o integrante da Zona Euro, tem sofrido os
efeitos da crise na Europa, tendo a sua economia ficado virtualmente
estaghada em 2012. Na Europa de leste o cenario & mais positivo que no
Ocidente. Mesmo assim, face a forte exposicdo destes paises a Zona
Euro, o crescimento das economias @ polarizado. O forte crescimento da
Russia contrasta com a desaceleragéo econémica na Polonia, enquanto a
Republica Checa, a Roménia e a Hungria apresentam ligeiras melhorias
em 2012

No final de 2012 ja ndo era téo falado o risco de implos&o da Zona Euro,
embora essa hipdtese tivesse sido objeto de consideragdo por parte de

varios analistas ao longo do ano.
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No que se refere a evolugdo dos pregos, de acordo com a estimativa
provisoria do Eurostat, a inflagdo homologa na Zona Euro, medida pelo
IHPC, situou-se nos 2,5%, em Dezembro de 2012, o gue representa um

ligeiro decréscimo, comparativamente a 2011 (2,7%).

Ao longo de 2012, a cotagdo media do Brent subiu 0,9%, para o gue
contribuiu sobretudo a instabilidade geopolitica, tendo a variagdo homéloga
em Dezembro sido também positiva (1,5%).

Relativamente as taxas de juro, o Banco Central Europeu manteve, em
Dezembro de 2012, as suas taxas diretoras inalteradas em minimos
histéricos (0,75%, no caso da taxa de juro aplicavel as operagbes
principais de refinanciamento), pelo sexto més consecutivo, uma decisao
novamente justificada com a auséncia de pressbes inflacionistas num
contexto de enfragquecimento da atividade economica, que apenas devera

comecar a retomar na parte final de 2013.

A cotagdo média mensal do euro face ao délar recuperou 2,3% em
Dezembro de 2012, refletindo o risco do “precipicio” orgamental nos EUA,
o acordo para a Supervisdo Bancaria Unica do BCE e a descida dos
prémios de risco dos paises europeus sob pressio nos mercados de
divida. No conjunto de 2012, o eurc perdeu 7,7% face ao ddlar em
comparagdo com o ano de 2011, uma eveolugcdo que resulta da crise de
divida soberana europeia e dos receios de desmembramento do euro

durante uma boa parte do ano.
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3.

PORTUGAL

Durante os (ltimos dois anos foram implementadas sucessivas medidas de
austeridade em Portugal, ao abrige do Programa de Ajustamento
Econémico e Financeiro negociado com a Troika (Unido Europeia, Banco
Central Europeu e Fundo Monetario Internacional). Este conjunto de
medidas tem sido fortemente penalizador para a atividade econdémica

nacional.

De facto, 2012 n&o foi um bom ano para Portugal em termos econdmicos e
sociais. O PIB recuou 3% e a taxa de desemprego atingiu, de acordo com
dados do INE, os 15,7% durante o ano. A fungdo publica perdeu os
subsidios de férias e de Natal, o IVA aumentou em alguns predutos, os
portugueses perderam poder de compra e, consequentemente, o consumo
privado caiu 5,5%.

Contudo, nem tudo s&o mas noticias, as exportagbes cresceram 4,1%,
dando algum equilibrio a balanca comercial.

A informacdo disponivel sobre a evolucio recente da economia portuguesa
aponta para uma contragio da actividade economica de 3%, em 2012
(1,6% em 2011), conforme anteriormente referido. Esta evolugdo resulta de
uma gqueda expressiva e generalizada da procura interna, gue contrasta

com o acréscimo das exportagdes ao longo do ano.

Em 2012, o consumo privado devera ter registado uma contracao de 5,5%,
enquanto que o consumo publico ter-se-a reduzido cerca de 4,5% pelo
segundo ano consecutivo. A retragdo da procura global, ndo obstante o
significativo aumento das exportagfes, contribuiu para uma queda das
importagbes de cerca de 7%, refletindo a reduco expressiva de
componentes da procura com elevado conteddo  importado,
nomeadamente, consumo de bens duradouros e FBCF empresarial.
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Um dos aspetos que merece maior destague no atual processo de
ajustamento da economia portuguesa e a rapida redugdo das
necessidades de financiamento externo. Estas necessidades, medidas
pelo saldo conjunto das balangas corrente e de capital, ter-se-do reduzido
de cerca de 9,4% do PIB, em 2010, para um valor préximo do equilibrio,
em 2012, perspetivando-se excedentes em 2013 e 2014,

Em 2012, o Indice de Pregos do Consumidor (IPC) registou uma taxa de
variagdo média de 2,8% (3,7%, em 2011). O valor registado em 2012
reflete, em larga medida, o impacto das medidas de consolidagdo
orcamental, em particular alteragbes da tributag@o indireta e de precos
condicionados por procedimentos de natureza administrativa, pelo que a
medida que o efeito destas medidas se for dissipando verificar-se-a uma

tendé&ncia para o abrandamento dos pregos ao longo do ano de 2013,

Na bolsa nacional, o indice de referéncia PSI-20 encerrou 2012 com uma
valorizagéo de 7,6% no més de Dezembro, a refletir a fuséo entre a Zon e
a Optimus. Com o ganho registado em Dezembro, o PSI-20 terminou 2012
com um saldo acumulado positivo de 2,9%. A subida deste indice bolsista
acentuou-se em Janeiro de 2013 com o regresso bem sucedido de
Portugal ao mercado de divida soberana de longo prazo, abrindo caminho
a emissOes obrigacionistas também pelos bancos e outras grandes
empresas cotadas, com ganhos evidentes na capacidade de

financiamento.

No que respeita & evolugdo das taxas de juro, no mercado monetério
europeu, as taxas Euribor a 3 e 6 meses prosseguiram em gueda no més
de Dezembro de 2012, tanto em média mensal como em comparagao de
final de més, atingindo novos minimos historicos, A descida das taxas
Euribor refletiu a perspetiva de corte das taxas diretoras do BCE na
reunido de Janeiro de 2013.
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Ja em Janeiro de 2013, as taxas Euribor diarias corrigiram em alta devido a
manutencdo das taxas diretoras do BCE e a evolugdo dos fundos
emprestados pelo BCE, no dmbito da primeira das grandes operacgtes de
injegéo de liquidez realizadas em 2012.

Mo que se refere ao mercado de trabalho, manteve-se a situagdo
desfavoravel com a subida da taxa de desemprego, cuja taxa média anual
de 2012 se situou nos 15,7%, o que representa 3 pontos percentuais acima
da taxa registada em 2011 (12,7%). Adicionalmente, a taxa de desemprego
no quarto trimestre de 2012 atingiu os 16,9%, o que representa uma subida
de 1,1% comparativamente ao trimestre anterior & de 29% face ao
trimestre homdlogo. Assim, o aumento da taxa de desemprego em 2012 foi
o maior desde 1983, a data mais antiga para a qual o INE disponibiliza

registos.

As perspetivas para a economia portuguesa em 2013 e 2014 continuam a
ser marcadas pelo processo de ajustamento dos desequilibrios
macroecondmicos estruturais, nomeadamente, pelo impacto imediato das
medidas de consolidagdo orcamental, assim como de condigées de
financiamento restritivas no quadro do processo de desalavancagem

ordenada e gradual do sector bancario.

Assim, o grande desafio com que Portugal esta confrontado neste
momento & o de promover o desenvolvimento econoémico num novo quadro
institucional. A implementacéo coerente de reformas nos mercados de
trabalho e do produto, o aumento da eficiéncia do sistema judicial e a
redefinicao do papel do Estado sdo fatores fundamentais para estimular o
investimento, a inovagédo e o progresso técnico, sem os quais nao existira

crescimento sustentavel, mas acima de tudo n&o existira desenvolvimento

aconomico.
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Il - EVOLUCAO DO SETOR DE MERCADO
1. ENQUADRAMENTO

Em 2012, o mercado imobiliario nacional foi, uma vez mais, influenciado
pela conjuntura economica desfavoravel que a economia portuguesa
enfrenta, traduzindo-se num ano muito dificil para este setor. A recesséo
econdmica, o aumento do desemprego, os indicadores de confianga a
cairem consecutivamente e o quadro fiscal a sofrer alteragdes constantes,
tém sido fatores muito prejudiciais para o mercado imobiliario nacional.
Face a esta conjuntura, os resultados deste setor ndo poderiam ser os
melhores, verificando-se recordes minimos de investimento e de ocupagéo
de escritorios, comércio em retragdo e oferta excessiva de m® para

arrendar e para vender.

O volume transacionado foi de cerca de 125 milhfes de euros, sendo o
valor mais baixo desde gue hé registo. Este agravamento & explicado pela
falta de credibilidade no pais, que afastou os investidores core
internacionais e pela escassez de financiamento interno, que blogueou a
atividade de grande parte dos players nacionais. Foram registadas apenas
13 transagties de investimento durante 2012, tendo as operacbes mais
significativas sido realizadas por investidores privados, sem necessidade
de se financiarem. Estes procuram ativos bem localizados, com contratos
de longa duragéo e inquilinos solidos.

O investimento internacional foi ligeiramente inferior ao investimento
nacional, assumindo uma quota de 44% do investimento total. Os negocios
efetuados por estrangeiros foram dominados por Brasileiros e Espanhéis
privados, com 27% e 16% do total respetivamente.
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Relativamente ao tipo de ativos, em 2012, o sector dos escritdrios fol o
mais procurado, representando 82% do total transacionado. No sector de

retalho as transagdes limitaram-se a lojas de rua.

Transversalmente, os resultados alcancados em todos os sectores foram
reduzidos, mantendo a tendéncia de gueda gue se vem sentindo nos
Ultimos anos. S6 o comércio de rua nas zonas prime foi a excegdo,
apresentando um grande dinamismo, sobretudo por parte das marcas
internacionais de luxo, sendo o Unico segmento de mercado a ver a sua

rencda aumentar durante o ano de 2012.

A desvalorizacdo dos ativos em 2012 foi ainda mais acentuada, ndo se
esperando uma invers&o dessa tendéncia em 2013.

O mercado nacional alargou o fosso entre os ativos core bem localizados e
os ativos secundarios, nos quais o ajuste de precos foi bem mais
pronunciade. Tanto os investidores, como os promotores e 0s ocupantes
desvalorizam, de forma por vezes arrasadora, aquilo que & secundario.
Desta tendéncia, resultam excelentes oportunidades de negécio para quem
pode investir, negociando-se sem qualquer concorréncia os melhores
ativos a precos ajustados e os restantes a precos de oportunidade.

Devido ao reduzido numero de transagbes e respetivo volume de
investimento, durante 2012, as yields encontraram-se sob presséao
permanente, estando mais elevadas, entre 50 e 100 pontos base, face ao
final de 2011. Em consequéncia do aumento das yields, os valores de
venda tém vindo a ajustar-se, o que podera trazer algum dinamismo ao
mercado em 2013. No entanto, a presséo para a descida das rendas e

para o aumento das yields devera manter-se.
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O ano de 2012 ficara também marcado por algumas reformas e medidas
que afetam o contexto legal e fiscal em que se insere o sector imobilirio
portugués. Neste ambito, destaca-se, por um lado, a nova lei do
arrendamento urbano que, pelo gue tudo indica, trara sobretude aos
mercados residencial e de comércio de rua um nove equilibrio e dinamismo
e, por outro lado, a criago dos Golden Visas que visam a atragéo de
investimento estrangeiro. Como principais medidas com impacto negativo
sobre os bens iméveis, ha a referir o agravamento das taxas de IM| e

respetivas reavaliagdes fiscais.

Em 2013 o cenario nfo devera ser muito diferente do verificado em 2012,
contudo, os valores de venda dos ativos nacionais estdo cada vez mais
ajustados, o que tem despertado o interesse dos investidores. Os Golden
Visas véo dar que falar e comegamos a assistir a uma procura premente
por parte dos cidad&os ndo europeus.

2. OFERTA

Relativamente aocs fundos de investimento imobilidrio nacionais, estes
continuam a enfrentar uma forte concorréncia por parte dos depodsitos e
aplicagdes financeiras, verificando-se dificuldades na captacéo de liquidez.
Os investidores internacionais mantém-se numa postura de analise de
oportunidades, sendo de referir que, comparativamente ao ano transato,
estdo presentes em menor nimero e com uma percepcéo de risco mais
acentuada. Os fundos de investimento imobiliario também enfrentam
auséncia de liquidez e os compradores oportunistas, normalmente mais
ativos em mercados com dificuldades, analisam com cuidado acrescido a
sustentabilidade dos seus pressupostos de saida.
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Durante ano de 2012, o numero de sociedades gestoras de funcos de
investimento imobiliario a operar neste mercado manteve-se inalterado,
comparativamente ao ano transato, existindo actualmente 36 sociedades,
sendo de referir a criagéo da Patris Investimentos, SGPS e a extingéo da
Dunas Capital — Gestéo de Activos.

No que respeita aos fundos sob gestdo, verificou-se no ano de 2012, a
criacdo de 5 fundos de investimento imobilidrio, 3 dos quais Fundos
Especiais de Investimento Imobiliario Fechados (FEIIF) e 2 Fundos de
Investimento Imobiliario Fechados (FIIF), tendo sido liquidados 12, 8 dos
quais Fundos de Investimento Imobilidric Fechados (FIIF) e 4 Fundos
Especiais de Investimento Imobiliario Fechados (FEIIF), pelo que o numero
de fundos imobiliarios portugueses em actividade ascende actualmente a
256, Destes, 134 sao fundos fechados, 11 sdo fundos abertos, 105 so
fundos especiais fechados, 3 fundos especiais abertos e 3 fundos de
gestdo de patriménio imobiliario abertos, o que vem realgar a tendéncia do
mercado para a criacéo de fundos especiais fechados.

As aplicagbes totais dos fundos de investimento imebiliario mantiveram-se
praticamente ao mesmo nivel comparativamente ao final de 2011,
ascendendo a um valor total de 12 mil milhées de euros, dos quais 5 mil
milhdes de euros respeitam a fundos abertos e 7 mil milhGes de euros a
fundos fechados, ou seja, apesar de em muito menor nimero, os fundos
de investimento imobiliario abertos apresentam um peso superior, em

termos de valor, face aos fundos fechados.

O nivel de endividamento dos Fundos fechados manteve a tendéncia
decrescente verificada no ano transato, representando os empréstimos
destes Fundos, em 2012, 27,8 % do valor dos seus imdveis, em
contraposicéo a 29,3%, em 2011,

14
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Nos Fundos abertos verifica-se uma inversdo da tendéncia crescente
registada no Gltimo ano, representando os empréstimos destes Fundos, em
2012, 12,2% do valor dos seus iméveis, em contraposicéo a 13,3%, em

2011.

A Fundger é a maior sociedade gestora de fundos de investimento
imobiliario, logo seguida pela Interfundos e ESAF. Estas trés sociedades
gerem 32,2% do patriménio imobiliario detido por fundos, sendo de referir
que no ano anterior esta percentagem era de 33,8%. A Imopdlis aparece,
actualmente, na 28° posigdo, com uma quota de mercado de 0,4%,
mantendo o mesmo lugar e quota de mercado face ao ano transato.

3. PROCURA

Em 2012, apesar do mercado de escritorios continuar a sofrer as
consequéncias da atual conjuntura econémica, verificou-se uma quebra na
trajetéria descendente da procura, com niveis de absorgdo bruta a

aumentarem face a 2011,

O indicador de confianca do setor dos servigos, do qual fazem parte um
conjunto significativo dos ocupantes de escritdrios, manteve a quebra
iniciada em meados de 2010, situando-se no final de 2012 no valor mais

baixo da Ultima década.

A principal motivagdo da procura continuou a ser a otimizacio dos custos
de ocupacdo, mantendo-se a tendéncia das renegociagbes e procura de
melhoria de instalagbes a um custo inferior. Apesar de um maior
dinamismo, sobretudo na reta final do ano, o mercado continuou dominado
pela ocupacéo de areas de pequena dimenséio e o arrendamento de novo
espacgo foi muitas vezes motivado pela redugdo de area.
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Como consequéncia, e apesar da reducio de novos espacos a entrarem
no mercado, os niveis de desocupacho voltaram a registar um novo
maximo, continuando a pressdo negativa sobre os valores de renda

praticados.

Durante 2012 foram transacionados cerca de 102.000 m2 de escritorios,
refletindo um crescimento de 16% face ao ano anterior, que tinha atingido
o valor mais baixo (88 mil m2) desde que ha registo deste indicador. No
entanto, este volume continua a refletir uma reducéo de atividade,
representado cerca de metade dos volumes médios transacionados no
periodo compreendido entre 2003 e 2008.

Durante o ano foram realizados 185 negécios, metade dos quais em
espacos com uma area abaixo dos 200 m® sendo a &rea média

transacionada de 551 m°.

A Zona 3 (Novas Zonas de Escritérios) registou o maior volume de area
transacionada, num total de cerca de 30.000 m® quebrando assim a
tendéncia de lideranga dos Ultimos trés anos da Zona 6 (Corredor Oeste),
que em 2012 teve o segundo maior volume de ocupacio, com uma area
total acima de 24.000 ™, o que ainda assim se traduziu num crescimento
de 6% face a 2011. O corredor Oeste voltou a registar o maior nimero de
transacbes, cerca de 70. A principal transacdo do ano consistiu na
ocupacio da totalidade dos cerca de 13.500 m® do primeiro edificio da
projeto Metrépolis pela operadora de telecomunicagdes ZON. Igualmente
devido a este arrendamento, a Zona 3 registou a maior media por

transacéo, a qual ascendeu a 1.660 m®.
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A taxa de desocupacdo voltou a atingir um novo maximo em 2012,
registando 12,6% no final do ano, contra os 11,4% do ano transato. O
corredor Oeste manteve os maiores niveis de desocupacdo, quer em
termos percentuais (21%), quer em valores absolutos, com mais de
191.600 m” de 4area disponivel.

No final de 2012, o mercado de escritérios da Grande Lisboa representava
mais de 4,5 mihdes de m® correspondendo a um crescimento

praticamente nulo face a 2011.

Durante 2012 foram concluidos 4 edificios, num total de 27.500 m’.
Confirmande a atitude cautelosa por parte dos promotores face a
construgéo especulativa, s6 o 50 Office (Zona 2) e o Restelo Business
Centre (Zona 7), com um total de 11.800 m? entraram no mercado sem ter
assegurado algum tipo de ocupagéo de escritorios.

O volume de oferta futura previsto nas zonas com maiores niveis de
desocupagéo, nomeadamente as zonas 3 e 5 onde ndo se conhecem
projetos previstos, € o corredor Oeste, onde se encontra em construgéo
apenas a nova sede da Novartis no Taguspark, deverdo contribuir para o

continuo ajustamento entre oferta e procura.

Os valores de mercado foram uma vez mais corrigidos em baixa, com a
maior gquebra a ocorrer nas rendas médias. No final de 2012 a renda prime
manteve-se nos 18,5€/m’/més na Zona |, com o Parque das Nagbes a
diminuir 6%, face a 2011, descendo para os 15€/m°/més, e o corredor
Oeste a ter um decréscimo de 4% para os 11,5€/m°/més.
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Esta pressio generalizada sobre os valores das rendas leva os
proprietarios a assumirem uma atitude mais competitiva através da oferta
de incentivos como periodos de caréncia ou escalonamento de rendas, ou
contribuigbes para custos de instalagdo. Como resultado, os novos
contratos obedecem cada vez menos aos padrbes do passado, sendo
quase todos os aspetos contratuais passiveis de negociacdo entre as

partes.

Para 2013 antecipa-se a manutengio da atual situacdo do mercado, pelo
que os principais indicadores como o nivel de absorgio e a taxa de
desocupagdo, deverdo atingir niveis semelhantes aos de 2012,

A conjuntura economica, com situacbes como o possivel agravamento do
nivel de desemprego, tera o seu impacto na estratégia de ocupacdo por
parte das empresas, Esta situagdo poderd apenas ser colmatada pela
necessidade de otimizagfo dos espagos ocupados pelas empresas, bem
como pelo aproveitamento das condices de mercado muito competitivas
que permitem, em alguns casos, uma melhoria das instalagbes ocupadas

sem aumentar custos.
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IV —-ATIVIDADE DA SOCIEDADE

IV — ATIVIDADE DA SOCIEDADE

1. GESTAO DA SOCIEDADE GESTORA

Durante o ano de 2012, a actividade da Imopdlis consistiu essencialmente
na gestdo do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
ImoDesenvolvimento, do seu patrimoénio, em particular do patrimonio
imobiliario arrendado, tendo como objectivo a maximizacde da sua

rentabilidade.
Na qualidade de Sociedade Gestora do Fundo ImoDesenvolvimento, a
Imopolis continua a seguir uma estratégia de gestdo do patrimonio

imobilidrio do Fundo, a qual se encontra em consonancia com a defesa dos

interesses do seu atual investidor.
2. GEsTAO DO F.LL FECHADO IMODESENVOLYIMENTO
21 Valor ligui lohal do Fundo

Em 31 de Dezembro de 2012, o valor liquido global do Fundo ascendia a €
41.513.425,

Mo exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012, o Fundo registou um
resultado liquido que ascendeu a € 360.680.
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IV — ATIVIDADE DA SOCIEDADE

VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (Milhdes €)

300,00

260,00 -

200,00

160,00

100,00

50,00 -

0,00 -

3M-Dez-2006  31-Dez-2007  31-Dez-2008  31-Dez-200%  31-Dez-2010  31-Dez-2011  31-Dez20M2

2.2 Rentabhilidade do Fundo ImoDesenvalvimento

O valor patrimonial de cada unidade de participagéo registou, em 31 de
Dezembra de 2012, o valor de € 4,8824, tendo a rendibilidade anualizada
sido, no ano de 2012, de 0,88%.

A significativa variagdo da rentabilidade do Fundo, face a igual periodo
do ano anterior (-11,89% em 2011), resulta sobretudo do acréscimo
ocorrido nos rendimentos provenientes das rendas de imoveis, assim
como das mais valias potenciais reconhecidas em ativos imobiliarios
resultantes da reavaliagéo de alguns dos imdveis em carteira, bem como
da redugdo do impacto em resultados da valorizagdo ao valor de
mercado do contrato de swap,
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IV — ATIVIDADE DA SOCIEDADE

RENTABILIDADE FUNDO VS. EURIBOR 12M
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Durante o exercicio de 2012 néo foi efectuada qualquer distribuicéo de

rendimentos ao participante Gnico do Fundo, dado o facto do valor liquido

global do fundo se encontrar abaixo de respectivo valor nominal.

O ano de 2009 foi o ultimo 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.
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Evolugao da Distribuicdo dos Rendimentos por UP
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2.4 Patrimonio lmobiliario

Durante o ano de 2012, a gestdo do patrimdnio imobilidrio pertencente ao
Fundo ImoDesenvolvimento seguiu as orientagtes estratégicas definidas
pelo seu atual participante Unico, tendo sido desenvolvidas as seguintes

actividades:

L Manutencdo e recuperacdo de todo o patriménio arrendado garantindo-
se um adequado acompanhamento do estado do mesmo;

% Promocé&o dos arrendamentos em todo o patriménio de rendimento de
forma a maximizar a rentabilidade dos imoveis em carteira;

%  Prossecugio da implementacéo da politica de alienagéo dos iméveis em
carteira que ndo se enquadram na actual estratégia de investimento do
Fundo, nomeadamente, imoveis para promocao e rotacio.
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IV — ATIVIDADE DA SOCIEDADE

2.4.1 Arrendamentos do Fundo

Durante o ano de 2012 prosseguiu a colocacdo das fragtes néo

arrendadas pertencentes ac Fundo.

Ma sequéncia das varias agdes 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 denlncialredugéo de 27 contratos. Estas alteragbes
contratuais traduziram-se num valor anual de acréscimo de rendas de
aproximadamente € 200.000. Destes contratos, cumpre destacar o
arrendamento de 4.436 m2 no Parque 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 realizacGo de
renegociacbes importantes, que se traduziram na manutengio de areas
arrendadas num fotal de 5122 m2, as quais se traduziram na
manutencao de € 553 milhares em rendas anuais no portfélio do Fundo.
Relativamente as dendncias/reductes contratuais, destague para as
redugbes de 783 m2 no edificio Suécia V e de 878 m2 no edificio
Holanda Existente.

Mo que respeita a area arrendada dos imdveis, no final de 2012 esta
representava 77% da ABL (area bruta locavel), comparativamente aos
74,4% verificados em 2011.

2.4.2 Vendas

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

alienacéo de quaisquer imoveis.
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V — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

1. ANALISE ECONGMICA

A Imopblis apresenta em 31 de Dezembro de 2012, um resultado liguido do
exercicio no montante de € 99.219, um resultado antes de impostos no
montante de € 142.033 e um total de proveitos de € 856.133 (em 2011, estes
valores foram, respectivamente, € 670.432, € 933.870 e € 1.751.092).

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

2012 2011 Var,
Comisséo de gestdo do F.LL
Fechado Imodesenvelvimento 800 1.000 -20,0%
Reversao de provisdes - 697  -100,0%
QOutros ganhos 9 5 80,0%
Juros de aplicagdes de capital 47 49 -4 1%

Os custos verificados em 2012 e 2011 apresentam o seguinte detalhe:
{Valores em mithares de euros)

2012 2011 Var.
Outros gastos administrativos 400 ag2 10,5%
Custos com pessoal 298 348  -1461%
QOutros custos 4 6 -33,3%
ProvisGes do exercicio - 87  -100,0%
Amortizagtes do exercicio 12 14 -14,3%
Impostos diferidos - 211 -100,0%
Impostos correntes 43 52 -17,3%
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\ — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

A andlise a evolucio da situacdo econdmica da empresa, permite verificar
uma reducio na comissdo de gestdo recebida pela Imopdlis, a qual ocorreu
em resultade de uma alteracdo ao montante minimo anual previsto no
regulamento de gestdo do Fundo ImoDesenvolvimento, tende o mesmo sido

alterado de € 1 milhd&o para € 800 milhares.

Relativamente a estrutura de custos da Sociedade, ha a referir um acréscimo
de 10,5% com gastos administrativos e, simultaneamente, uma reducdo de
14,6% nos custos com pessoal, ambos resultantes de uma situacio de licenga
de maternidade de um dos colaboradores da empresa, o que implicou o
recurso a um prestador de servicos como forma de suprir esta temporaria

reducdo de pessoal.

MNo que se refere ao montante de € 87 milhares evidenciado, em 2011, na
rubrica de provisbes do exercicio, 0 mesmo refere-se & constituicdo de uma
provisdo para um débito emitido ao anterior accionista Unico da Sociedade ao
abrigo do acordo de venda de acgdes ("Share Purchase Agreement”), o qual
corresponde a um valor suportado pela Imopédlis em resultado de um erro
contabilistico efetuado no Fundo em exercicios anteriores, cujo respetivo custo
foi assumido pela Sociedade Gestora. Pelo facto da recuperacéo deste valor

néo ser certa, a Sociedade constituiu, no exercicio transato, uma provisgo pela

sua totalidade.

Mo que se refere a impostos sobre o rendimento, ha a referir a reversio, em
2011, de impostos diferids ativos no montante de € 211 milhares, os quais
haviam sido registados em 2010 devido aos prejuizos fiscais apurados nesse
exercicio, os guais foram integralmente deduzidos ao lucro tributavel apurado
em 2011,
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Ao nivel dos indicadores da atividade apresentada pela empresa, destacamos

0s seguintes:

2012 2011
EBITA / Proveitos 18% 54%
Pessoal / Proveitos 35% 20%
FSE / Proveitos 47% 21%

2. ANALISE FINANCEIRA
Em termos financeiros, ha a registar a manutengao de um elevado racio de
autonomia financeira da empresa, o qual se situa nos 87% , em 2012, (84%,

em 2011), garantindo assim a existéncia de uma situagéo financeira sélida.

A Situagdo Liguida da Sociedade ascende no final de 2012 a € 1.360.574,
sendo o valor do Passivo de € 203.281.
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VI - PERSPECTIVAS PARA 2013

O ano de 2013 apresenta-se como um ano de importantes decises para o futuro

do Fundo gerido pela Imopadlis, das quais destacamos:

% Desenvolvimento de acgbes com vista 4 alienac8o dos imdveis do Fundo
ImoDesenvolvimento gue ndo se enguadram na sua actual estratégia,
designadamente, os imoveis sitos Av. da Liberdade e Rua 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 agbes com vista & alienacdo de imoveis pertencentes
ao portfélio do Fundo ImoDesenvolvimento, sempre que a mesma permita a
realizagio 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 actuais inquilinos cujo contrato termina durante
o ano de 2013, tendo em vista a optimizacéo da rentabilidade do Fundo;

% Continuagio da implementagdo de medidas de controlo dos custos dos
edificios, gue permitam a redugdo do diferencial entre o valor dos custos
totais suportados e a parte destes imputada aos inquilinos.
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VIl — POLITICA DE REMUNERACAO DOS ORGAOS SOCIAIS

Na prossecugdo das suas atribuicbes, o Conselho de Administracdo guiou-se
pelos principios legais e estatutarios, tendo merecido especial reflexo o tipo de
fungGes desempenhadas, a situagdo econdmica da Imopdlis, os critérios de

mercado e, sobremaneira, critérios de prudéncia.

A remuneragdo dos membros do Conselho de Administracéo & apenas atribuida a
membros deste érgdo que desempenhem fungfes executivas e pode ser
composta por duas componentes: (i) a fixa, que & paga em doze ou catorze
prestagbes mensais de igual valor por ano conforme deliberacéo da Assembleia
Geral, e (ii) a variavel, que podera ser atribuida por decisdo discricionaria da
Assembleia Geral e com base em critérios relativoes ao desempenho dos
administradores no exercicio das suas fungdes, ao respectivo mérito no alcance
dos objectivos tragados pela sociedade, as condiges economicas e financeiras da
Imopélis e bem assim, a conjuntura econdmica e social do pals.

No que se refere ao 6rgéo de fiscalizagéo da Imopdlis (composto por Fiscal Unico
Efectivo e Suplente) e atendendo a especificidade das funcbes pelo mesmo
desempenhadas, o Conselho de Administragio julgou apropriado aceitar e
confirmar os valores (fixos) constantes da proposta anual de honorarios do Fiscal
Unico, resultante do "Contrato de Prestagdo de Servigos de Revisdo Legal de
Contas” oportunamente negociado e celebrado pelo Conselho de Administragdo e
pelo Fiscal Unico, valores esses que se consideram estar em sintonia com os que

actualmente sdo praticados no mercado.

O Conselho de Administragdo declara que a politica de remuneracbes aplicada
aos membros do érgdo de administracéo e de fiscalizagdo, designadamente no
que respeita ao seu enquadramento em funcio da concreta situagdo econdmica e
financeira da Imopélis, & adequada para a mesma, eliminando qualquer potencial
impacto negativo gue a referida politica pudesse vir a ter sobre os resultados da

sociedade.
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VIll — OUTRAS INFORMACOES

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

Dando cumprimento ao disposto no Artigo 66° do Cédigo das Sociedades
Comerciais, informa-se que n&o foram adquiridas nem alienadas acgbes prdprias
durante o exercicio, ndo detendo a Sociedade quaisquer acgdes proprias no final
do exercicio. Adicionalmente, ndo foram concedidas quaisquer autorizactes a
negocios entre a Sociedade e os seus Administradores. No gue respeita as

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

Dado o facto de o Resultado Liquido em 31 de Dezembro de 2012 apresentar
umn valor de € 99.219, e de existirem Resultados Transitados negativos no valor
de € 169.616, propomos que o mesmo seja integralmente transferido para
Resultados Transitados para cobertura de prejuizos.
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X — CONCLUSOES

Para além do agradecimento ao investidor Gnico pela sua preferéncia, o
Conselho de Administracdo pretende expressar o seu apreco e agradecimento
ao accionista, a instituicdo depositaria do Fundo ImoDesenvolvimento, ao Fiscal

Unico e aos colaboradores da Imopélis pela colaborago prestada.

Lisboa, 28 de Fevereiro de 2013

O Conselho de Administragdo

Eng. Ricardo Santos Valente
Presidente

Dr. Jean-Christophe Roger Ehlinger
\ogal

Dr. Karl Wayne McCathern
Vogal
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 8.4,

DEMONS TRAGAC DD RENDIMENTO INTEGRAL
PARA O EXERCICIO AINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012

{Montantes expressos em Euras)

Rubricas Motas 2012 2011

Juros e rendimentos similares 13 47,082 A8 981
Juroa e encargos similares = =
Margem financeira 47092 48 881

Rendimentos de sendgos & comissdes 14 800,000 1,000,000
Encargos com sendcos e comissdes {1.383) {1.,655)
Resultados de reavaliagio cambial - -
Outros resultados de exploragio 15 6480 1,071
Produto bancario 852170 1,048 387

Custos com pessoal 16 {298,205) (349,157)
Gaslos gerais administrativos 17 (400,305) (362,161)
Amortizagies do exercicio 5] (11,448) {13,471)

Frovisdes liquidas de reposicies @ anulagies - -
Comegdes de valor associadas ao crédito a clientes 2 valorss a recebsr

de outros devedores (liquidas de reposigies e anulaghes) & . 610,262
Resullado antes de impostos 142,033 833,870
Impostos
Correnies g (42.814) (52.226)
Difarldos 7 - {211,212}
Resultado liguido do exerclcio 09.219 670,432
Cufro rendimento integral do exercicio -
Total do rendimento integral do exercicio 99,219 670,432

As nolas anaxas fazem parle ilegrante destas demonsiragies financeiras
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 5.4,

DEMONSTRAGAOD DE ALTERAGGES NO CAPITAL PROPRIO
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012

(Monlantes axpressos em Euros)

Motas 2012 2011
FLUX0S DE CAIXA DAS ACTIVIDADES OPERACIONAIS

Juros e comissdes recabldas B&5 980 1,880,387
Recebimentos por prestagio de sendgos 12,843 27.874
Fagamanto de juros @ comissbes {1,124} {1,655)
Pagamanios a empregados e a fornecedores {715,151} (1.242.991)
Imposie sobre o rendimento (pago)irecebido (B68,313) {10,691)
Fluxos das actividades operacionals 93,235 652 924

FLUXOS DE CAIXA DAS ACTIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Dividendos pagos - (454 528)
Fiuxos das actividades de financiamento - (454 528)
Varacdo liguida de calxa e seus equivalenies 03,235 198,306
Caixa e saus equivalentas no inicle do periodo 1,354,865 1,156,469
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 20 1,448,100 1,354 8565

A5 nolas anexas fazem parte integranie destas demonsiragies financeiras
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMDNSTRN;C'ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
(Montantes expressos em Euros)

Nota introdutdria

A Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento, SA (Sociedade) tem por objecto
axclusivo a administracéo, gestio e representagdo de fundos de investimento imobiliaric e foi
constituida em 4 de Outubro de 1993. A sua actividade encontra-se legalmente definida no Decreto-
lei n® B0/2002, de 20 de Margo, que estabelece o actual regime juridico das instituicbes de

investimento colectivo em valores imaobiliarios.

A actividade da Sociedade consiste na gestéo do Fundo de Investimento Imobiliaro Fechado
ImoDesenvolvimento ("Fundo ImoDesenvolvimento”), 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 pelos participantes e pela Comiss&o do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM). O
periodo inicial de dez anos contados desde a data de constituigio 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 prorrogagéo do Fundo por um periodo de 5 anos, até Outubro de
2009, Consequentemente, em Assembleia de Participantes datada de 15 de Abril de 2008, foi
aprovada a proposta da Imopdlis para a prorrogagao do Fundo por mais § anos, até Outubro de
2014, cuja deciséo fol aprovada pela CMVM.

Em 30 de Janeiro de 2007, a accionista Unica, José de Mello Imobiliaria, SGPS, S.A assincu um
acordo de venda de ages (“Share Purchase Agreement”) com a Hexapdlis Unipessoal, Lda., tendo
sido efectuada a transferéncia irrevogavel das 150.000 acgies representativas de 100% do capital
social da Imopdlis para uma conta detida pela Hexapaolis.

As demonstragtes financeiras em 31 de Dezembro de 2012 ndo foram ainda objecto de aprovagao
pela Assembleia-Geral de Accionistas. Contudo, o Conselho Administrac8o admite que venham a ser
aprovadas sem alteragbes significativas. As demonstragbes financeiras agora apresentadas foram
aprovadas pelo Conselho de Administragdo em 28 de Fevereiro de 2013,

Ma elaboracio deste anexo, tomaram-se em consideragio as notas de divulgagio em cumprimento
das normas do Banco de Portugal, bem como assim, as normas internacionais (IAS e IFR3)
aplicaveis. As normas nfo referidas ou omitidas, por ndo serem aplicaveis, ndo prejudicam a
gualidade e quantidade das divulgagfies necessarias a boa compreensdo e entendimento das
demonstragtes financeiras.

1 Bases de apresentagdo, comparabilidade da informagéao e
principais politicas contabilisticas

1.1 Bases de apresentagéo das contas

As demanstragbes financeiras da Sociedade foram preparadas no pressuposto da continuidade das
operagtes, com base nos livros e registos contabilisticos mantidos de acordo com os principios
consagrados nas Normas de Contabilidade Ajustadas (NCA), nos termos do Aviso n®. 1/2005, de 21
de Fevereiro, do Banco de Portugal e das Instrugbes n® 9/2005 e n® 23/2004, na sequéncia da
competéncia que lhe & conferida pelo n® 3 do Artigo 115° do Regime Geral das Instituigbes de
Crédito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n® 298/92, de 31 de Dezembro.



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

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
(Montantes expressos em Euros)

As NCA traduzem-se na aplicagdo as demonstragdes financeiras individuais das MNormas
Internacionais de Relato Financeiro ("IFRS") tal como adoptadas pela Unido Europeia, com excecdo
de algumas matérias reguladas pelo Banco de Portugal, nomeadamente:

i) valorimetria e imparidade do crédito concedido, gue segue o regime disposto no Aviso n®
3/95, de 30 de Junho do Banco de Portugal;

i) o tratamento contabilistico relative ao reconhecimento em resultados transitados dos
ajustamentos das responsabilidades por pensdes de reforma e sobrevivéncia apuradas
na transicao, e;

i) mensuragido de activos tangiveis, que s&o mantidos ao custo de aquisigo ndo sendo
possivel o seu registo pelo justo valor.

Os IFRS incluem as normas contahillsticas emitidas pelo Infernational Accounting Standards Board
("IASB") e as interpretagbes emitidas pelo Infernacional Financial Reporting Interpretation Comitee
("IFRIC"), e pelos respectivos érgdos antecessores.

A Sociedade procedeu a uma avaliagéio das normas e interpretagéies (novas ou revistas) reflectidas
nas demonstragtes financeiras com inicio a partir de 1 de Janeiro de 2011 e considerou que as
seguintes nfio sfo relevantes para a actividade da Sociedade:

|AS 1 (alterago), ‘Apresentacio de demonstrages financeiras”

|AS 12 (alteragio), Impostos sobre o rendimento’

1AS 16, 'Ativos tangivels'

IAS 19 (revis&o 2011),'Beneficios aos empregados’

IAS 27 (reviso 2011), 'Demonstragées financeiras separadas’

IAS 28 (revisdo 2011), ‘Investimentos em associadas e empreendimentos conjuntos'
IAS 32, ' Instrumentos financeiros: apresentagio’

IAS 34, ‘Relato financeiro intercalar’

IFRS 1, 'Adogéo pela primeira vez das IFRS’

IFRS 7 (alteragéo), ‘Instrumentos financeiros’

IFRS 8 (novo), ‘Instrumentos financeiros — classificac&o & mensuragan’
IFRS 10 (nova), 'Demonstracies financeiras consolidadas'

IFRS 11 (novao), ‘Acordos conjuntos’

IFRS 12 (novo), ‘Divulgacio de interesses em oufras entidades’

IFRS 13 (novo), ‘Justo valor: mensuragao e divulgagao'

E entendimento da Administragio que a aplicagio destas novas normas e interpretagées néo terdo
aplicacdo ou impacto material nas demenstragdes financeiras da Sociedade.

1.2  Comparabilidade da informagao

As demonstragbes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012 sao
comparaveis em todos os aspectos materialmente relevantes com as demonstragdes financeiras
referentes a 31 de Dezembro de 2011.
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1.3

Resumo das principais politicas contabilisticas

As politicas contabllisticas mals significativas, utilizadas na preparagdo das demonstragbes
financeiras, foram as seguintes:

a}

b)

c)

Especializacdo de exercicios

A Sociedade regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializagéo
de exercicios, sendo reconhecidos a medida que s3o gerados, independentamente do
momento do seu recebimento ou pagamento,

Comissfies

Comissdes recebidas

A comisséo de gestdo corresponde & remuneracio da Sociedade pela gestéo do patriménio do
Fundo ImoDesenvolvimento. Esta comisséio @ calculada diariamente, por aplicago de uma
taxa anual, sobre o valor liguido global do Fundo, sendo recebida mensalmente e registada na
rubrica da demonstragdo dos resultados "Rendimentos de servigos e comissfies” (Nota 14).

No dia 6 de Dezembro de 2005 por decisdo da Assembleia-Geral de Investidores foi deliberada
a reducio da comissdo de gestio de 1,2% para 0,68%. O montante minimo anual a receber
pela Socledade, seguindo o principio de pro rata temporis, a titulo de comisséo de gestéo fixa
& de €1.000.000.

Comissdes pagas

As comissfies pagas correspondern as comissdes por servigos bancarios recehbidos.

Ativos tangiveis (1AS 16)

Nos termos do |AS 16 — "Actives fixos tangiveis®, os activos tangiveis ulilizados pela Sociedade
para o desenvolvimento da sua actividade s&o contabilisticamente relevados pelo custo de
aquisicdo (incluindo custos directamente atribuiveis) deduzido das amortizagtes e perdas de
imparidade acumuladas, quando aplicavel. Nao foram efectuadas quaisquer reavaliagdes ate a
data de encerramento das contas. Os custos de reparacdo, manutencdo e outras despesas
associadas ao seu uso sfo reconhecidos como custo do exercicio, na rubrica "Gastos gerais
administrativos”.

A depreciacio dos ativos tangiveis & registada numa base sistematica ao longo do perfodo de
vida Gtil estimado do bem, na base de quotas constantes, a partir do ano de aquisicéo, por
anos completos, e em fungio das taxas maximas permitidas fiscalmente, que correspondem
basicamente ao periodo que se espera que o activo esteja disponivel para uso.

Anos
Obras em edificios 8-10
Mobiliario e material 8-10
Maquinas e ferramentas 1-8
Equipamento informatico 3-4
Instalagbes interiores 5-10
Equipamento de transporte 4
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e)

Os ganhos e as perdas nas alienagfies de activos tangiveis, determinados pela diferenca entre
o valor de venda e o respectivo valor contabilistico, s8o contabilizados em "Resultados de

alienagéo de outros activas”.

Alivos intangiveis (IAS 38)

MNos termos do IAS 38 — "Activos intangiveis®, os activos intangiveis s&o registados ao custo de
aguisicdo e respeitam a software, encontrando-se deduzidos das amortizacties acumuladas e
perdas de imparidade quando aplicavel. Em resultado da aplicagio das NCA, as despesas
com publicidade, investigago, formagéo, gastos com aumento de capital e outras, sao
registadas directamente em custos.

As amortizagfies s&o calculadas pelo método das quotas constantes, a partir do ano de
aquisicdo, por anos completos, e em fungdo das taxas maximas permitidas fiscalmente, que
correspondem basicamente & vida Gtil esperada dos mesmos que, em termos médios, € de
trés anos.

Locactes (IAS 17)

As operagies de locag@o sdo classificadas como locagdo financeira ou locagdo operacional
em funclo da sua substancia, cumprindo os critérios definidos no IAS 17 — Locagbes. Sao
classificadas como locagbes financeiras as operagdes em que os riscos e beneficios inerentes
a propriedade de um activo s&o transferidos para o locatario. Todas as restantes operagbes de

locacdo séo classificadas como locagbes operacionais.

Os pagamentos efetuados pela Imopdlis devido a contratos de locagdo operacional sao
registados em custos nos perfodos a que dizem respeito.

Instrumentos Financeiros (IFRS 7)

i) Classes de instrumentos financeiros

O Activo da Sociedade apresenta como instrumento financeiro relevante, os activos financeiros
designados por "Disponibilidades em outras |nstituicbes de Credito” e "Aplicacbes em
Instituictes de Cradito”,

Quanto & quantificagdo e maturidade das "Disponibilidades em outras Instituibes de Crédito” e
*Aplicagtes em Instituigdes de Credito”, ver notas 4 e &.

ii} Significade dos instrumentos financeiros na posigo financeira e desempenho da
actividade da Sociedade

Os activos financeiros "Disponibilidades em outras Instituicbes de Credito” e "Aplicagbes em
Instituighes de Crédito”, representam 93% do activo da Sociedade. O instrumento financeiro
activo apresenta-se mensurado ao justo valor, Os juros pagos e recebidos inerentes & gestao
dos instrumentos financeiros estéo avaliados ao justo valor por via dos resultados.

iii) Natureza e extenso dos riscos resultantes de instrumentos financeiros

Os activos financeiros “Disponibilidades em outras Instituictes de Crédite” e "Aplicagbes em
Instituigtes de Crédite” estdo sujeitos aos seguintes riscos:

- Riscos de crédito: néo aplicavel;
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g)

- Riscos liquidez: Tem origem nos diferentes periodos de rotagéo dos fluxos financeiros de
pagamentos e recebimentos, no entanto, a 31 de Dezembro de 2012, os prazos contratuais
residuais, relativos aos activos financeiros, apresentam-se todos até 3 meses, pelo gue nao
se verifica este risco,

- Riscos taxa de juro: Diferencas no tempo de ajustamento das taxas de juro das aplicagfies. A
actividade da Scciedade nao & sensivel as variacdes das taxas de juro, tante pela via do
financiamento como pela do refinanciamento.

- Riscos de cambios; néo aplicavel.

Provisdo para credito vencido

De acordo com o Aviso n® 3/85 do Banco de Portugal, com as alteragfes introduzidas
subsequentemente, nomeadamente pelo Aviso n® 3/2005, de 21 de Fevereiro, e outras
disposigies emitidas pelo Banco de Portugal, a Sociedade procede & constituic@o de provisao
para crédito vencido. Esta provisfio destina-se a fazer face a riscos de realizagdo de crédito
sobre Devedores por servigos prestados. As percentagens provisionadas dependem do tipo de
garantias existentes e sdo funcio crescente do periodo decorrido desde a data de vencimento.

Impostos sobre lucros

A atividade da Imopdlis estd sujeita ao regime fiscal consignade ne Cadigo do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC) e no Estatute dos Beneficios Fiscais.

O IRC & calculade na hase dessa legislaggo aplicavel & o seu pagamento & efectuado com
base em declaragbes de autoliquidacio, as guais ficam sujeitas a inspecgio e eventual
ajustamento pelas autoridades fiscais durante um periodo de quatro anos contado a partir do
ano a que respeitam,

Os impostos sobre lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos. Os
impostos sobre lucros s&o reconhecidos em resultados, excepto gquando estio relacionados
com itens que sdo reconhecidos directamente nos capitais préprios, caso em gue sdo também
registados por contrapartida dos capitais proprios.

Os impostos correntes sio 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, que se decompfiem da seguinte forma:

20122011
IRC - Aplicavel ao lucro tributdvel < €12.500 25% 12.5%
IRC - Aplicavel ao lucro tributawel > €12.500 25% 25%
Derama (calculado sobre a totalidade do lucro tibutawel) 1.5% n.a.
Derrama (calculado sobre o lucro tributével inferior a € 2 milhdes) n.a. 1.5%
Derrama Estadual {calculado sobre o lucro tributavel entre € 1,5 milhdes e € 10 milhoes) 3 n.a.
Derrama Estadual (calculado sobre o lucro tibutével superior a € 10 milhdes) 5% r.a.

Os prejuizos fiscais de determinado exercicio podem ser deduzidos aos lucros fiscais dos
quatro anos seguintes, exceplo se houver mudanga de objecto social ou se alterar
substancialmente a natureza da acfividade exercida.

Nas situagBes em que existam diferengas temporarias entre as quantias consideradas para
efeitos fiscais e as constantes das demonstracdes financeiras, sfo registados os respectivos
impostos diferidos,
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a)

b)

Os impostos diferidos activos sdo reconhecidos até ac montante em que seja provavel a
existéncia de lucros tributaveis futuros que acomodem as diferencas temperarias futuras. Os
impostos diferidos s&o relevados em resuitados excepto os que se relacionam com valores
registados directamente em capitais proprios, nomeadamente, embora ndo aplicavel, os
ganhos & perdas em acgbes proprias e em titulos disponivels para venda.

Responsabilidade por férias e subsidio de férias

O valor da responsabilidade por férias e subsidio de férias e respectivos encargos de 2012 e
2011, a pagar no ano seguinte, foi imputado como custo desses exercicios, por contrapartida
da rubrica "Outros passivos” apresentada no passivo,

Frincipais estimativas e incerlezas associadas a aplicacéo das pollticas contabilisticas

- O valor da imparidade dos saldos a receber € estimado com base nos fluxos de caixa
esperados e estimativas do valor a recuperar. Estas estimativas sdo efectuadas com base em
pressupostos determinados a partir da informagdo histdrica disponivel e da avaliagdo da
situacho dos devedores.

- Os impostos diferidos activos sdo calculados com base na legislagao fiscal actual, Alteragtes
e diferentes interpretagbes da legislaglo fiscal podem influenciar o valor dos impostos
diferidos. O reconhecimento de impostos diferidos activos pressupbe a existéncia de
resultados e matéria colectavel futura.

Caixa e equivalentes de caixa

Para efeitos da demonstragdo de fluxos de caixa, a caixa e seus equivalentes englobam os
valores registades no balango com maturidade inferior @ 3 meses a contar da data de
contratagdo, onde se incluem a caixa, as disponibilidades e as aplicagbes em instituictes de
crédito.

Relato por segmentos

Segmentos geograficos

A Imopdlis desenvolve a sua actividade de gestéo e representacéo de fundos de investimento
imobiliario no mercado doméstico.

Segmentos por linhas de neqgdcio

O Unico segmento de negdcio que a Imopdlis se dedica & a gestio de fundos imabiliarios e
dentro deste, especificamente, do Fundo ImoDesenvolvimento. Na sua maioria, os resultados
apresentados nas demonstrages financeiras tém origem neste negocio,
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3 Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Esta rubrica termn a seguinte composic&o:

31-12-2012 31-12-2011

Caixa 459 469

4 Disponibilidades em outras instituicées de crédito

Esta rubrica tem a seguinte composigdo:

31-12-2012 31-12-2011

Disponibilidades sobre instituigies de crédito no Pais;
Depdsitos & ordem

Millenium BCP 96.164 141.804
Montepio Geral 51.467 12.582
147 6831 154.396

147.631 154.396

Pelo facto do saldo apresentado ser constituido por depdsitos 4 ordem e considerando que as taxas
aplicaveis a estes activos slo taxas de mercado, considera-se que o seu valor de balango @ uma

estimativa razodvel do respectivo justo valor.

5  Aplicacbes em instituicdes de credito

Esta rubrica tem a seguinte composigio:

31-12-2012 31-12-2011

Depdsitos a prazo:
Montepio Geral 1.300.000 1.200.000

1.784 4005
1.301.784 1.204.005

Juros a receher
Aplicagdes em instituicies de credito

Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011 os depdsitos a prazo constituidos no Montepio Geral, sdo
remunerados as taxas brutas anuais de 2,60% e 4,45%, com vencimento em Margo de 2013 e Margo

de 2012, respectivamente,

Considerando os prazos curtos associados a estes instrumentos financeiros e o facto de as taxas
aplicaveis a estes activos serem taxas de mercado, considera-se gue o seu valor de balango & uma

estimativa razoavel do respectivo justo valor.



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

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
(Meontantes expressos em Euros)

6 Outros activos tangiveis e activos intangiveis

O movimento ocorrido nestas rubricas durante os exercicios de 2012 e 2011, foi o seguinte:

Saldo em 31.12.2011 Abates

Saldo em 31.12.2012

Valor Amorizaies Walar Amodlzacies  Amcedizagbes Valor Amoriizaghes
brulo acumuladas uisigios _ brilo acumuladas to exercicio bruta acumuladas
Qubros aclives fanglveis:
Cibras am edificios 45,005 (24.603) - - - 3483 46,805 (20, 085)
Mobillério e matarial 152.833 {146.767) - - - 1.985 152,833 [14B.752)
Mbguinas & ferrarmentas 118,815 (116.684) - - - 2 11E915 {118.915)
Equipamenin informéatics HAAET (92.889) vt . - 399 . 286 (83,268}
Insteleghes Inariores 500131 (30.796) - - - 4,604 50,131 {4:3.305)
462,041 [422.730) [F] - - BE07 462970 (432 346)
Aalivos ifangiveks:
Sistema de ralamento de dados 144.828 (14 2.967) - - - 1.841 144.B2E {144.828)
GO06. 869 (565.726) 128 - - 11,448 607.708 {577.174)
Saldo em 31.12.2010 Abales Saldo am 31.12.2011
‘alor Amorlzagdes Valor Amordizaches  Amodizagies Vakar Amenlzaghes
bl acumutatdas  Aquisiches bt scumuledas. o exercicio brubaz acumiiladas
Oulros actives tengivais:
Obras e edificios 46,605 (21120 - - - 53483 45,805 {24 803)
Mobilidcdo ¢ material 152,833 (144.656) - - - 2110 152.833 (146,767}
Méguinas e ferramentas 118.915 (118.337) - 347 118815 (118.684)
Equipameano Informatics 53,3657 (82.516) - - ar4 83,357 {B:2,.889)
Instalagies interiores 50,131 (36,1100 - . - A.BBE 50131 {38,798}
A62.041 (412738 - - - 10,000 467,041 (422739}
Actives ntangiveis:
Sistema de tratamenio de dados 144.828 {139,617} . - - 3471 l44.828 {142.087)
GO0G.855 {552 .255) . . . 13471 B06.B60 {585.726)
g Impostos diferidos

O saldo devedor desta rubrica em 2011 de €211.212 diz respeito & contabilizagao do custo relativo &

utilizac&o no exercicio do imposto diferido ativo proveniente do exercicio de 2010,

8 Outros activos

Esta rubrica tem a seguinte composicio.

31-12-2012 31-12-2011

Fundo Imodesenvalvimento 66.667 83.333
Seguros - encargos diferidos 7141 6.904
Cutros 103.634 105.005
177 442 195.242

Provisiies (84.096) (94.096)
83.346 101.146

A divida a receber do Fundo ImoDesenvolvimento em 31 de Dezembro de 2012 e 2011 corresponde
4s comisstes de gestio do més de Dezembro de 2012 e dos meses de Fevereiro a Dezembro de

2011, respetivamente.
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Do saldo apresentado a 31 de Dezembro de 2012 e 2011 na rubrica Outros, o montante de € 87.013
corresponde a um valor suportado pela Imopdlis em resultado de um erro contabilistico efetuado no
Fundo em exercicios anteriores, cujo respetivo custo foi assumido pela Sociedade Gestlora, tendo
sido posteriormente debitado ao seu anterior acionista Onico ao abrigo do acordo de venda de acbes
("Share Purchase Agreement”). Pelo facto da recuperacio deste valor nfo ser certa, a Sociedade
constituiu no exercicio de 2011 uma proviséo pela sua totalidade.

Adicionalmente, foi ainda efetuada no exercicio de 2011 a reversfo de uma provisao constituida em
2010 para fazer face ao saldo em divida por parte do Fundo ImoDesenvolvimento, no montante de €
T04.358.

Deste modo, a rubrica Correges de valor associadas ao crédito a clientes e valores a receber de

outros devedores (liquidas de reposicties e anulagtes) apresenta a 31 de dezembro de 2011 um
saldo de € 610.262.

9 Passivos por impostos correntes

Os saldos apresentados a 31 de Dezembro de 2012 e 2011 foram apurados conforme segue:

31-12-2012 31-12-2011

Apuramento do Imposto sobre o Rendimento

Resultado antes de impostos 142.033 8933.870
Acréscimos 25 90.226
Dedugbes (180} {120}
Rendimento tributavel 141.878 1.023.976
Utilizac&o de reporte de prejuizos fiscais - (8B0.825)
Matéria colectavel 141.878 143.151
Imposto sobre o rendimento (1) 35.468 49,585
Despesas tributadas autonomamente (2) 5:217 264
Derrama (3) 2.128 =
Imposto sobre o rendimento 42.814 52.226

Reconciliagdo entre o custo do exercicio e o saldo em balanco

- Reconhecimento como custo no exercicio (1) + (2) + (3) 42.814 52.226
- Menos: Pagamentos por conta e especial por conta (24.499) -
- Menos: Retengdes na fonte (10.338) (10.117)
- Saldo corrente a pagar/(receber) 7.977 42,109
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A diferenga entre a carga fiscal imputada e a carga fiscal paga no final de cada exercicio, é como
segue;

3122012 31-12-2011
Imposto corrente 42.814 §2.226
Imposto diferido = 211.212
Total do imposto registado em resultados (1) 42.814 263.438
Resultado antes de impostos (2) 142.033 933.870
Carga fiscal [{1)/(2)] 30,14% 28,21%

De acordo com a legislag8o em vigor, as declaragbes fiscais podem ser cbjecte de revis&o por parte
da Administragdc Fiscal durante um periodo de quatro anos (cinco anos no que se refere &
Seguranga Social). Em virtude desta regra, as declaragies fiscais da Sociedade respeitantes acs
exercicios de 2009 a 2012 poderfo ainda vir a ser revistas e a matéria colectavel alterada. No
entanto, o Conselho de Administragdo da Sociedade entende gue gualquer liguidacao adicional que
possa resultar destas revisbes ndo sera significativa para as demonstracies financeiras.

Adicionalmentes, de acordo com o artigo 58° do Cadigo do IRC, a Direcgdo Geral dos Impostos
podera efectuar as correcgbes gue considere necessarias para a determinagdo do lucro tributavel
sempre que, em virtude de relactes especials entre o contribuinte e outra pessoa, sujeita ou héo a
IRC, tenham sido estabelecidas condictes diferentes das que seriam normalmente acordadas entre
pessoas independentes, conduzindo a que o resultado apurado seja diverso do que se apuraria na
auséncia dessas relagbes.

10  OQutros passivos

Esta rubrica apresenta a seguinte composigéo:

31-12-2012 31-12-2011

Retengdo de imposto sobre o rendimento das pessoas singulares:

Trabalho dependente 3.778 4117
Contribuiges para a seguranca social 2.718 2.545
Provisao para férias e subsidio de férias 19.203 15.341
Prémios a pagar a colahoradores 23.541 16.715
Servigos juridicos 44.942 57.614
Servigos de informatica 5.018 2.017
Cutros 96.103 99,348

196,304 197.696
11 Capital

A Sociedade foi criada em 4 de Outubro de 1923, com um capital social de €374.098, representado
por 75.000 acgdes com valor nominal de €4,99.

10
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O capital social foi sucessivamente aumentado para €423.978 (em 10 de Agosto de 1984, mediante a
emisséo de 10.000 acg@es com valor nominal de €4,99, integralmente subscritas), depois para
€623.497 (em 29 de Dezembro de 1994, medianie a emisséo de 40,000 acgdes com valor nominal
de €499, integralmente subscritas), finalmente para €748.197 (em 30 de Julho de 1996, mediante a
emissdo de 25,000 acgbes com valor nominal de €4,99, integralmente subscritas). Em 7 de Junho de
2001, a Sociedade procedeu a redenominacio do capital social de Escudos para Euros, mediante a
incorporacgio de reservas no valor de 1.803, tendo o valor nominal de cada acglio passado de €4,99
para €5. Desde essa data que o capital social da Sociedade totaliza €750.000.

Em 17 de Maio de 2006, a José de Mello Imobiliaria, SGPS, S A, assinou com a Hexapdlis
Unipessoal, Lda. ("Hexapolis”) um "Framework Agreement” em que garantia a esta entidade, ou a
uma terceira entidade por esta indicada, a opgéo de comprar as acgles detidas pela Jose de Mello
Imobiliaria, SGPS, S.A. no capital social da Imopdlis, representativas de 100% do capital da
Sociedade. O preco definido, nos termos do acordo assinado, ascendia ao valor de balanco da
lmopdlis & data de exercicio da opgfo (sujeito a uma "due diligence” & Sociedade e ao seu dltimo
balango disponivel & data de exercicio da opcdo e sujeito & confirmagdo de que o valor de mercado
dos activos geridos pela Sociedade, através de um relatério de avaliaglo elaborado pela Cushman &
Wakefield, ascendia pelo menos ao valor indicado no ultimo balango disponivel a data de exercicio
da opgéo). O referido acordo determinava um periodo de opgdo 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 intengao manifestada pela Hexapolis de acionar a
opglo de compra, as referidas entidades assinaram, com base no "Framework Agreement” de 17 de
Maio de 2008, um acordo de compra de agdes ("Share Purchase Agreement’). MNeste contexto, o
prego final acordado foi de €1.549.572 (prege unitario de €1.033), integralmente liquidados na
referida data, tendo a José de Mello Imebiliaria, SGPS, S.A. ordenado a transferéncia irrevogavel das
150.000 acgdes representativas de 100% do capital social da Imopélis para uma conta detida pela
Hexapalis,

12 Outras reservas e resultados transitados
Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, esta rubrica apresenta a seguinte composicio:

31-12-2012 31-12-2011

Reserva legal 580.571 680.971
Reservas livres - -
Resultados transitados (169.6186) (840.048)

511.355 (158.077})

Por deliberacio da Assembleia-Geral, realizada em 28 de Margo de 2012, a aplicagBo do resultado
liguido do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2011, de € 670.432, consistiu na transferéncia
integral para Resultados transitados, para cobertura dos prejuizos. Deste modo, a 31 de dezembro
de 2012 a rubrica Resultados transitados apresenta um saldo negativo de € 169.616,
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A,

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
(Montantes expressos em Euros)

De acordo com a legislagdo 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 s6 pode ser ulilizada para cobertura de prejuizos ou para
aumento do capital. Pelo facto de a 31 de dezembro de 2011, os Resultados transitados
apresentarem um saldo negativo, conforme aprovado na Assembleia-Geral, os resultados apurados
no exercicio de 2011 foram transferidos na integra para essa rubrica, ndo tendo sido afeta uma parte
para Reserva legal.

13  Juros e rendimentos similares

O saldo apresentado nesta rubrica corresponde aos juros gue remuneram as aplicagbes financeiras
feitas pela Sociedade no decorrer do exercicio,

14  Rendimentos de servicos e comissoes

Esta rubrica corresponde & comisséo de gestio cobrada ao Fundo ImoDesenvolvimento.

Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, os principais dados extraidos das demonstragies financeiras
do Fundo ImoDesenvolvimento séo os seguintes:

31-12-2012 31-12-2011
Activo liguido 200.629.695 199.061.216
Passivo 159.116.271 157.908.471
Capital do Fundo 41.513.424 41.152.745
Resultade liquido do exerciclo 360680 (5.553.677)

O valor da comisséio de gestdo com referéncia ao exercicio de 2011 foi de €1.000.000. No exercicio
de 2012 o valer desta comissfio ascendeu a €800.000 conforme previsto no Regulamento de Gestéo
do Fundo ImoDesenvolvimento, datado de 26 de Janeiro de 2012,

15  Outros resultados de exploracao

Esta rubrica tem a seguinte composicio.

2012 2011
Outros rendimentos de exploracao:
Ganhos relativos a anos anteriores 8.496 2.443
Outros 545 2437
9.041 4,880
Outros encargos de exploragio:
Cutros impostos (350) {297)
Outros (2.231) (3.512)
(2.581) {3.809)
6.460 1.071
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ANEXOD AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
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16  Custos com o pessoal

Esta rubrica tem a seguinte composigéo:

2012 2011
Remuneragio dos drgios sociais 146.642 188.552
Remuneragdo do pessoal 97.996 107.184
244 638 296.736
Encargos sobre remuneractes 35.553 36.579
Cutros custos com o pessoal;
Indemnizagdes (Ver nota 10) = m
Outros 18.104 15.842
53.657 52421
298.295 348,157

Em 2012 e 2011, os montantes das remuneragbes atribuidas acs membros dos orgdos sociais
respeitam & remuneragdo do Conselho de Administracéo.

Durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, a Sociedade teve ao seu servigo,
para além dos membros do Conselho de Administrac8o, 3 trabalhadores.

Durante o ano de 2012, o valor pago ao administrador Eng. Ricardo Valente, a titulo de remuneraco
bruta fixa total ascendeu a €132.099 (2011: € 130.586). Adicionalmente, foi igualmente atribuido e
liquidado o montante de € 32.000 (2011: € 25.000) relativo a remuneracdo variavel correspondente
ao cumprimento de objetivos no exercicio de 2011. Conforme previsto, este administrador usufrui
tambem de um seguro de sadde, cujo respetivo prémio pago em 2012 ascende a € 2.703 (2011: €
2.703).

Os restantes administradores da Sociedade nio auferem qualquer remuneracéo.
A diminuicéo verificada no saldo da rubrica Remuneragio do pessoal fica a dever-se ao facto de uma

das colaboradoras da Sociedade ter estado de licenga de maternidade, nio tendo o salario relativo a
esse periodo sido suportado pela Sociedade.
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2012
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17  Gastos gerais administrativos

Esta rubrica tem a seguinte composicéo:

2012 2011
Servigos especializados:
Advogados a7, 762 110,802
Contabilidade 68,634 68,649
Informatica 26,506 31,783
Consultoria e auditoria 69,238 24,001
Condominio 13,894 13,875
Recepcéo 9,151 9,151
Outros 15,557 11,605
Rendas e alugueres 60,382 60,289
Despesas de comunicacio e expedients 9,190 10,871
Agua, energia & combustiveis 7,252 6,600
Deslocagtes, estadas e representaches 11,583 4,036
Outros 11,235 10,281
400,395 362,161

O aumento verificado em 2012 em servicos especializados de consultoria e auditoria face ao
registado em 2011 diz respeito aos custos de Consultoria que ascenderam a € 43.788. Este aumento
ficou a dever-se a uma situagdo de licenga de maternidade de um dos colaboradores da empresa, o
gue implicou o recurso a um prestador de servigos como forma de suprir esta tempordria redugéo de
pessoal.

O montante pago em 2012, a titulo de honorérios, ao Fiscal Gnico da Sociedade, funcéo exercida
pela PricewaterhouseCoopers & Associados — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.,
ascendeu a € 20,000, que se decompde conforme segue:

Revisdo legal das contas 9,000
Outros servigos de fiabilidade 11,000
20,000
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMERO DE 2012

(Montantes expressos em Euros)

18 Transacgbes com entidades relacionadas

Com relag8o a 31 de Dezembro de 2012 e de 2011, os saldos e as transacgbes efectuadas com

entidades do grupo e relacionadas nos exercicios findos nestas datas, séo os seguintes:

Balango:

Outros actives
Outros passivos

Demonstracio do Rendimento Integral:

Custos com Rendas
Proveltos com Comissbes

Balango:

Culros activos
Oufros passivos

Demaonstragio do Rendimento Integral:

Cuslos com Rendas
Proveitos com Comisstes

19  Garantias prestadas

2012
Fundo
Hexapdlis Imodesany. Total
G66.667 66.667
3.613 3.613
800.000 800,000
2011
Fundo
Hexapolis Imodeseny. Total
83.333 83,333
1.708 1.708
41.943 41,943
1.000.000 1.000.000

A discriminagio das garantias prestadas pelo Millennium BCP, em nome da Sociedade, & como

segue;

Entidade beneficiaria Banco Valor
Camara Municipal de Oeiras Millenium BCP 89.784
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20 Discriminagédo dos componentes de caixa e seus equivalentes

A discriminacdo de caixa e seus equivalentes, em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, e a reconciliagao
entre o seu valor & o montante de disponibilidades constantes do balango naguela data, apresenta-se

da seguinte forma:

2012 2011
Mumerario (Nota 3) 469 469
Depoésitos bancarios imediatamente mobilizaveis
Disponibilidades em instituigties de crédito (Nota 4) 147631 154,306
Aplicactes em instituigbes de crédito (Nota 5) 1.300.000 1,200.000
1.448.100 1,354,865

21 Consolidagao

As contas da Sociedade s&o 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.

O Técnico Oficial de Contas O Conselho de Administragao
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Certifica¢io Legal das Contas
Introduciio

1 Examindmos as demonstragdes financeiras da Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, SA, as quais compreendem o Balango em 31 de dezembro de 2012 (que
evidencia um total de 1.563.855 euros e um total de capital proprio de 1.360.573 euros, incluindo um
resultado liquido de 99.219 euros), as demonstragdes do rendimento integral, de alteragfes no
capital préprio e dos fluxos de caixa do exercicio findo naquela data e os correspondentes Anexos.
Estas demonstragdes financeiras foram preparadas em conformidade com as Normas de
Contahilidade Ajustadas introduzidas pelo Aviso n® 1/2005 do Banco de Portugal, as quais tém por
base as Normas Internacionais de Relato Financeiro (“IFRS") em vigor, tal como adotadas pela
Unido Furopeia, com as excectes referidas nos Avisos n® 1/2005, n® 4/2005 e n® 7/2008 do Banco
de Portugal.

Responsabilidades

2 E da responsabilidade do Conselho de Administragéo a preparagiio do Relatorio de gestiio e
de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posigio financeira
da Sociedade, as alteragbes no seu capital préprio, o rendimento integral das suas operagdes e os
fluxos de caixa, bem como a adogiio de politicas e eritérios contabilisticos adequados e a manutengio
de um sistema de controlo interno apropriado.

3 A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinido profissional e independente,
baseada no nosso exame daquelas demonstragbes financeiras.

Ambito

4 O exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Técnicas e as Diretrizes
de Revisdo/Auditoria da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem que o0 mesmo seja
planeado e executado com o objetivo de obter um grau de seguranga aceitdvel sobre se as
demonstracbes financeiras ndo contém distor¢des materialmente relevantes. Para tanto, o referido
exame incluiu: (i) a verificagiio, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagoes
constantes das demonstracbes financeiras e a avaliacio das estimativas, baseadas em juizos e
critérios definidos pelo Conselho de Administragio, utilizadas na sua preparagio; (ii) a apreciagio
sobre se sio adequadas as politicas contabilisticas adotadas e a sua divulgagfo, tendo em conta as
circunstiincias; (iii) a verificagio da aplicabilidade do principio da continuidade; e (iv) a apreciacio
sobre se é adequada, em termos globais, a apresentaciio das demonstraces financeiras.

5 O nosso exame abrangeu também a verificagio da concordéncia da informagio financeira
constante do Relatério de gestio com as demonstragbes financeiras,

6 Entendemos que o exame efetuado proporciona uma base aceitdvel para a expresséo d
nossa opinido.

Sede: Palielo Sottomayor, Rua Sousa Martins, 1 - 3%, 1069-316 Lishoa, Portugal

Tel +351 213 509 000, Fax +351 213 509 099, Wit pic.com,/pt
Mutriculada na Conservatdria do Registo Comercial sob o NUPC 506 628 752, Capital Secial Euros 314.000
Inserita na lista das Sociedades de Revisores Offciais de Contas sob o n® 183 e na Comissiio do Mercado de Valores Mobilidrios
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Opinido

7 Em nossa opinido, as referidas demonstracdes financeiras apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materialmente relevantes, a posigo financeira da Imopélis —
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobili4rio, SA em 31 de dezembro de 2012, 0
rendimento integral das suas operagbes, os fluxos de caixa e as alteragdes no seu capital proprio, no
exercicio findo naquela data, em conformidade com as Normas de Contabilidade Ajustadas emitidas

pelo Banco de Portugal.

Relato sobre outros requisitos legais

8 £ também nossa opinidio que a informacio constante do relatério de gestio é concordante
com as demonstraghes financeiras do exercicio.

12 de abril de 2013

PricewaterhouseCoopers & Associados
- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda

Anténib Alberto Henriques Assis, R.O.C.

Imopdlis, SA

Certificaciio Legal das Contas
Pwl zde2
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Relatério e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

1 Nos termos da lei e do mandato que nos conferiram, apresentamos o relatério sobre a
atividade fiscalizadora desenvolvida e damos parecer sobre o Relatdrio de gestio e as demonstragies
financeiras apresentados pelo Conselho de Administragio da Imopolis — Sociedade Gestora de
Fundos de Investimento Imaobilidrio, SA (a "Sociedade”) relativamente ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2o12.

2 No decurso do exercicio acompanhiamos, com a periodicidade e a extensiio que considerdmos
adequada, a atividade da Sociedade. VerificAimos a regularidade da escrituraciio contabilistica e da
respetiva documentagio bem como a eficieia do sistema de controlo interno, apenas na medida em
que os cantrolos sejam relevantes para o controlo da atividade da Sociedade e apresentacio das
demaonstrages financeiras, do sistema de gestio de risco e da auditoria interna, e vigidmos também
pela observaneia da lei e dos estatutos,

3 Como consequéncia do trabalho de revisio legal efetuado, emitimos a respetiva Certificagio
Legal das Contas, em anexo,

4 Mo fimbito das nossas funcdes verificAmos que:
i) o Balango, as Demonstragtes do rendimento integral, de alteragdes no capital proprio e dos

fluxos de caixa e o correspondente Anexo, permitem uma adequada compreensdo da situagio
financeira da Sociedade, do rendimento integral, das alteragtes no capital préprio e dos fluxos de

caixa;
ii)  aspoliticas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados sio adequados;

iii) o Relatério de gestdo é suficientemente esclarecedor da evolugio dos negéceios e da situago da
Sociedade evidenciando os aspetos mais significativos; e,

iv)  aproposta de aplicagiio de resultados niio contraria as disposigoes legais e estatutirias
aplicéveis,

5 Mestes termos, tendo em consideragio as informagies recebidas do Conselho de
Administracio e Servigos e as conclusdes constantes da Certificacio Legal das Contas, somos do

parecer que:
i) seja aprovado o Relatério de gestio;

iil)  sejam aprovadas as demonstragtes financeiras; e

PricewaterhouseCoopers & Associndos - Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda. U
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iii)  seja aprovada a proposta de aplicagio de resultados.

5] Finalmente, desejamos expressar o nosso agradecimento ao Conselho de Administragio e a
todos os colaboradores da Sociedade com quem contactdmos, pela valiosa colaboracio recebida.

12 de abril de 2013

PricewaterhouseCoopers & Associados
- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda
representada por;

U\M@

Anténip Alberto Henr‘ﬁues Assis, R.O.C.

—

Relatévin e Parecer do Fiseal Unico Imopélis, SA
31 de dezembro de zo12 PwC odez



