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Senhores Acionistas,

Em cumprimento das disposigbes legais e dos Estatutos da Sociedade, vem o Conselho
de Administragio da Imopdlis — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. submeter a vossa apreciacao o Relatdrio e Contas relativo ao exercicio

findo em 31 de Dezembro de 2013.
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Il ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
1. ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL

A crise financeira comecgou ha quase cinco anos e os seus efeitos
continuam a ser visiveis nos mercados financeiros e na economia real. O
crescimento econdmico global permanece fraco e ainda ha um certo grau
de incerteza. A estimativa mais recente do Fundo Monetario Internacional
aponta para que o PIB mundial tenha aumentado 3%, em 2013, um ritmo
de crescimento ligeiramente inferior ac registado no ano anterior (3,1%).
Tanto as economias desenvolvidas (recessdo na UEM e cortes
indiscriminados de gastos publicos nos EUA), como o grupo de paises em
desenvolvimento justificaram este desempenho ainda vacilante. Refira-se,
no entanto, que as tendéncias observadas nos ultimos meses do ano
foram favoraveis, antecipando-se a consolidagéo do crescimento ao longo

de 2014

Os EUA registaram ac longo de 2013 uma procura privada soélida, embora
a procura do setor publico tenha pressionado no sentido inverso. O
crescimento acima do esperado da economia americana no terceiro
trimestre levantou preccupagbes de gque a Reserva Federal poderia
comegar a eliminar progressivamente o seu programa de compras de
ativos, o que foi, de facto, anunciado em Dezembro de 2013.

A economia chinesa acelerou o ritmo do segundo para o terceiro trimestre
impulsionada por uma procura mais forte, na China e no exterior, sinal de
que os seus esforcos para estimular a economia e a procura interna estéo

a dar resultados.
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As economias centrais da Europa mostraram alguns sinais de
recuperacdo, embora os paises periféricos ainda estejam a debater-se com
a crise. O aumento das exportagies e da competitividade néo foi
suficientemente forte para compensar a procura inferma baixa. A
persistente incerteza sobre os balancos dos bancos das economias
europeias levou a Europa a agendar novos testes para avaliar a qualidade

dos seus ativos.

O PIB da Zona Euro contraiu pelo segundo ano consecutivo devido as
continuas politicas fiscais restritivas e a desalavancagem do setor privado
nas principais economias desenvolvidas, juntamente com a crise da divida

soberana, ainda por resolver,

O Fundo Monetério Internacional antecipa uma aceleracéo do crescimento
mundial em 2014, para 3,6%. Este comportamento devera ser mais
evidente nas economias avangadas, em particular nos EUA, que deverao
beneficiar de uma politica orgamental mais acomodaticia, e também na
UEM, onde o eshatimento dos receios relativamente aos cenarios de rutura
na Uni&o conferiu suporte & estabilizacio dos mercados de divida
soberana e abriu espaco para o reforgo dos niveis de confianca entre os
agentes economicos.
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2.

ZONA EURO

A economia europeia estd lentamente a sair da recesséo. Nos mercados
financeiros os prémios de risco diminuiram, nomeadamente para as
dividas soberanas e dos bancos dos paises mais vulneraveis. Os
investidores recuperaram gradualmente a confianga na Zona Euro e na
capacidade da Unido Europeia em colocar os niveis de divida publica
numa trajetéria sustentavel e de avancar com os ajustes pos-crise

necessarios,

De acordo com o “European Forecast Winter 2013" publicado pela
Comissio Europeia, o PIB europeu manteve-se praticamente inalterado
em 2013 (0,1%). Para 2014 & esperado um crescimento da atividade
econdmica de 1,6% na Unido Europeia, e de 1,4% no total da Zona Euro.

Este crescimento, apesar de lento e ainda vulneravel, tende a tornar-se
estavel. O aumento do consumo, a estabilizagdo da inflagéo e o suporte
verificado ao nivel das exportagbes, embora o Euro tenha valorizado e os
mercados emergentes enfraquecido, sdo alguns dos contributos para estas

melhorias.

O desemprego atingiu valores histéricos em 2013, tanto na Uni&o Europeia
como na Zona Euro, respetivamente 11% e 12,1%. A evolugéo do emprego
ira acompanhar a evolugéo do PIB, sendo esperada um ligeira redugao da
taxa de desemprego de 0,25% na Uni&o Europeia e Zona Euro em 2014,
mantendo-se no entanto a discrepancia verificada atualmente entre os
varios paises. Além disso, a inflacdo continua abaixo do objetivo do BCE,
levantando preocupacdes sobre tendéncias deflacionarias subjacentes.
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As exportagbes das principais economias europeias foram penalizadas
pela valorizagio do Euro. A desaceleragfo dos precos da energia e dos
alimentos e, em menor medida, o impacto sobre os pregos da atividade
econdémica fraca refletiu-se na taxa de inflagdo anual, que ficou em 2013

nos 1,5%.

O prego do petroleo (Brent) por barril ficou praticamente inalterado ao
longo de 2013, diminuindo apenas 0,3% face ao prego verificado no final
de 2012, para 110,8 dolares.

Relativamente as taxas de juro na Zona Euro, o Banco Central Europeu
desceu a taxa principal de refinanciamento para um novo minimo historico
de 0,25%. Para além dos sinais de alguma fragilidade no processo de
recuperagdo econémica, a queda da taxa de inflagdo na Zona Euro, de
forma sustentada, para valores inferiores a 2%, esteve também na origem

desta decisao.

Em 2013, o euro valorizou 4,5% face ao ddlar, para 1,3789 Euro/USD.
Durante a maior parte do ano, a negociagdo cambial girou em torno do
antecipado abrandamento do programa de compra de ativos da Reserva
Federal, que se tornou mais provavel com a melhoria dos dados

economicos dos Estados Unidos.

Em termos de perspetivas para 2014, na Zona Euro, & de esperar que a
Alemanha evidencie uma forte recuperagéo, enquanto em Franga a retoma
serd mais lenta. O quadro é também positivo para os paises do Sul da
Europa e Irlanda, esperando-se a recuperacio e saida da recessdo de
Portugal, Idanda, Espanha e Italia. As medidas de austeridade, os
elevados niveis de desemprego e a deflagéo ndo deixam, no entanto, de

criar alguns entraves na retloma.
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3.

PoRTUGAL

Em 2013, num contexto de consolidagdo orgamental continua, a economia
portuguesa contraiu, pelo terceiro ano consecutivo, em 1,4%, acima dos
1,8% estimados, evidenciando uma melhoria face aos 3,2% registados em

2012.

Segundo o Boletim Econémico de Inverno, publicado pelo Banco de
Portugal, a inversdo da curva de crescimento da economia portuguesa
devera acontecer ja em 2014. Apds o periodo recessivo dos (ltimos 3 anos
(2011-2013), no qual o PIB caiu 6% em termos acumulados, espera-se um
crescimento marginal positivo de 0,8% para 2014 e de 1,5% para 2015.
Esta evolugdo favoravel devera assentar no continuo crescimento das
exportacées e na aceleragdo da procura interna, nomeadamente para o

investimento empresarial.

O consumo privado, condicionado pela evolugde do rendimento disponivel,
registou em 2013 uma redugdo de 2% (em 2012, esta reducéo foi de
5,4%), estimando-se que venha a apresentar em 2014 um crescimento de
0,3%, progredindo para 0,7% em 2015, em resultado de uma contracéo da

taxa de poupanca das familias.

O desempenho das exportagées estd a ser o principal motor da atual
melhoria da economia portuguesa, obtendo o equilibrio do racio de
cobertura de bens e servigos (exportagbesfiimportagdes). Assim, do lado da
procura externa sio tambem esperados resultados positivos. O Banco de
Portugal estima, apts o crescimento de 1% em 2013, uma aceleragéo de
3,9% para 2014 e 5% em 2015, com maior dinamismo na procura
proveniente dos mercados de fora da 4rea do Eure.
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A melhoria das condigies no mercado de trabalho constitui um dos
pressupostos sobre os quais assentam as previsdes do Banco de Portugal.
De acordo com a OCDE, a taxa de desemprego em 2014 deve ter uma
corregdo ligeira, passando dos 16,3% verificados em 2013 para os 16,1%
em 2014 e 15,8% em 2015.

A taxa de inflagdo mantem-se muito baixa, proxima de zero. De acordo
com os Indicadores de Conjuntura do Banco de Portugal, em 2013, o
Indice Harmonizado de Pregos do Consumidor (IHPC) registou uma taxa
de variagio media de 0,4% (2,8%, em 2012). Note-se que a reducéo da
inflacdo em 2013 resultou, em grande medida, da dissipagdo do impacto
das medidas de consolidagio orgamental implementadas em 2012, em
particular o aumento da tributago indireta e dos pregos de alguns bens e

servigos sujeitos a regulagéo.

A consolidacdo orgamental bem sucedida ira reforgar a confianca do pais,
mas as reformas dever8o manter-se, de forma a consolidar estes mesmos
niveis de confianga. Os resultades do bom desempenho comegam agora a
emergir, com o défice publico de 2013 a situar-se nos 5,1% do PIB, abaixo
dos 5,5% acordados com a Troika.

As principais medidas de consolidagéo orgamental incluidas no Orgamento
de Estado para 2014 dizem respeito ao programa de redugéo de despesa
publica, entre as quais se destaca a reduglo das despesas com pessoal
(redugdo do numero de funcionarios plblicos e do salario médio) e a
reducio dos encargos com pensdes e prestacbes sociais.
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No gque diz respeito a capacidade de financiamento, também ha melhorias
a registar. Em 2013, o setor bancario aumentou em 6,7% o volume de
novos empréstimos concedidos a sociedades nao-financeiras em Portugal,
com uma taxa de juro média de 6,4%, abaixo dos 7,1% registados em
2012. A economia devera aumentar progressivamente o acesso ao credito,
no entanto, este regresso de Portugal a um financiamento estavel no futuro
préximo & um processo exigente gue requer o cumprimento dos

compromissos assumidos pelo pais,

As perspetivas para a economia portuguesa em 2014 e 2015 continuam a
ser marcadas pelo processo de ajustamento dos desequilibrios
macroecondmicos estruturais, nomeadamente, pelo impacto imediato das

medidas de consolidagdo orgamental,

Assim, o grande desafio com que Portugal estd confrontado neste
momento é o de promover o desenvolvimento econdmico num novo quadro
institucional. A implementagéo coerente de reformas nos mercados de
trabalho e do produto, o aumento da eficiéncia do sistema judicial e a
redefinicéo do papel do Estado séo fatores fundamentais para estimular o
investimento, a inovagdo e o progresso técnico, sem os quais ndo existira

crescimento sustentdvel, mas acima de tudo ndo existird desenvolvimento

economico.

13
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Il - EVOLUCAQ DO SETOR DE MERCADO
1. ENQUADRAMENTO

2013 foi um grande ano para o mercado imobiliario global, com um
crescimento de dois digitos nas trés regides (Américas, EMEA e

AsialPacifico).

Na regido EMEA, manteve-se o interesse pelos mercados core,
nomeadamente Reino Unido e Alemanha, mas simultaneamente o0s
investidores comegaram a expandir as suas intengdes e investimentos
para os paises mais pequenos. A Europa do Sul e a Irlanda apresentaram
boas performances durante 2013, com todos os paises a registarem o
maior volume investido desde 2010. Em termos de area total transacionada
a atividade de investimento em toda a regido ficou préxima dos niveis
verificados em 2006, contudo, em termos de montante investido, ainda se
encontra abaixo do volume registade no mesmo ano, devido
essencialmente 4 queda dos pregos nos paises do Sul da Europa.

A nivel nacional, embora ainda estejamos longe dos anos “aureos” do
investimento imobiliario, e talvez ainda demore algum tempo para que
voltemos a ter volumes de investimento acima dos mil milhéies de euros,
2013 foi certamente um ano de inversdo, um ano em gue o mercado

retomou a atividade.

O volume de investimento em imdveis de rendimento ascendeu a 322
milhes de euros em 2013, o que corresponde aproximadamente ao triplo
do volume registado em 2012, e quase ao dobro dos 167 milhdes de euros
transacionados em 2011. Ainda assim, estes volumes encontram-se abaixo
da média dos ultimos 10 anos, que se cifrou préxima dos 600 milhbes de

eLros.
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Com as perspetivas de crescimento econdmico, comegou a verificar-se
logo no inicio de 2013 um interesse crescente por parte dos investidores, e
foi sobretudo a partir do segundo semestre que o ambiente de negocios
mudou. A retoma da economia na Europa em geral, teve um papel
impaortante nesta recuperacdo, mas a boa qualidade dos atives nacionais
aliada ao ajustamento registado nos precos e a percepgdo de gue estes

atingiram o ponto mais baixo do ciclo, foram determinantes.

Apesar de o investimento estrangeiro se ter mantido em volumes reduzidos
face ao ano passado, representado 29% do total investido, o ano foi
caracterizado pelo regresso ao mercado dos fundos de investimento
imobilidrio alemaes, tidos como mais avessos ao risco. Em relagdo ao tipo
de investidores nacionais no mercado, os fundos de investimento
portugueses foram os mais ativos em termos de numero de transacdes,
sendo responsaveis por 30% do volume total investido. O volume médio
por negécio de investimento comercial confirma o maior dinamismo no
mercado, e situou-se nos 11 milhdes de euros, embora ainda abaixo da

média dos Gltimos 10 anos.

No gue se refere aos valores de mercado, as yields referentes aos
produtos prime de referéncia nos sectores de retalho e industrial
mantiveram-se estaveis, mas as yields do setor de escritérios, claramente
o0 mais procurado pelos investidores institucionais, acusaram a primeira
correcdo em baixa desde 2007, tendo descido em 25 pontos base. No final
do ano, as yields prime situaram-se nos 7,5% para escritorios, 7,75% para
centros comerciais e 9,75% para industrial.

O ano de 2013 ficara também marcado por algumas reformas e medidas

que afetam o contexto legal e fiscal em gue se insere o setor imobiliario

portugués.
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Meste dmbito, destacam-se algumas medidas que visam a dinamizacio do
investimento estrangeiro, nomeadamente: a autorizacéo de rendimento
para efeitos de investimento, o estatuto de residente ndo habitual e a
criacdo dos Golden Visas. Adicionalmente, a entrada em vigor do NRAU e
a revisdo do regime de Reabilitaggo Urbana, destacam-se como aspetos

positivos para a inversio de ciclo no mercado imobiliario.

Comao principais medidas com impacto negativo sobre os bens iméveis, ha
a referir o agravamento da tributagdo dos rendimentos prediais detidos por
fundos de investimento imobiliario de 20% para 25%, assim como o©
adiamentc da alteragio do regime fiscal aplicavel aos organismos de
investimento coletivo, previsto no Estatuto dos Beneficios Fiscais, no que
respeita ao enquadramento fiscal dos rendimentos auferidos por estas
entidades e pelos respetivos titulares de unidades de participagdo efou
socios. No entanto, no orgamento de estado para 2014, foi conferida uma
autorizagao legislativa que permite ao Governo efetuar estas alteractes, as
quais podergo contribuir para uma modernizagdo e competitividade

internacional.

As perspetivas para 2014 sdo positivas, ainda que limitadas pelo
enquadramento de crise em que Portugal ainda se encontra. O sucesso
dos primeiros leildes da divida portuguesa, a melhoria ténue dos
indicadores economicos, o aumento dos niveis de liguidez na Europa e a
grande atratividade que o mercado imobiliario europeu tem tido junto de
investidores de outros continentes, devemn contribuir para o aumento da
atividade do mercado de investimento em Portugal, ainda que muito restrito
aos produtos de primeira linha na cidade de Lisboa. Espera-se que em
2014 =e mantenha a tendéncia crescente, com o aumento do volume de

investimento e com yields gradualmente mais baixas.
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2. OFERTA

De acordo com os dados publicados pela CMVM — Comiss&o do Mercados
de Valores Mobiliarios — o valor dos ativos (imoveis e participactes)
detidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario (FIl) manteve-se
praticamente inalterado em 2013, com uma descida ligeira de 0,94% face a
2012. Na realidade, desde 2010 que o volume de ativos geridos se tem

mantido relativamente estavel,

Quanto aos montantes geridos pelos Fll, os quais correspondem ao NAV
(Net Asset Value), registaram uma subida de 8,5% face a 2012, fechando o
ano no valor de 12,3 milhdes de euros. Esta subida deveu-se ao
incremento nos Fundos Fechados, ja que se voltou a registar uma gueda
no NAV dos Fundos Abertos. Em 2013, estes cairam mais de 5%,
enquanto os Fundos Fechados subiram mais de 17%.

Depois de uma forte subida no endividamento dos Fundos Imobiliarios em
2011 e uma ligeira descida em 2012, a divida dos FlI caiu bastante em
2013 (16,1%), sendo esta a principal razéo para o aumento dos montantes
geridos pelas Sociedades. Este recuo deveu-se essencialmente a descida
da divida dos Fundos Fechados. A alavancagem dos Fundos Abertos
mantém-se elevada tendo havido um aumento do endividamento em 0,8%
face a 2012, enquanto a divida nos Fundos Fechados caiu bastante, quase
12 pontos percentuais, comparativamente a 2012. Assim, a liguidez nos
Fundos em Portugal subiu em 2013, devido a esta nova tendéncia dos
Eundos Fechados, contrariamente aos Fundos Abertos gue mantém um

baixo nivel de liquidez.

Em suma, a melhoria na atividade dos Fundos Imobiliarios, em 2013,
deveu-se a queda dos niveis de endividamento e a melhoria das condigbes

de liguidez das carteiras.

17
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Esta realidade so se verificou, NO entanto, na gestdo dos Fundos

Eechados, conforma acima explicado.

Durante o ano de 2013, o numero de fundos imobiliarios portugueses em
atividade manteve-se inalterado, ascendendo atualmente a 256, Destes,
135 sdo fundos fechados, 11 sao fundos abertos, 103 fundos especiais
fechados, 4 fundos especiais abertos e 3 fundos de gestdo de patrimonio
imobiliario abertos, © que revela a tendéncia, também partilhada por outro
tipo de Fundos de investimento para 0 aumento da expressao dos fundos

especiais, em detrimento dos restantes tipos de fundo.

No que respeita ao numero de sociedades gestoras de fundos de
investimento imobiliario a operar neste mercado, yerificou-se no ano de
2043 uma reducao, comparatluamente aop ano transato, existindo
atualmente 34 sociedades (36, no final de 2012). Esta redugdo resulta da
extingéo da SGF| e da saida da Millennium BCP Gestéo de Activos da area
da gestao de fundos de investimento imobiliario, tendo 0 ativos geridos

por esta sociedade sido integrados na Interfundos.

A Interfundos era, em Dezembro de 2013, a maior sociedade gestora de
fundos de investimento imabiliario, logo seguida pela Fundger (anterior
lider) & Montepio Valor (anterior Finivalor). Estas trés sociedades gerem
33,7% do patrimonio imobiliario detido por fundos, sendo de referir que no
ano anterior esta percentagem era de 32,2%. Face ao ano anterior, ha a
referir a saida da Fundger da lideranga, a passagem da Montepio Valor
(anterior Finivalor) de décimo para terceiro lugar, por forca da fusdo entre
os Bancos Montepio e Finibanco. e a saida da ESAF dos top 3. Quanto &
Imopalis, aparece, actualmente, na ogd posigio, com uma quota de
mercado de 0,3%, rantendo assim o Mesmo lugar, face a0 ano transato,

com uma ligeira reducéo de guota de mercado (0,4%, em 2012).

18
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3. PROCURA

Ao longo de 2013, o mercado de escritérios de Lisboa continuou a ser
marcado pela manutencéo da quebra na procura, tendo apresentado o pior
volume de absorcio desde que ha registo. A crise economica levou a gue
as empresas estejam fortemente orientadas para a otimizagio dos custos
de ocupacéo, mantendo-se a tendéncia das renegociagbes efou redugio
da area ocupada. Podemos dizer que 2013 foi o ano em que muitas
empresas aproveitaram as condicbes de mercado para renegociarem as
condigbes de arrendamento junto dos proprietarios. Também por isso a
absorgéo de area foi tdo reduzida, uma vez que muitas empresas optaram
pela renegociagdo de rendas em detrimento da mudanca de instalacées,

de forma a controlar os seus custos.

Em termos de procura, as empresas de |T e as prestadoras de “Servicos a
Empresas” foram as mais dindmicas na ocupagdo de espacos, sendo que
cada um destes sectores garantiu 21% da absorgio anual registada no

mercado de escritorios de Lishoa.

Nota ainda para o facto de a ocupacdo de nova drea (que contabiliza a
expansao da area ocupada e a entrada de novas empresas no mercado de
Lishoa) ter sido responsavel por 38% da atividade de arrendamento de

2013, contra os 62% gerados em mudanca de instalagées.

Mo total do ano de 2013, o mercado de escritorios de Lishoa transacionou
77.800 m?, num total de 185 operacbes, o que evidencia uma area média
arrendada de 423 m? traduzindo uma procura por areas menores
comparativamente a 2012. Tal reflete o dominio de nimero de transacdes
de pequena/média dimens3o, com espacos abaixo de 500m® a
representarem 79% do mercado.
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A performance anual do mercado refletiu uma queda de 24% face a
atividade registada em 2012 (101.974 m®), ano em que foram concluidas
185 transacdes, com uma area média de 551 m2.

Com um aumento de 13% face ac ano anterior, o Corredor Oeste (zona 6)
manteve a sua primazia em termos de zona com maior procura, tendo tido
uma absorgdo de 27.300 m®. Foi a zona que apresentou igualmente o
maior numero de negocios fechados, 58, que se traduziram numa area
meédia transacionada de 470 m*. A principal transagéo ocorrida no mercado
foi nesta zona - a ocupagao pela Novartis da sua nova sede com 6.700 m?

no Taguspark.

Apesar dos baixos niveis de procura verificados durante o ano, a taxa de
desocupacéo corrigiu face a 2012, situando-se no final de 2013 nos 12,2%
(12,6% no final de 2012). Excetuando as zonas ndo consolidadas (zona 7),
todas as restantes zonas assistram a uma diminuicdo da sua
desocupacao, o que devera ser em parte justificado pela correcéo da oferta
futura ao longo dos ultimos anos, De facto, entre o total de 21.500 m* de
espacos concluidos a entrar no mercado apenas metade ficou disponivel,
tendo a restante area sido objeto de pré-arrendamento.

O Corredor Oeste (zona 6) continua a apresentar a maior taxa de
desocupacao, 20,5%, assim como o maior volume de area vaga, 188.500
m*. Esta 4rea representa 34% do total de 559.000 m® de espacos que se

encontravam desocupados na grande Lisboa.

Ao longo de 2013 foram concluides 6 edificios num total de 21.500 m®, O
principal edificio concluido, responsavel por 31% da oferta nova,
corresponde & nova sede da Novartis no Taguspark, com 6.700 m® e
promovido pela prépria entidade Taguspark.

20



IMOPOLIS
Il — EVOLUCAQ DO SETOR DE MERCADO

Os restantes edificios concluidos localizam-se na zona prime CBD (zona 1)
e CBD (zona 2) e foram alve de reabilitagdo urbana, tendo um total de
14,800 m?,

Em termos de oferta futura, continua a observar-se uma corregéo refletindo
uma atitude cautelosa por parte dos promotores. Num total de 54.200 m*
previstos até 2016, o destague vai para o CBD (zona 2), que representa
perto de metade da area nova prevista, num total de 23.600 m?. O maior
projeto em construgdo localiza-se nesta zona, correspondendo ao
Amoreiras Jardim, com uma area prevista de 17.600 m®. O segundo projeto
mais relevante é a fulura sede da EDP nas zonas secundarias de

escritérios (zona 4) e que devera contar com 13.900 m®.

Os valores de mercado voltaram a sofrer correcbes em baixa, sendo estas
maiores nas rendas médias. A renda prime do mercado manteve-se nos
18,5 euros/m®/ més, tendo a renda média da zona 1 estabilizado nos 16
euros/m?/més. No Parque das Nag@es (zona 5) verificou-se a manutengéo
dos valores prime nos 15 euros/m®/més e uma descida dos valores médios
para 13,5 euros/m“/més. J& o Corredor Oeste (zona 6) registou uma
guebra em ambas as rendas, com a renda prime a situar-se nosii

euros/m?*/més e a renda média nos 8 euros/m*més.

Face aos niveis de procura verificados, estes valores sdo o resultado da
opcéo por parte dos proprietarios de defender a rentabilidade dos seus
imoéveis. Verifica-se uma menor flexibilidade em termos de renda praticada,
a qual é compensada por uma maior disponibilidade em fazer cedéncias ao
nivel de incentivos contratuais, como sejam periodos alargados de
caréncias, escalonamento de rendas, ou contribuicdo para custos de

relocalizacéo.
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Prevé-se que ao longo de 2014 a recuperagdo da conjuntura econdmica
nacional venha a ter um impacto gradual e positivo na procura, sustentado
por um maior movimento no mercado, inclusive de alguns processos de
maior dimensdo. Relativamente as rendas, antecipa-se uma manutencio
das mesmas, embora os custos de ocupacéo devam vir a aumentar por via
de uma progressiva diminuigdo dos incentivos oferecidos pelos

proprietarios.
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N = ATIVIDADE DA SOCIEDADE

1. GESTAO DA SOCIEDADE GESTORA

Durante o ano de 2013, a atividade da Imopdlis consistiu essencialmente
na gestio do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
ImoDesenvolvimento, do seu patriménio, em particular do patrimonio
imobiliaric arrendado, tendo como objetivo a maximizacdo da sua

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

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

interesses do seu atual investidor,
2. GEesTAOD DO F.LL FECHADO IMODESENVOLVIMENTO
2.1 Valorligui fobal do Fundo

Em 31 de Dezembro de 2013 o valor liguide global do Fundo ascendia a €
33.449.181.

Durante o exercicio, o Fundo registou um resultado liquido negativo que
ascendeu a € 8.064.244.
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VALOR LiQUIDO GLOBAL DO FUNDO (Milhdes €)

31-Dez-2009 31-Dez-2010 31-Dez-2011 31-Dez-2012 31-Dez-2013

2.2 Rentabilidade do Fundo ImoDesenvolvimento

O valor patrimonial de cada unidade de participagéo registou, em 31 de
Dezembro de 2013, o valor de € 3,9339, tendo a rendibilidade anualizada
sido, no ano de 2013, de -19,43%.

A significativa variagdo da rentabilidade do Fundo, face a igual periodo
do ano anterior (0,88% em 2012), resulta sobretudo das menos valias
potenciais reconhecidas em ativos imobiliarios resultantes da reavaliagéo
da totalidade dos iméveis em carteira.
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RENTABILIDADE FUNDO V8. EURIBOR 12M

2.64% i
1,25% rﬁ] 0,88% 0.54% 0,56%
I ——]
00% 31 Dez 2010 31 Dez 2012 M3
-11,88%
-19,43%
-22,14%
O Reantabilidade do Funda OEuribor 12m

2.3 Distribuicdo de rendimentos

Durante o exercicio de 2013 ndo foi efetuada qualguer distribuicéo de
rendimentos ao participante (inico do Fundo, dado o facte do valor liquido
global do fundo se encontrar abaixo de respetivo 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
participaco.
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2.4

Patrimanio Imobifiario

Durante o ano de 2013, a gestéo do patrimonio imobiliario pertencente ao
Fundo ImoDesenvolvimento seguiu as orientaces estratégicas definidas
pelo seu atual participante tnico, tendo sido desenvolvidas as seguintes

actividades:

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

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

Prossecucéo da implementacéo da politica de alienagdo dos iméveis em
carteira que ndo se enquadram na actual estratégia de investimento do
Fundo, nomeadamente, iméveis para promog&o e rotacio.
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2417 Arrendamento

Durante o ano de 2013 prosseguiu a colocacdo das fragBes néo

arrendadas pertencentes ao Fundo.

Ma sequéncia das varias acbes desenvolvidas com este objetivo, foram
realizados 23 novos contratos de arrendamento, dos quais 7
correspondem & expanséo de area de anteriores inquilinos do Fundo,
tendo-se verificado a denuncialredug&o de 33 contratos. Estas alteracées
contratuais traduziram-se num valor anual de redugdo de rendas de
aproximadamente € 1,1 milhdes. Destes contratos, cumpre destacar o
arrendamento de 3.883 m2 no Parque Suécia, de 978 m2 no edificio
Adamastor, de 935 m2 no Pargue Holanda e de 268 m2 no edificio Alto
da Barra. Além dos novos contratos, ha ainda a referir a realizagéo de
renegociactes importantes, que se traduziram na manutencio de areas
arrendadas num total de 11.156 mZ, as quais se traduziram na
manutencéo de € 544 milhares em rendas anuais no portfélio do Fundo.
Relativamente as dentncias/redugdes, destaque para as 4.617 m2 no
edificio Adamastor e 3.136 m2 no Parque Suécia.

Mo gue respeita & area arrendada dos imdveis, no final de 2013 esta
representava 74,8% da ABL (area bruta locavel), comparativamente aos
77% verificados em 2012,

2.4.2 Agquisicbes e alienaces

Durante o ano de 2013, O Fundo ImoDesenvolvimento ndo procedeu a

aquisicdo efou alienagdo de quaisquer imoveis.
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\ — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

1. ANALISE ECONOMICA

A Imopolis apresenta em 31 de Dezembro de 2013, um resultado liquido do
exercicio no montante de € 41.791, um resultado antes de impostos no
montante de € 65.424 e um total de proveitos de € 817.729 (em 2012, estes
valores foram, respectivamente, € 99.219, € 142.033 e € 856,133).

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

2013 2012 Var.
Comissdo de gestdo do F.LL
Fechado Imodesenvolvimento 2300 8OO 0,0%
QOutros ganhos 1 9 -B8,9%
Juros de aplicactes de capital 16 47 -66,0%

Os custos verificados em 2013 e 2012 apresentam o seguinte detalhe:
Valores em mithares da euros)

2013 2012 Var.
Clutros gastos administrativos 406 400 1.5%
Custos com pessoal 334 298 12,1%
Outros custos 4 4 0,0%
Amortizactes do exercicio 7 12 41 4%
Impostos correntes 24 43 -44, 2%
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A analise a4 evolugdo da situagio econdmica da empresa, permite verificar
uma reducdo significativa nos proveitos resultantes de aplicagGes de capital, a
qual resulta do facto de uma parte significativa das disponibilidades da
Sociedade terem sido colocadas numa instituic&o financeira estrangeira, a qual
néo oferece qualquer remuneracdo pelo capital ai depositado. Esta situag&o foi
desencadeada em resultado do nivel de risco com que Portugal foi classificado

ao longo do ano de 2013.

Relativamente a estrutura de custos da Sociedade, ha a referir um acréscimo
de 12,1% nos custos com pessoal, em resultado de uma situagéo de licenga
de maternidade de um dos colaboradores da empresa durante o exercicio de

2012, o que implicou nesse ano um decréscimo dos custos com pessoal.

Ao nivel dos indicadores da atividade apresentada pela empresa, destacamos

0s seguintes:

2013 2012
EBITA / Proveitos 9% 18%
Pessoal / Proveitos 41% 35%
FSE / Proveitos 50% 47%

2. ANALISE FINANCEIRA
Em termos financeiros, ha a registar a manutengio de um elevado racio de
autonomia financeira da empresa, o qual se situa nos 86%, em 2013, (87%,

em 2012), garantindo assim a existéncia de uma situagéo financeira solida.

A Situagao Liguida da Sociedade ascende no final de 2013 a € 1.402.365,
sendo o valor do Passivo de € 222.711.
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VI - PERSPETIVAS PARA 2014

( ano de 2014 apresenta-se como um ano de importantes decisées para o futuro

do Fundo gerido pela Imopélis, das quais destacamos:

% Desenvolvimento de acbes com vista & alienagio dos imdéveis do Fundo
ImoDesenvolvimento que nfo se enquadram na sua actual estratégia,
designadamente, os imdveis 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 agdes com vista 4 alienagdo de imdveis pertencentes
ao portfélio do Fundo ImoDesenvolvimento, sempre que a mesma permita a
realizag&o 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 imdveis de rendimento do Fundo, assim como de
negociar a permanéncia dos actuais inguilinos cujo contrato termina durante
o ano de 2014, tendo em vista a optimizacao da rentabilidade do Fundo;

% Continuacéo da implementagdo de 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; e

% Desencadeamento dos procedimentos formais necessarios a realizacdo de
nova prorrogagéo do Fundo ImoDesenvolvimento, dado que o periodo de 5
anos referente a segunda prorrogagdo do Fundo termina em Outubro de

2014,
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VIl — POLITICA DE REMUNERACAO DOS ORGAOS SOCIAIS

Na prossecugio das suas atribuicdes, o Conselho de Administragio guiou-se
pelos principios legais e estatutarios, tendo merecido especial reflexdo o tipo de
funcbes desempenhadas, a situacéo econdmica da Imopdlis, os critérios de

mercado e, sobremaneira, critérios de prudéncia.

A remuneracéo dos membros do Conselho de Administragéo & apenas atribuida a
membros deste orgdo que desempenhem fungbes executivas e pode ser
composta por duas componentes: (i) a fixa, que & paga em doze ou catorze
prestacbes mensais de igual valor por ano conforme deliberagéio da Assembleia
Geral, e (i) a variavel, que poderd ser atribuida por decisdo discricionaria da
Assembleia Geral e com base em critérios relativos ao desempenho dos
administradores no exercicio das suas fungbes, ao respectivo mérito no alcance
dos objetivos tragados pela sociedade, 4s condigfes econémicas e financeiras da
Imopolis e bem assim, & conjuntura econémica e social do pais.

No que se refere ao drgdo de fiscalizagéo da Imopélis (composto por Fiscal Unico
Efectivo e Suplente) e atendendo a especificidade das fungbes pelo mesmo
desempenhadas, o Conselho de Administracdo julgou apropriado aceitar e
confirmar os valores (fixos) constantes da proposta anual de honorarios do Fiscal
Unico, resultante do “Contrato de Prestacio de Servigos de Revisdo Legal de
Contas" oportunamente negociado e celebrado pelo Conselho de Administragéo e
pelo Fiscal Unico, valores esses gue se consideram estar em sintonia com os que

actualmente sdo praticados no mercado.

O Conselho de Administracdo declara que a politica de remuneragdes aplicada
aos membros do 6rgdo de administracdo e de fiscalizag8o, designadamente no
que respeita ao seu enguadramento em fungdo da concreta situagdo econémica e
financeira da Imopélis, & adequada para a mesma, eliminando gualguer potencial
impacto negativo que a referida politica pudesse vir a ter sobre os resultados da
sociedade.
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VIl = OUTRAS INFORMACOES

Em cumprimento do disposto no artigo 21° do Decreto-Lei 411/91 de 17 de
Outubro, informa-se que a Imopdlis - Sociedade Gestora de Fundos de

Investimento Imobiliario, 5.A., ndo & devedora perante a Seguranca Social.

Dando cumprimento ao disposto no Artigo 66° do Cédigo das Sociedades
Comerciais, informa-se que nao foram adquiridas nem alienadas accbes proprias
durante o exercicio, ndo detendo a Sociedade quaisquer acgiies proprias no final
do exercicio. Adicionalmente, ndo foram concedidas quaisquer autorizacties a
negocios entre a Sociedade e os seus Administradores. No que respeita as
alineas b), ¢) e g) do mesmo artigo, nada hé a referir.
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IX — PROPOSTA DE APLICACAO DOS RESULTADOS

Dado o facto de o Resultado Liquido em 31 de Dezembro de 2013 apresentar
um valor de € 41.791, e de existirern Resultados Transitados negativos no valor
de € 70.398, propomos qgue o mesmo seja integralmente transferido para

Fesultados Transitados para cobertura de prejulzos.
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X —CONCLUSOES

Para além do agradecimento ao investidor Gnico pela sua preferéncia, o
Conselho de Administracio pretende expressar o seu apreco e agradecimento

ao acionista, a instituicdo depositaria do Fundo ImoDesenvolvimento, ao Fiscal

Unico e aos colaboradores da Imopélis pela colaboragéo prestada.

Lisboa, 20 de Margo de 2014

O Conselho de Administragio

Eng. Ricardo Santos Valente
Fresidente

Dr. Jean-Christophe Roger Ehlinger
Vogal

Dr. Karl Wayne McCathern
Vogal
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.
DEMONSTRACAC DO RENDIMENTC INTEGRAL
PARA 0 EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013

{Montantes expressos em Eurns)

Rubricas Motas 2013 2012
Juros e rendimentos smilares 12 16.454 47,092
Margem financeia 16.454 47.092
Rendimentos de servigos e combssies 13 800,000 BOO.000
Encargos com s2nvicns 8 comissies (1.319) {1.383)
Outros resultadaos de exploracio 14 [1.674) 6.460
Praduto bancario #13.461 B52.170
Custos com pessoal 15 (334.303) (298.295)
Gastos gerais administrativos 16 (406.329) (400.395)
Amartizacies do exercizio (7.405) (11.448)
Resultado antes de impostos 65.424 142.033
Impostos comentes (23.633) (42.814)
Resultado liquido do exercicio 41.791 99,219

Outro rendimento ntegral do exercicio =
Total do rendimento integral do exarcicio 41.791 99219

As notas aneas fazem parte integrante destas demanstragiies financeiras
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013
(Montantes expressos em Euros)

Nota introdutéria

A Imopdlis — Socledade Geslora de Fundos de Investimento, SA (Sociedade) tem por chjeto
exclusivo a administragio, gestdo e representacio de fundos de investimento imobiliario e foi
constitulda em 4 de Outubro de 1993, A sua atividade encontra-se legalmente definida no Decreto-lei
n® 60/2002, de 20 de Margo, que estabelece o atual regime juridico das instituicties de investimenta

coletivo em valores imobiliarios.

A afividade da Sociedade consiste na gesto do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
ImoDesenvalvimento ("Fundo ImoDesenvolviments"), o qual foi constituido em 17 de Outubro de
1894 por um pericdo inicial de dez anos, prorrogavel por periodos iguais ou diferentes do inicial
desde que aprovado pelos participantes e pela Comissio do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVYM). O
periodo inicial de dez anos contados desde a data de constituigdo do Fundo terminou em Cutubro 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
2008. Consequentements, em Assembleia de Pardicipantes datada de 15 de Abril de 2009, foi
aprovada a proposta da Imopdlis para a prorrogacdo do Fundo por mais 5§ anos, até Outubro de
2014, cuja decis&o fol aprovada pela CMYNM.

Em 30 de Janeiro de 2007, a acionista tnica, José de Mello Imobiliaria, SGPS, S A assinou um
acordo de venda de acdes ("Share Purchase Agreement”) com a Hexapdlis Unipessoal, Lda., tendo
sido efetuada a transferéncia irrevogavel das 150.000 ages representativas de 100% do capital
social da Imopdlis para uma conta detida pela Hexapalis.

As demonstragbes financeiras em 31 de Dezembro de 2013 n&o foram ainda objeto de aprovagao
pela Assembleia-Geral de Acionistas, Contudo, o Conselho Administragdo admite que venham a ser
aprovadas sem alteragdes significativas. As demonstragdes financeiras agora apresentadas foram
aprovadas pelo Conselho de Administracio em 20 de Margo de 2014,

Na elaboracio deste anexo, tomaram-se em consideracio as notas de divulgagdo em cumprimento
das normas do Banco de Portugal, bem como assim, as normas internacionais (IAS e IFRS)
aplicaveis. As normas ndo referidas ou omitidas, por ndo serem aplicaveis, ndo prejudicam a
qualidade e quantidade das divulgactes necessarias 4 boa compreensao e entendimento das

demonstragdes financeiras.

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

1.1  Bases de apresentacao das contas

As demonstragiies financeiras da Sociedade foram preparadas no pressuposto da continuidade das
operacies, 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 Instrugdes n® 9/2005 e n® 23/2004, na seguéncia da
competéncia que lhe & conferida pelo n® 3 do Artigo 115° do Regime Geral das Inslituigdes de
Crédito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n® 298/92, de 31 de Dezembro.
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013
(Montantes expressos em Euros)

As NCA traduzem-se na aplicagdo as demonstragbes financeiras individuais das Normas
Internacionais de Relato Financeiro ("IFRS") tal como adotadas pela Unido Europeia, com excegéo
de algumas materias reguladas pelo Banco de Portugal, nomeadamente:

i) valorimetria e imparidade do crédito concedido, que segue o regime disposto no Aviso n®
3785, de 30 de Junho do Banco de Portugal;

i} o tratamento contabilistico relativo ao reconhecimento em resultados transitados dos
ajustamentos das responsabilidades por pensdes de reforma e sobrevivéncia apuradas
na transigéo, e;

i) mensuracao de ativos tangiveis, que sfio mantidos ao custo de aquisicdo ndo sendo
possivel o seu registo pelo justo valor,

Os IFRS incluem as normas contabilisticas emitidas pelo International Accounting Standards Board
("IASB") e as interpretagbes emitidas pelo Internacional Financial Reporting Interpretation Comitee
{("IFRIC"), e pelos respetivos orgdos antecessores,

A Sociedade procedeu a uma avaliagdo das normas e interpretagtes (novas ou revistas) refletidas
nas demonstractes financeiras com inicio a partir de 1 de Janeiro de 2011 e considerou que as
seguintes ndo séo relevantes para a atividade da Sociedade:

IAS 1 (alteragao), 'Apresentac&o de demonstragbes financeiras”

IAS 12 (alterag&o), ‘Impostos sobre o rendimento’

|AS 16, 'Ativos tangiveis'

|AS 18 (revisdo 2011),'Beneficios aos empregados’

IAS 27 (revis&o 2011), ‘Demonstracies financeiras separadas’

IAS 28 (revis&o 2011), 'Investimentos em associadas e empreendimentos conjuntos’
IAS 32, ' Instrumentos financeiros: apresentagao’

|AS 34, ‘Relato financeiro intercalar’

IFRS 1, 'Adog&o pela primeira vez das IFRS'

IFRS 7 (alteragdo), ‘Instrumentos financeiros’

IFRS 8 (novo), 'Instrumentos financeiros — classificagio e mensuragéo’
IFRS 10 (nova), 'Demonstragbes financeiras consolidadas’

IFRS 11 (nova), ‘Acordos conjuntos’

IFRS 12 (novo), 'Divulgacio de interesses em outras entidades’

IFRS 13 (nova), 'Justo valor: mensuracéo e divulgacan'

E entendimento da Administragio gue a aplicacdo destas novas normas e interpretages ndo terfio
aplicagdo ou impacto material nas demanstracdes financeiras da Sociedade.

1.2  Comparabilidade da informacéo
As demonstracies financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2013 s&o

comparaveis em todos os aspetos materialmente relevantes com as demonstragtes financeiras
referentes a 31 de Dezembro de 2012,
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1.3

Resumo das principais politicas contabilisticas

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

a)

c)

Especializacio de exercicios

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

Comissdes

Comissdes recebidas
A comisséo de gestao corresponde a remuneracdo da Sociedade pela gestio do patriménio do
Fundo ImoDesenvolvimento. Esta comissdo é calculada diariamente, por aplicagdo de uma
taxa anual, sobre o valor liquido global do Fundo, sendo recebida mensalmente e registada na
rubrica da demonstragio dos resultados "Rendimentos de servigos e comissbes” (Nota 13).

No dia 6 de Dezembro de 2005 por deciséo da Assembleia-Geral de Investidores foi deliberada
a redugdo da comissdo de gesto de 1,2% para 0,68%. O montante minime anual a receber
pela Sociedade, seguindo o principio de pro rata temporis, a titulo de comissao de gestéo fixa
& de €800.000.

Comissfies pagas

As comissdes pagas correspondem as comissées por servicos bancarios recebidos.

Ativos tanalveis (1AS 16}

Nos termos do IAS 16 — "Ativos fixos tangiveis', os ativos tangiveis utilizados pela Sociedade
para o desenvolvimento da sua atividade s&o contabilisticamente relevados pelo custo de
aquisigdo (incluindo custos diretamente atribuiveis) deduzido das amortizactes e perdas de
imparidade acumuladas, quando aplicavel. Ndo foram efetuadas quaisquer reavaliagbes até &
data de encerramento das contas. Os custos de reparagho, manutencdo e outras despesas
associadas ao seu uso sdo reconhecidos como custo do exercicio, na rubrica “Gastos gerais

administrativos”,

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

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

Os ganhos e as perdas nas alienagiies de ativos tangiveis, determinados pela diferenga entre
o valor de venda e o respetivo valor contabilistico, s80 contabilizados em "Resultados de

alienacéo de outros ativos”.
Ativos intangiveis (|AS 38

Mos termos do 1AS 38 — "Ativos intangiveis”, os ativos intangiveis sdo registados ao custo de
aguisigio e respeitam a software, encontrando-se deduzidos das amortizactes acumuladas e
perdas de imparidade quando aplicavel. Em resultado da aplicagéo das NCA, as despesas
com publicidade, investigacdo, formagdo, gastos com aumento de capital e outras, sfo
registadas diretamente em custos.

As amortizagbes sdo calculadas pelo método das quotas constantes, a partir do ano de
aquisicao, por anes completos, e em funcdo das taxas maximas permitidas fiscalmente, que
correspondem basicamente & vida Util esperada dos mesmos que, em termos médios, é de

trés anos.

Locaches (IAS 17)

As operagies de locagio sdo classificadas como locagdo financeira ou locagio operacional
em fungdo da sua substancia, cumprindo os critérios definidos no IAS 17 — Locagbes. Sio
classificadas como locagdes financeiras as operagies em gue os riscos & beneficios inerentes
a propriedade de um ativo s8o transferidos para o locatario. Todas as restantes operagdes de
locagdo sdo classificadas como locagbes operacionais.

Os pagamentos efetuados pela Imopdlis devido a contratos de locagio operacional sfo
registados em custos nos periodos a que dizem respeito.

Instrumentos Financeiros (IFRS T)
i) Classes de instrumentos financeiros

O Ativo da Sociedade apresenta como instrumento financeiro relevante, os ativos financeiros
designados por “Disponibilidades em outras Instituictes de Crédito” e "Aplicacbes em
Instituiches de Crédita”.

Quanto a quantificag@o e maturidade das “Disponibilidades em outras Instituigies de Crédito”
“Aplicactes em Instituicbes de Crédito”, Ver notas 4 e 5.

ii) Significado dos instrumentos financeiros na posigdo financeira e desempenho da
alividade da Sociedade

Os ativos financeiros "Disponibilidades em outras Instituicdes de Crédito” e “Aplicagties em
Instituigbes de Credito”, representam 93% do ative da Sociedade. O instrumentao financeiro
ativo apresenta-se mensurado ao justo valor. Os juros pagos e recebidos inerentes a gestio
dos instrumentos financeiros estio avaliados ao justo valor por via dos resultados.

iy Matureza e extensdo dos riscos resultantes de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros "Disponibilidades em outras Instituigbes de Crédito” e “Aplicactes em
Instituicties de Crédito” estdo sujeitos aos seguintes riscos:

- Riscos de crédito: ndo aplicavel;
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- Riscos liguidez: Tem origem nos diferentes periodos de rotagfo dos fluxos financeiros de
pagamentos e recebimentos, no entanto, a 31 de Dezembro de 2013, o8 prazos contratuais
residuais, relativos aos ativos financeiros, apresentam-se todos até 3 meses, pelo gue nao se
verifica este risco.

- Riscos taxa de juro: Diferengas no tempo de ajustamento das taxas de juro das aplicacbes. A
atividade da Sociedade nfo & sensivel as variagbes das taxas de juro, tanto pela via do
financiamento como pela do refinanciamento.

- Riscos de cambio: ndoe aplicavel.

Provisfo para crédito vencido

De acordo com o Aviso n® 3/95 do Banco de Portugal, com as alteragbes introduzidas
subsequentemente, nomeadamente pelo Aviso n® 3/2005, de 21 de Fevereiro, e outras
disposicfies emitidas pelo Banco de Portugal, a Sociedade procede a constituicio de provisio
para crédito vencido, Esta provisdo destina-se a fazer face a riscos de realizac8o de crédito
sobre Devedores por servigos prestados. As percentagens provisionadas dependem do lipo de
garantias existentes e sdo funcio crescente do periodo decorrido desde a data de vencimento.

Impostos sobre lucros

A atividade da Imopolis esta sujeita ao regime fiscal consignado no Codigo do Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC) e no Estatuto dos Beneficios Fiscais.

O |IRC é calculado na base dessa legislacéo aplicivel e o seu pagamento & efetuado com base
em declaragbes de autoliquidagio, as quais ficam sujeitas a inspecdo e eventual ajustamante
pelas autoridades fiscais durante um periodo de quatro anos contade a partir do ano a gue
respeitam.

Os impostos sobre lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos. Os
impostos sobre lucros sfo reconhecidos em resultados, exceto quando esto relacionados
com itens que sdo reconhecidos diretamente nos capitais proprios, caso em gue sdo também
registados por contrapartida dos capitais proprios.

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

2013 202
IRC - incide zobre & matéria colelawel (Lucro tributéwel deduzido de Prejuizos Fiscais) 25% 25%
Derrama (calculado sobre a tolalidade do lucro tibutéwel) 1,5% 1,6%
Derrama Estadual {calculado sobre o lucro tibutdwel entre € 1,5 milhdes e € 7,5 milhdes) 3% 3%
Derrama Estadual {calculado sobre o lucro tibutdvel superior a € 7,5 milhdes) 5% 5%

Mo que respeita ao apuramento do IRC, os Prejuizos Fiscais apenas podem ser deduzidos ate
um maximo de 75% do Lucro Tributavel do exercicio,

Os prejuizos fiscais de determinado exercicio podem ser deduzidos aos lucros fiscals dos
guatro anos seguintes, exceto se houver mudanga de objeto social ou se alterar
substancialmente a natureza da atividade exercida,

MNas situagfes em que existam diferengas temporarias entre as quantias consideradas para
efeitos fiscals e as constantes das demonstrages financeiras, séo registados os respetivos

impostos diferidos.
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)

b)

Os impostos diferidos atives sdo reconhecidos até ao montante em que seja provavel a
existéncia de lucros tributéveis futuros que acomodem as diferengas temporarias futuras. Os
impostos diferidos sé@o relevados em resultados exceto os que se relacionam com valores
registados direfamente em capitais préprios, nomeadamente, embora ndo aplicavel, os ganhos
e perdas em agdes proprias e em titulos disponiveis para venda.

Responsabilidade por férias e subsidio de férias

Q valor da responsabilidade por ferias e subsidio de férias e respetivos encargos de 2012 e
2013, a pagar no ano seguinte, foi imputado como custo desses exercicios, por contraparlida

da rubrica "Outros passivos" apresentada no passivo.

Principais estimativas e incertezas associadas a aplicacao das politicas contabilisticas

- O valor da imparidade dos saldos a receber é estimado com base nos fluxos de caixa
esperados e estimativas do valor a recuperar. Estas estimativas sfo efetuadas com base em
pressupostos determinados a partir da informacgéo histérica disponivel e da avaliagéo da
situagso dos devedores.

- Os impostos diferidos ativos sio calculados com base na legislagdo fiscal atual. Alteragdes e
diferentes interpretagtes da legislagio fiscal podem influenciar o valor dos impostos diferidos.
O reconhecimento de impostos diferidos atives pressupbe a existéncia de resultados e matéria
coletavel futura.

Caixa e equivalentes de caixa

Para efeitos da demonstragio de fluxos de caixa, a caixa e seus equivalentes englobam os
valores registados no balango com maturidade inferior @ 3 meses a contar da data de
contratagdo, onde se incluem a caixa, as disponibilidades & as aplicagfes em instituicies de
crédito.

Relato por segmentos

Segmentos geograficos

A Imopolis desenvolve a sua atividade de gestéo e representacio de fundos de investimento
imobiliario no mercado domeéstico.

Segmentos por linhas de neqocio

O unico segmento de negdcio a que a Imopdlis se dedica € a gestio de fundos imobiliarios e
dentro deste, especificamente, o Fundo ImeDesenvolvimento. Na sua maioria, os resultados
apresentados nas demonstragdes financeiras tém origem neste negacio.

46



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

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013
(Montantes expressos em Euros)

3 Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Esta rubrica tem a seguinte composigao:

31-12-2013  31-12-2012

Caixa 469 468

4 Disponibilidades em outras instituicGes de crédito

Esta rubrica tem a seguinte composicio:

31-12-2013 31-12-2012

Disponibilidades sobre instituighes de crédito no Pafs:
Depdsitos a ordem

Millenium BCP 61.273 96.164

Montepio Geral - 51.467

JP Morgan Banlk 1.199,839 -
1.261.112 147.631

Pelo facto do saldo apresentado ser constituido por depésitos & ordem e considerando que as taxas
aplicaveis a esles ativos sdo taxas de mercado, considera-se que o seu valor de balango é uma

estimativa razoavel do respetivo justo valor,

5 Aplicagbes em instituicées de crédito

Esta rubrica tem a seguinte composigéo:

31-12-2013 31-12-2012

Depdsitos a prazo;

Monteplo Geral 250.000 1.300.000
Juros a receber 944 1.784
Aplicacbes em instituigies de crédito 250,944 1.301.784

Em 31 de Dezembro de 2013 e 2012 os depdsitos a prazo constituidos no Montepio Geral, séo
remunerados as taxas brutas anuais de 2,00% e 2,60%, com vencimento em Abril de 2014 e Margo

de 2013, respetivamente,
Considerando os prazos curtos associados a estes instrumentos financeiros e o facto de as taxas
aplicaveis a estes ativos serem taxas de mercado, considera-se que o seu valor de halango & uma

estimativa razoavel do respetivo justo valor.
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6 Outros ativos tangiveis e ativos intangiveis

O movimento ocorrido nestas rubricas durante os exercicios de 2013 e 2012, foi 0 seguinte:

Sakdo em 3. 12.2002

Ahaios

Hakio am 31123013

Walar Anatizegiiv Wakr Al e Aiodieagdas wear NS
Eauts A g ks Eauln scumuladas oo exercloiy bngn poumundas
Culms slives fanghels:
Oftas o edificiog 46,605 {20,058 - 3403 Al.B05 {80505
BNk & midedal 152823 {148,752 1372 152034 (150, rdp
Misuinas o kmamenias 118014 (118018 . 158,815 {18815}
Ecuipamento Infimético T [©3.230 03 4.235 A1)
nstaaglas inlaioms 50431 4330 2147 5011 5452
AEET HE% T AT “EEEEm 435751
A anligiuis
Sistema de brotamento do dafos 144,828 {144,838 = 144,828 {14453
STy TATG o7, 708 EETE)
Eeldp e 31,12 2011 Abmles Safdo em 31122012
W Amndlragies Walor Aumarlzaples Amatizagies Walor Amcilizaghes
heuln i} [T il i axaroizin b | Lad
CHiies e Langhe:
Dl 1 oo 46805 [24.e03 345 #5805 {28.056)
Mchdlio & matera 152833 [METET) 1485 152833 (148753
BAquings o foramontas 1IEHE (118 684y - ] 1iE 15 {118.015)
Eniepaes o mliversdiic WL ASY e A0 o] pl) 205 [ich Bl
Istali e imeciams. fRE g7 . 3808 50431 [43.205)
ABZ.0 (PR W e #2970 PEFET
Acllvos Infaighiis:
Ehlama d Irtameilo do daos MAER 142087 - 1081 144,83 {184,828
506 B0 585,778 30 = 11,045 7. ATy
7 Outros ativos
Esta rubrica tem a SEgUiﬁtE mmpnsigén:
31-12-2013 31-12-2012
Fundo Imodesenvolvimento 66.667 66.667
Seguros - encargos diferidos 8.173 7.141
Quiros 103,283 103.634
179.067 177.442
Provisties -04.096 -54.096
84.971 83.346

A divida a receber do Fundo ImoDesenvolvimento em 31 de Dezembro de 2013 e 2012 corresponde

a comissao de gestdo dos meses de Dezembro de 2013 e 2012, respetivamente.

Do saldo apresentado a 31 de Dezembro de 2013 e 2012 na rubrica Oufros, 0 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 Gestora, tendo
sido posteriormente debitado ao seu anterior acionista (nico ao abrigo do acordo de venda de agdes
("Share Purchase Agreement”). Pelo facto da recuperacio deste valor ndo ser certa, a Sociedade
constituiu no exercicio de 2011 uma provisio pela sua totalidade, que ainda mantém a data.
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8 Ativos por impostos correntes

Os saldos apresentados a 31 de Dezembro de 2013 e 2012 foram apurados conforme segue:

31-12-2013  31-12-2012
Apuramento do Imposto sobre o Rendimento
Resultado antes de impostos 65.424 142.033
Acréscimos 5772 25
Dedugbes (1.307) (180}
Rendimento tributavel 69.889 141.878
Utilizacdo de reporte de prejuizos fiscais -
Matéria colectavel 69,889 141.878
Imposto sobre o rendimento (1) 17.472 35.469
Cespesas tributadas autonomamente (2) 5.112 5.217
Derrama (3) 1,049 2,128
Imposto sobre o rendimento 23.633 42.814
Reconciliacéio entre o custo do exercicio e o saldo em balanco
- Reconhecimento como custo no exercicio (1) +(2) + (3) 23.633 42.814
- Menos: Pagamentos por conta e especial por conta (23.671) (24.499)
- Menos: Retencbes na fonte (4.323) (10.338)
- Saldo corrente a pagar/({receber) (4.361) 7977
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A diferenca entre a carga fiscal imputada e a carga fiscal paga no final de cada exercicio, & como
segue:

31-12-2013  31-12-2012

Imposto corrente 23.633 42.814
Imposto diferido = =
Total do imposto registado em resultados (1) 23.633 42.814
Resultado antes de impostos (2) 05,424 142.033
Carga fiscal [(1)/(2)] 36,12% 30,14%

De acorde com a legislagio em vigor, as declaracfes fiscais podem ser objeto de revisfo por parte
da Administrago Fiscal durante um periodo de quatro anos (cinco anos no que se refere A
Seguranga Social). Em virtude desta regra, as declaragbes fiscais da Sociedade respeitantes aos
exercicios de 2010 a 2013 poderdo ainda vir a ser revistas e a matéria coletavel alterada. No entante,
o Conselho de Administrago da Sociedade entende que qualquer liquidag8o adicional que possa
resultar destas revistes ndo sera significativa para as demonstractes financeiras.

Adicionalmente, de acorde com o artigo 58° do Caédigo do IRC, a Diregdo Geral dos Impostos podera
efetuar as corregdes que considere necessarias para a determinagdo do lucro tributavel sempre que,
em virtude de relagdes especiais entre o contribuinte e outra pessoa, sujeita ou néo a IRC, tenham
sido estabelecidas condigbes diferentes das que seriam normalmente acordadas entre pessoas
independentes, conduzindo a gue o resultado apurado seja diverso do que se apuraria na auséncia

dessas relagdes.

9 Outros passivos

Esta rubrica apresenta a seguinte composigéo:

31-12-2013 31-12-2012

Retencdo de imposto sobre o rendimento das pessoas singulares;

Trabalho dependents 5.490 3.778
Contribuigtes para a seguranca social 3.547 2719
Proviséio para férias e subsidio de férias 9.471 19.203
Prémios a pagar a colaboradores 17.509 23.541
Servicos juridicos 71.402 44.942
Servigos de informatica - 5.018
Cerb - Contabilidade de Gestio 9.348 .
Outros 105,944 06.103

222.711 195.304
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10 Capital

A Sociedade foi criada em 4 de Outubro de 1993, com um capital social de €374.098, representado
por 75.000 agtes com valor nominal de €488,

O capital social foi sucessivamente aumentado para €423.978 (em 10 de Agosto de 1994, mediante a
emissdo de 10.000 agdes com valor nominal de €489, integralmente subscritas), depois para
€623.487 (em 29 de Dezembro de 1984, mediante a emissao de 40,000 acées com valor nominal de
€4 99, integralmente subscritas), finalmente para €748.197 {(em 30 de Julho de 1896, mediante a
emissac de 25.000 agbes com valor nominal de €4 99, integralmente subscritas). Em 7 de Junho de
2001, a Sociedade procedeu & redenominacio do capital social de Escudos para Euros, mediante a
incorporagdo de reservas no valor de 1,803, tendo o valor nominal de cada agio passado de €4,99
para €5. Desde essa data gue o capital social da Sociedade totaliza €750.000.

Em 17 de Maic de 2006, a José de Mello Imobilidria, SGPS, S.A. assinou com a Hexapdlis
Unipessoal, Lda. ("Hexapdlis") um "Framework Agreement” em que garantia a esta entidade, ou a
uma terceira entidade por esta indicada, a opgfo de comprar as agdes detidas pela José de Mello
Imobiliaria, 5GPS, 5 A no capital social da Imopdlis, representativas de 100% do capital da
Sociedade. O prego definido, nos termos do acordo assinado, ascendia ao valor de balango da
Imopdlis a data de exercicio da opgéo (sujeito a uma “due diligence” & Sociedade e ao seu Ultimo
balanco disponivel a data de exercicio da opgdo e sujeilo & confirmacgdo de que o valor de mercado
dos atives geridos pela Sociedade, através de um relatério de avaliagio elaborado pela Cushman &
Wakefield, ascendia pelo menos ao valor indicado no ultimo balango disponivel & data de exercicio
da opgao). O referido acordo determinava um periodo de opgfo 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 inteng@o manifestada pela Hexapdlis de acionar a
opgdo de compra, as referidas enfidades assinaram, com base no "Framework Agreement” de 17 de
Maio de 2006, um acordo de compra de agbes ("Share Purchase Agreement"). Neste contexto, o
prego final acordado foi de €1.549.572 (prego unitario de €1.033), integralmente liquidados na
referida data, tendo a José de Mello Imobiliaria, SGPS, S.A. ordenado a transferéncia irrevogavel das
150.000 agdes representativas de 100% do capital social da Imopolis para uma conta detida pela

Hexapdlis.

11 Qutras reservas e resultados transitados

Em 31 de Dezembro de 2012 e 2011, esta rubrica apresenta a seguinte composicao:

31-12-2013  31-12-2012

Reserva legal 680.971 680.971

Reservas livres - -

Resultados transitados (70.397) (169.616)
610.574 511.355

Por deliberagido da Assembleia-Geral, realizada em 22 de abril de 2013, a aplicagio do resultado
liquido do exercicio findo em 31 de Dezembro de 2012, de € 99.219, consistiu na transferéncia
integral para Resultados transitados, para cobertura dos prejuizos. Deste modo, a 31 de dezembro
de 2013 a rubrica Resultados transitados apresenta um saldo negativo de € 70.397.

21



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

ANEXO AS DEMDNSTRM,‘.{?ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2013
(Montantes expressos em Euros)

De acordo com a legislago em vigor, a Sociedade devera constituir uma reserva legal,
correspondente a 10% dos lucros liquidos apurados em cada exercicio, até a concorréncia do valor
do capital subscrito. A reserva legal s6 pode ser utilizada para cobertura de prejuizos ou para
aumento do capital. Pelo facto de a 31 de dezembro de 2012, os Resultados transitados
apresentarem um saldo negativo, conforme aprovado na Assembleia-Geral, os resultados apurados
no exercicio de 2012 foram transferidos na Integra para essa rubrica, nédo tendo sido afeta uma parte

para Reserva legal.

12  Juros e rendimentos similares

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

13 Rendimentos de servicos e comissoes
Esta rubrica corresponde & comisso de gestio cobrada ao Fundo ImoDesenvolvimento,

Em 31 de Dezembro de 2013 e 2012, os principais dados extraidos das demonstrages financeiras
do Fundo ImoDesenvolvimento s&o os seguintes:

31-12-2013 31-12-2012

Activo liquido 187.292.928 200,629,695
Passivo 153.843.747 159.116.271
Capital do Fundo 33.449.181 41.513.424
Resultado liquido do exercicio (8.064.244) 360.680

O valor da comissdo de gestao com referéncia ao exercicio de 2012 foi de €800.000. No exercicio de
2013 o valor desta comissao ascendeu tambem a €800.000, conforme previsto no Regulamento de
Gestdo do Fundo ImoDesenvelvimento, datado de 26 de Janeiro de 2012,
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14  Outros resultados de exploragéo
Esta rubrica tem a seguinte composigéo:

31-12-2013 31-12-2012

Outros rendimentos de exploracio:

Ganhos relativos a anos anteriores 1.043 8.496

Excesso de Estimativa Imposto 232 -
Outros - 545
1.275 0.041

Outros encargos de exploracio:

Outros impostos (347) (350)
Outros (2.602) (2.231)
(2.949) (2.581)
Outros Resultados de Exploracio (1.674) 6.460

15  Custos com o pessoal
Esta rubrica tem a seguinte composicao:

31-12-2013  31-12-2012

Remuneracio dos orgdos sociais 182.721 146.642
Remuneracdo do pessoal 95.332 97.996

278.053 244,638

Encargos sobre remuneragtes 41,713 35.553
Outros custos com o pessoal:

Outros 14.537 18,104

56,250 53.657

Custos com pessoal 334.303 298.295

Em 2013 e 2012, os montantes das remuneragbes atribuidas aos membros dos 6rgdos sociais
respeitam a remuneragio do Conselho de Administragéo.

Durante os exercicios findos em 31 de Dezembro de 2013 e 2012, a Sociedade teve ao seu servigo,
para além dos membros do Conselho de Administragio, trés trabalhadores.
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Durante o ano de 2013, o valor pago ao administrador Eng. Ricardo Valente, a titulo de remuneragéo
bruta fixa total ascendeu a €133.263 (2012: € 132.099). Adicionalmente, foi igualmente atribuido e
liguidado o montante de € 32.000 (2012; € 32.000) relativo a remuneragdo variavel correspondente
ao cumprimento de objetivos no exercicio de 2012, Conforme previsto, este administrador usufrui
tambem de um seguro de saude, cujo respetivo prémio pago em 2013 ascende a €3.243 (2012; €
2.703),

Os restantes administradores da Sociedade ndo auferem qualquer remuneragéo.

16 Gastos gerais administrativos
Esta rubrica tem a seguinte composigao;

31-12-2013 31-12-2012

Servicos especializados:

Advogados 149,664 97.762
Contabilidade 68.634 68.634
Informatica 27.435 26.506
Consultoria e auditoria 30.444 69.239
Condominio 13.937 13.894
Recepcio 9.151 9.151
COutros 9,000 15.557
Rendas e alugueres 61.253 60.382
Comunicactes 8,562 9,190
Agua, energia e combustiveis 6.764 7.252
Deslocactes, estadas e representacies 15,258 11.593
Qutros 6.227 11.235

406.329 400.385

A diminuigio verificada em 2013 em servigos especializados de consultoria e auditoria face ao
registado em 2012 diz respeito aos custos de Consultoria que ascenderam a € 43,788 em 2012, que
ficou a dever-se a uma situacdo de licenca de maternidade de um dos colaboradores da empresa, o
que implicou o recurso a um prestador de servigos como forma de suprir esta temporéria redugéo de
pessoal.

O montante pago em 2013, a titulo de honorarios, ao Fiscal tnico da Sociedade, fungéio exercida
pela PricewaterhouseCoopers & Associados — Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.,
ascendeu a € 20.200, que se decompbe conforme segue:

Reviséo legal das contas 9100
Outros sendcos de fiabilidade 11,100
20,200
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17  Transacbes com entidades relacionadas

Com relacdo a 31 de Dezembro de 2013 e de 2012, os saldos e as transacgtes efetuadas com
entidades do grupo e relacionadas nos exercicios findos nestas datas, sfo os seguintes:

2013
Fundo
Hexapdlis Imodeseny, Total
Balango:
Outros activos - 66,667 66.667
Outros passivos - % z
Cemenstracio do Rendimento Integral:
Custos com Rendas - 43.964 43.964
Proveitos com Comisstes - 800,000 800,000
2012
Fundo
Hexapolis Imodesany, Total
Balanco!
Outros activos - 66.667 b6.667
Outros passivos - - -
Demonstracdo do Rendimento Integral:
Custos com Rendas . 3.613 3.613
Proveitos com Comissoes - 800.000 BO0.000

18 Garantias prestadas

A discriminacdo das garantias prestadas pelo Millennium BCP, em nome da Sociedade, & como
seque:

Entidade beneficiaria Banco \alor
Céamara Municipal de Oeiras Millenium BCP B9.784
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19  Discriminacdo dos componentes de caixa e seus equivalentes

A discriminacdo de caixa e seus equivalentes, em 31 de Dezembro de 2013 e 2012, e a reconciliacio
entre o seu valor e o montante de disponibilidades constantes do balanco naquela data, apresenta-se

da seguinte farma:
31-12-2013 31-12-2012

MNumerdrio (Nota 3) 469 469

Depadsitos bancdrios imediatamente mobllizdveis
Disponibilidades em instituigbes de crédito (Nota 4) 1.261.112 147,631
Aplicagbes em instituicdes de crédito (Nota 5) 250.000 1.300.000
1.511.581 1.448.100

20 Consolidacéo

As contas da Sociedade so 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

Carnaxide.

O Técnico Oficial de Contas O Conselho de Administragio
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Certificacio Legal das Contas

Introdugio

1 Examinimos as demonstracies financeiras da Imopolis — Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, SA, as quais compreendem o Balango em 31 de dezembro de 2013 (que
evidencia um total de 1.625.076 euros e um total de capital préprio de 1.402.365 euros, incluindo um
resultado liguido de 41.791 euros), as demonstracfies do rendimento integral, de alteragdes no capital
proprio e dos fluxos de caixa do exercicio findo naquela data e os correspondentes Anexos, Estas
demonstragGes financeiras foram preparadas em conformidade com as Normas de Contabilidade
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 Unifio Europeia, com as
excecoes referidas nos Avisos n® 1/2005, n® 4/2005 e n° 7/2008 do Banco de Portugal.

Responsabilidades

2 £ da responsabilidade do Conselho de Administragio a preparagiio do Relatorio de gestdo e de
demonstragGes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicio financeira da
Sociedade, as alteragfes no seu capital préprio, o rendimento integral das suas operages e os fluxos de
caixa, bem como a adogo de politicas e critérios 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 demonstragies financeiras.

Ambito

4 0 exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Técnicas e as Diretrizes de
Revisiio/Auditoria da 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
demonstragdes financeiras néo contém distorcoes materialmente relevantes. Para tanto, o referido
exame incluiu: (i) a verificagiio, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgaces
constantes das demonstragdes financeiras e a avaliagio das estimativas, baseadas em jufzos e critérios
definidos pelo Conselho de Administragio, utilizadas na sua preparagao; (ii) a apreciacio sobre se sio
adequadas as politicas contabilisticas adotadas e a sua divulgagdo, tendo em conta as circunstincias;
(iii) a verificacio da aplicabilidade do principio da continuidade; e (iv) a apreciagio sobre se &
adequada, em termos globais, a apresentacdo das demonstracies financeiras.

5 O nosso exame abrangeu também a verificagio da concordiineia da informacao financeira
constante do Relatdrio de gestdo com as demonstraches financeiras.

6 Entendemos que o exame efetuado proporciona uma base aceitével para a expressio da nossa
opinido,
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Opinidao

7 Em nossa opinifo, as referidas demonstragoes financeiras apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materialmente relevantes, a posi¢io financeira da Imopélis —
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, SA em 31 de dezembro de 2013, o
rendimento integral das suas operagbes, os fluxos de caixa e as alteragbes 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 I também nossa opinifio que a informaciio constante do relatorio de gestio é concordante com
as demonstragoes financeiras do exercicio.

9- de abril de 2014
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Relatorio e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

1 MNos termos da lei e do mandato que nos conferiram, apresentamos o relatério sobre a atividade
fiscalizadora desenvolvida e damos parecer sobre o Relatdrio de gestfio e as demonstracbes financeiras
apresentados pelo Conselho de Administragio da Imopélis ~ Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobilidrio, SA (a “Sociedade”) relativamente ao exercicio findo em 31 de dezembro de

2013.

2 No decurso do exercicio acompanhdmos, com a periodicidade e a extensio que considerimos
adequada, a atividade da Sociedade. VerificAmos a regularidade da escrituragiio contabilistica e da
respetiva documentacio bem como a eficicia do sistema de controlo interno, apenas na medida em
que 0s controlos sejam relevantes para o controlo da atividade da Sociedade e apresentacio das
demonstragies financeiras, do sistema de gestéo de risco e da auditoria interna, e vigidmos também
pela observincia da lei e dos estatutos.

3 Como consequéncia do trabalho de revisiio legal efetuado, emitimos a respetiva Certificagiio
Legal das Contas, em anexo.

4 No dmbito das nossas fungdes verificimos que:
i) o Balango, as Demonstragtes do rendimento integral, de alteragiies no capital proprio e dos
fluxos de caixa e o correspondente Anexo, permitem uma adequada compreensio da situagio

financeira da Sociedade, do rendimento integral, das alteragoes no capital préprio e dos fluxos
de caixa;

i) as politicas contabilisticas e os eritérios valorimétricos adotados sdo adequados;

iii) o Relatdrio de gestdo é suficientemente esclarecedor da evolugio dos negdcios e da situagio da
Sociedade evidenciando os aspetos mais significativos; e,

iv)  aproposta de aplicagio de resultados nfio contraria as disposigoes legais e estatutarias
aplicaveis.

5 Nestes termos, tendo em consideragiio as informagbes recebidas do Conselho de Administragio
& Servigos e as conclusdes constantes da Certificacfio Legal das Contas, somos do parecer que:

i) seja aprovado o Relatdrio de gestio;
ii)  sejam aprovadas as demonstragbes financeiras; e

iii)  sejaaprovada a proposta de aplicaciio de resultados.
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6 Finalmente, desejamos expressar o nosso agradecimento ao Conselho de Administraciio e a
todos os colaboradores da Sociedade com quem contactimos, pela valiosa colaboraciio recebida.

g de abril de 2014
PricewaterhouseCoopers & Associados

- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda
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