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Senhores Acionistas,

Em cumprimento das disposiges legais e dos Estatutos da Sociedade, vem o Conselho
de Administragcdo da Imopdlis — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, S.A. (adiante designada por "Sociedade” ou "Imopélis”), submeter a vossa
apreciagdo o Relatério e Contas relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.
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2. FACTOS RELEVANTES

Impacto da Pandemia na Atividade da Sociedade

O ano de 2021 iniciou ainda bastante condicionado pela existéncia de um
novo confinamento resultante do agravamento da pandemia durante o
primeiro trimestre do ano, contudo a atividade econdmica portuguesa
comecou a revelar sinais de recuperagdo ja nos Ultimos meses de 2020,
tendo ao longo de 2021 registado um crescimento que, apesar de se situar
abaixo da media prevista para a Zona Euro, revela uma saida da crise

atravessada no ano fransato.

Deste modo, no periodo compreendido entre janeiro e agosto de 2021, o
mercado dos escritdrios manteve ainda um abrandamento influenciado pelo
adiar dos processos de decisdo, refletindo-se numa quebra homéloga de
24% dos volumes transacionados.

Ja ao nivel da valorizacdo dos ativos em carteira verificou-se, no ano em
analise, uma tendéncia de estabilizagio, face a 2020.

Também reflexo da pandemia sera a manutencéo das situagées de atraso e
incumprimento ao nivel do pagamento das rendas por parte de alguns dos
arrendatarios dos ativos imobiliarios do Fundo, ja iniciada em 2020, levando
mesmo a um aumento dos montantes cobrados com recurso a via judicial.
Ainda assim, estas situagbes assumiram um impacto residual ao nivel do
resultado do Fundo, quer em 2021, quer em 2020.

Os potenciais efeitos da pandemia continuardo a ser avaliados de forma
cuidada ao longo do exercicio de 2022 pelo Conselho de Administracéo,
sendo a sua conviccdo que os mesmos ndo colocam em causa a
continuidade das operacies da Sociedade.
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I ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO
1.  ENQUADRAMENTO INTERNACIONAL

Em 2021, a economia mundial apresentou sinais de recuperagdo face ao
ano anterior, fortemente afetado pela pandemia de COVID-19 e pelos
constrangimentos a normal atividade econémica. As campanhas de
vacinacéo prosseguiram em todo o mundo, tendo as vacinas demonstrado
uma elevada eficacia e contribuido para a atenuacéo dos impaclos adversos

da pandemia na atividade econémica.

De acordo com as estimativas mais recentes do Fundo Monetario
Internacional (FMI), a economia mundial registou um crescimento real de
5,9% em 2021, apos a contracdo de 3,1% no ano anterior. O PIB dos paises
da OCDE cresceu 5,5% no conjunto do ano, tendo o crescimento sido de
5,7% nos EUA, de 8,1% na China (cuja recuperacéo teve inicio mais cedo),

de 7,5% no Reino Unido e de 5,3% na Zona do Euro.

O quarto trimestre do ano, tendo sido de aceleracdo na maioria das
economias, foi de algum abrandamento na China, refletindo o impacto das
medidas restritivas adotadas em varias cidades do pals, em consequéncia
dos novos surtos de COVID-19, juntamente com a forte desaceleragdo do
setor imobiliario, para a qual contribuiu o incumprimento da empresa

Evergrande,

Mos EUA, a melhoria no quarto trimestre deveu-se sobretudo & aceleragéo
da variagdo de existéncias, exportagdes, investimento residencial e
consumo privado, com os restantes indicadores a mostrar um menor
desempenho, devido ac agravamento da pandemia, & persisténcia de
pressdes inflacionistas e 4 escassez de mao-de-obra.
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Em 2021, a taxa de inflagdo aumentou progressiva e significativamente,
tanto nas economias avangadas, como nos paises emergentes (com
excegdo da China e India). Na origem desta pressao inflacionista esteve a
subida dos pregos de energia, designadamente dos pregos do petréleo e do
gas natural, bem como a tens&o entre uma procura forte, pés-confinamentos
e em virtude da retoma da econémica, e a escassez da oferta, resultante de
fenomenos de disrupglo das cadeias de fornecimento de produtos

intermédios.

Adicionalmente, a incerteza dominou e inverteu A tendéncia nos mercados
financeiros internacionais. O ano de 2021 foi um ano de forte valorizagéo
dos indices bolsistas internacionais da Zona Euro (21%) e dos EUA (19%),
associada a expectativa de continuacio da expansao da economia mundial
nos proximos anos. Porém, o inicio da normalizagéo da politica monetaria
da generalidade das economias avangadas, nomeadamente dos EUA e do
Reino Unido, reduzindo o seu caracter expansionista, tem conduzido a uma
evolugdo ascendente das taxas de juro de curto prazo nos dois primeiros
meses de 2022, de forma mais pronunciada nos EUA.

A invaséo da Ucrania pela Russia, ocorrida em fevereiro de 2022, provocou
a intensificagdo das pressdes inflacionistas generalizadas, a imposigéo de
sangies econdmicas e a disrupgdo intrinseca da atividade economica. A
incerteza associada a este conflito tem também vindo a causar fortes
quebras nos mercados acionistas europeus, com destague para o setor

bancario.

Por fim, o Euro continua a depreciar-se face ao Délar norte-americano
(guase 8% em termos homélogos em 2021). Esta evolugio intensificou-se
no inicio de 2022, com uma depreciagfo adicional na taxa de cambio do
Euro de quase 4% em relacdo ao final do ano transato.
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Z ZoNa EURO

A atividade econédmica na Zona Euro registou um crescimento anual de 5,3%
em 2021, depois da contragéo histdrica de 6,4% em 2020. A retoma
econdmica beneficiou do contributo positivo quer da procura interna, quer do

setor externo.

A nivel setorial, a indlstria patenteou uma dinamica mais favoravel,
enguanto a atividade nos servigos se manteve num patamar inferior ao
verificado no final de 2019.

Em 2021 todos os Estados-Membros da Zona Euro registaram taxas de
crescimento do PIB positivas e significativas no caso de algumas das
principais economias, com destaque para a Franga. Em contrapartida, o
desempenho menos favoravel foi observado na Alemanha, cujo PIB cresceu

apenas 2,9%.

O mercado de trabalho recuperou, em fungdo da melhoria da atividade e da
manutengio de diversas medidas de apoio implementadas, ainda em 2020,
com o propoésito de preservar os postos de trabalho e evitar a perda de

rendimento das familias.

Na Zona Euro e na Uni&o Europeia, a taxa de desemprego cifrou-se em
7.7% e 7,0%, respetivamente (8,0% e 7,3%, em 2020). Em contrapartida, a
taxa de variagdo média do Indice Harmonizado de Pregos no Consumidor
(IHPC) acelerou, ao passar de 0,3%, em 2020, para 2,6%, em 2021,
superando desta forma o valor de referéncia do Banco Central Europeu
(BCE).

10
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Apds ter registado valores negativos no primeiro semestre de 2020, a
conjugacéo de efeitos de base, com a recuperagéo da procura interna, os
constrangimentos nas cadeias de abastecimento e o incremento dos precos
energéticos, levaram a taxa de inflago homéloga a atingir 5,0% em
dezembro de 2021.

Em 2021, a atividade econdémica da Zona Euro registou uma recuperacao a
medida que os programas de vacinagio foram sendo implementados e o
controlo da pandemia permitiu o levantamento gradual da maioria das
medidas restritivas anteriormente impostas. Mesmo num cenario de
evidente retoma da atividade da regido e exacerbag@o das pressdes
inflacionistas, o BCE manteve uma intervencéo ininterrupta através das
medidas ndo convencionais, em particular do reforgo dos programas de
compras de obrigagdes e da disponibilizacdo de linhas de crédito

permanentes.

As taxas de juro de curto prazo apresentaram um incremento ligeiro até ao
final do segundo trimestre, retomando gradualmente a tendéncia de queda
até ao final do ano, onde atingiram os minimos histéricos.

O BCE prevé uma expansdo do PIB, para 2022, de 3,7%, enquanto a
inflagdo média chegara aos 5,1%. De acordo com a presidente do BCE,
Christine Lagarde, a guerra vai ter um impacto na economia da Zona Euro,
sobretudo através de uma subida de precos e da disrupgdo nas relagbes
comerciais. Ainda assim, ndoc deverd interromper o crescimento,
abrandando apenas o ritmo, porque estd a beneficiar do impulso de um
impacto cada vez menor da pandemia na sua atividade.
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3.

PoRTUGAL

Em 2021, o inicio do levantamento das restricGes a atividade econémica,
assim como, o sucesso e respetiva adesdo & campanha de vacinagdo,

traduziram-se numa recuperacéo da economia portuguesa.

Apds uma quebra acentuada em 2020, decorrente da situag@o pandémica
vivida, a atividade econémica portuguesa tem vinde a recuperar
gradualmente, com um crescimento do PIB de 4,9% em 2021, de acordo
com os dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE). Este aumento é o
mais elevado desde 1990, apds uma quebra de 8,4%, em 2020. O consumo
privado foi um dos principais motores da economia, que revelou uma enorme
recuperagdo, comparativamente ao ano anterior, passando de uma quebra
de 7,1%, em 2020, para um aumento de 4,4%, em 2021. O investimento,
exportagies e importagbes registaram também crescimentos significativos,

de 7,2%, 13,0% e 12,8%, respetivamente.

A taxa de inflagdo tem sido um tema recorrente na discusséo das politicas
econdmicas e financeiras. Em 2021, verificou-se um aumento dos precos
devido a fatores como a crise energética, os constrangimentos no acesso as
matérias-primas e o forte aumento do custo dos transportes internacionais.
Assim, em 2021, Portugal atingiu uma taxa de inflagdo de 1,3%, segundo
dados do INE, sendo que este valor esta fortemente influenciado pela
evolugdo dos pregos dos bens energéticos. Apesar da subida generalizada
dos precos, Portugal continua a ser dos paises da Zona Euro com uma taxa

de inflagdo mais contida.

Em relagéo ao mercado de trabalho, de acordo com os dados publicados
pelo INE, a taxa de desemprego em 2021 fixou-se em 6,6%, o que
representa uma descida de 0,4%, face ao ano anterior, tendo recuado para

niveis anteriores a pandemia da COVID-19.

12
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As previsbes economicas a curto-prazo encontram-se neste momento
envoltas de uma maior incerta, face ao conflito internacional gerado pela
recente guerra na Ucrania, e consequentes riscos acrescidos de subida
generalizada dos pregos e da inflagdo, assim como, uma maior presséo para
o aumento das taxas de juro de referéncia na Zona Euro.

A atividade econdmica portuguesa devera estar entre as poucas da Europa
a crescer em 2022, continuando a tendéncia de recuperagdo iniciada no ano
transato. De acordo com as Ultimas estimativas do Banco de Portugal, o PIB
devera registar, um aumento de 4,9%, em 2022. De acordo com os
economistas do Banco Central, a economia portuguesa mantera um perfil
de crescimento no triénio 2022-2024, num contexto de incerteza acrescida
associada ao conflito na Ucrénia, antecipando que o PIB cresce 2,9%, em
2023 e 2,0%, em 2024, ao beneficiar de maiores recebimentos de fundos da
Unido Europeia e da manutencgéo de condigdes financeiras favoraveis.

Assim, a atividade do pais devera ser fortemente estimulada com a utilizacao
das verbas acordadas no Plano de Recuperagéo e Resiliéncia (PRR), o qual
prevé a afetacdo de um montante global de 18,6 mil milhdes de euros (dos
quais 14 mil milhdes de euros a fundo perdido e o restante sob a forma de
empréstimos da Unifo Europeia) e um periodo de execucéo até 2026. Desta
forma, a magnitude do estimulo financeiro e os prazos de execucéo do plano
constituem desafios importantes 4 sua implementacéo, sendo crucial que
Portugal revele capacidade para absorver os recursos disponiveis e gue
estes se materializem num aumento permanente da capacidade produtiva.

A economia portuguesa mantém importantes desafios de longo prazo para
prolongar a aproximagao aos niveis de rendimento europeus, no contexto
de transigdo digital e climatica financiada pelos fundos europeus. Para
atingir estes objetivos é fundamental continuar a aumentar as qualificagdes
da méo-de-obra e a produtividade.

13



IMOPOLIS
Il — ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

Adicionalmente, de acordo com o boletim econémico de margo de 2022, o
Banco de Portugal estima que a inflagéo aumente, em 2022, para, 4,0%, e
reduza para 1,6%, em 2023 e 2024. O aumento da inflagdo em 2022 esta
associado a subida do prego das matérias-primas, energéticas e outras, e a
decorrente da manutengdo de constrangimentos nas cadeias de

abastecimento globais.

Estima-se ainda gue o consumo privado seja um dos principais responsaveis
pela evolugio positiva da economia, com uma subida, em 2022, similar &
registada no ano anterior, na ordem dos 4,9%. As exportagies e
importagdes serdo as mais afetadas pelo conflito na Europa do Leste, com
o investimento a registar aumentos de 0,2%, em 2022, e de 2,8%, em 2023.

No gue respeita ao mercado de trabalho, as (ltimas estimativas do Banco
de Portugal preveem que continuara a recuperar, estimando-se uma taxa de
desemprego de 5,9%, em 2022, e de 5,7% e 5,6% nos dois anos seguintes.

Finalmente, quanto as taxas de juro, espera-se que o Banco Central
Europeu (BCE) mantenha a politica relativa as taxas de juro de curto prazo
suspensa até pelo menos 2023, apesar de o mercado antecipar um aumento
gradual das mesmas.

14
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1.

ENQUADRAMENTO

O investimento imohiliario na Europa alcangou os 359 mil milhdes de euros,
em 2021, um novo maximo histérico. Este valor traduz um aumento na
ordem dos 25%, face a 2020, e mais 8% do que o registado em 2019. Em
sentido inverso, Portugal viu o seu investimento cair 23%. Esta & uma das
principais conclusbes que o lherian Property retirou do relatério apresentado
pela consultora imobhiliaria CBRE.

De um modo geral, a maioria dos principais mercados europeus registou
aumentos em 2021, face ao ano anterior. No Reino Unido, a subida foi de
49%, seguem-se a Irlanda com 54%, os paises nordicos (44%), a Alemanha
(39%), a Espanha (33%) e a Itélia (13%). No entanto, foi a Alemanha, com
um volume total de investimento de 110.000 milhdes de euros, que anotou
o maior valor registado por um pais europeu.

No entanto, em sentido inverso, Franga, Portugal e Paises Baixos, viram o
seu investimento reduzido em 9%, 23% e 10%, respetivamente.

De acordo com o ranking do “Emerging Trends in Real Estate Europe 2022",
Lisboa, que em 2019 foi considerada a melhor cidade europeia para investir
em imobiliario, tendo caido depois para 10.° lugar (em 2020) e 15.° lugar (em
2021), voltou agora a descer na hierarquia: &€ a 16.” cidade mais atrativa para
os investidores em 2022,

Este estudo destaca que a Europa vai continuar a atrair capital de todo o

mundo devido aos fundamentais econdmicos das suas oportunidades de
investimento que, em comparagio com outras, se mantém atrativos.

15
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Nota também para que "os investidores consideram que a sustentabilidade
tem um grande impacto no investimento imobilidrio no imediato, e néo
apenas numa data abstrata no futuro”.

A nivel nacional, no ano de 2021, foram registadas 92 transagdes de
investimento imobiliario, num montante total de 2 mil milhées de euros, ©
que reflete uma quebra de 23%, face a 2020, ano em que se atingiu um
méximo historico por influéncia de trés grandes transagbes. Com o aumento
do nimero de transagbes, face ao ano transato, o valor médio por transagéo
reduziu para 24 milhées de euros (47 milhdes de euros em 2020).

Apesar do decréscimo de investimento registado em 2021, Portugal continua
a estar no radar dos investidores. Exemplo disso foi a entrada de novos
players internacionais: Tikehau, Icade Sante, Jamestown, Tishman Speyer,
Sixth Street e Azora. O investimento estrangeiro continua a destacar-se,
representando 73% do volume de investimento total.

Refletindo o peso relativo de duas grandes operagdes, os ativos alternativos
concentraram o maior volume de investimento ao atrair 37% do total
investido, com 797 mihbdes de euros. As principais transacdes
corresponderam ao projeto Zip (Albatross e Tikehau), com a aquisicéo de
um portfélio residencial de 4.400 iméveis para arrendamento pelo valor de
363 milhdes de euros e o portfolio satde (Fundo Saudeinveste), composto
por 4 hospitais privados adquiridos pela lcade Santé por 213 milhdes de

euros.

Seguiu-se o mercado de escritérios com 718 milhdes de euros investidos,
destacando-se a aquisigio pela Sixth Street de 15 edificios no parque de
escritorios da Quinta da Fonte, por 130 milhdes de euros, e do portfélio
Navigator através da compra das participagfes no Fundo Maxirent pela
South por 117 milhdes de euros.

16
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Por influéncia da aquisigo dos Tivoli Marina Vilamoura e Tivoli Carvoeiro
pela Azora, por 148 milhdes de euros, o setor hoteleiro agregou 15% do

volume total investido,

Em sentido oposto, a menor atratividade dos centros comerciais, originada
em grande parte pela percegdo dos investidores americanos e anglo-
saxénicos, contribuiu para que o setor de retalho tenha atingido a segunda
mais baixa alocagdo de capital da Gltima década (12%). Finalmente, o peso
reduzido de industrial & logistica continua sem refletir o elevado interesse
neste setor, mas antes a escassez de produto de qualidade disponivel para

venda.

A evolugdo das taxas de rentabilidade reflete um maior enfogue pelos
investidores em ativos seguros e em localizagbes prime. Neste contexto e
face a 2020, as yields prime contrairam 35 pontos base em escritdrios (para
3,75%) e 100 pontos base em industrial & logistica (para 5%), tendo em
retalho estabilizado nos 4,25%, no comércio de rua, e aumentado 25 pontos
base em centros comerciais (para 5,5%).

Antecipa-se, para 2022, uma manutengfo do elevado interesse no mercado
nacional, justificado pelas rentabilidades atrativas que o mesmo oferece,
comparativamente a outras geografias, e pelos elevados niveis de liquidez
entre os maiores investidores, podendo vir a ser um ano onde se atingira o
recorde do volume de investimento imobilidrio. Este interesse continuaré a
ter maior enfoque em ativos em localizagbes prime, com bons contratos e
inquilinos sélidos. Contudo, a recuperagdo gradual dos mercados
ocupacionais ajudard ao retorno das transacbes de ativos menos

consolidados,

17
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Face a reduzida exposig8o a investimento com origem de paises da Europa
do Leste, ndo se antecipa um impacto negativo notorio em consequéncia
dos conflitos que ocorrem atualmente nesta zona. Ainda assim, nao e
negligenciavel o efeito que os mesmos poderdo ter na economia dos
principais mercados investidores europeus em Portugal, com eventual
aumento do tempo de tomada de decisao.

O interesse dos investidores em setores como o alternativo, assim como
escritbrios core em zonas prime, logistica, hotelaria e retalho na drea
alimentar (supermercados), vao continuar a registar uma tendéncia

crescente de procura.

A procura ird manter-se forte, a liquidez também e s6 a limitada oferta de
ativos de qualidade e com prego alinhado com o mercado, poderao dificultar
um ano excelente em termos de transacgbes, o que devera continuar a
incentivar uma maior aposta na promogéo destes ativos.

Adicionalmente, é cada vez maior o enfoque em critérios de ESG
(Environmental, Social and Governance), particularmente entre os fundos de
investimento core. Apesar de no passado estes critérios serem entendidos
como uma mais-valia dos ativos a transacionar, sdo cada vez mais requisitos
obrigatérios, passiveis de excluir imoveis das opgbes de aquisicdo de
grandes investidores e tendo um efeito direto no nivel do respetivo prego.

Por fim, néo esta ainda perfeitamente claro, qual a consequéncia do eventual
aumento de juros na Europa, apesar de se estimar que seja limitado. Assim,
apenas a previsivel subida das taxas de juro e alguma volatilidade da
inflagio (também com perspetivas de subida) poderdo criar alguns desafios,
uma vez que poderdo impactar as yields e levar a uma readaptagéo do

mercado.

18
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2. OFERTA

De acordo com os dados publicados pela CMVM — Comisséo do Mercado
de Valores Mobiliarios — o valor sob gestdo dos fundos de investimento
imohiliario em Portugal atingiu os 11.101 milhes de euros, em 2021 (2020:
10.835 milhdes de euros), o que que representa um incremento face ao ano
anterior. Este aumento, em particular dos fundos abertos, ndo pode ser
dissociado da boa performance que tém vindo a apresentar, mesmo em
contexto de pandemia.

Ao analisar a composigao da carteira dos fundos de investimento imobiliario
portugueses, ohservamos que durante o ano de 2021, os imdveis de
servicos e retalho sdo os que apresentam um maior peso, representando
mais de 64% do montante sob gestao.

Quanto ao numero de fundos sob gestao, voltou a diminuir durante o ano de
2021, tendo passado de um total de 198 fundos de investimento imohiliario
e fundos especiais de investimento imobiliario, para 195 fundos de
investimento. Deste total, 181 s#o fundos de investimento imobiliario
fechados e apenas 14 sdo fundos abertos, geridos por 37 sociedades
gestoras. Os fundos de gestdo de patrimonio imabiliario (FUNGEPI),
mantiveram-se estaveis em 2021, com 3 fundos sob gestao.

O segmento dos organismos de investimento coletivo imobilidrio (Oll) tem
vindo a evidenciar diferentes tendéncias, de acordo com a sua tipologia. Nos
Oll abertos, nota-se um aumento crescente do interesse, traduzido num
volume de subscrices liquidas de cerca de 290 milhdes euros, o que
permitiu um aumento de 10,3% nos montantes sob gest&o, atingindo 054,13
mil milhées de euros, no final de 2021.
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No segmento dos Oll fechados, séo varios os fundos que, no ano de 2021,
liquidaram ou entraram em liguidag&o, sendo de destacar, igualmente, o final
do regime aplicavel aos FIIAH que levou a liquidacdo ou a transformacéo
dos FIIAH anteriormente existentes. No entanto, este tipo de Oll beneficiou
da manutengdo da tendéncia de conversao de varias sociedades comerciais
em SICAFI, tendo sido constituidas 10 SICAFI, com um volume global
superior a 200 milhdes de euros, ao longo de 2021, o que permitiu que os
montantes geridos por fundos fechados crescessem 4,7%, atingindo 6,6 mil
milhdes de euros.

No que respeita ao nimero de sociedades gestoras de fundos de
investimento imobiliario a operar neste mercado, o mesmo registou um
aumento, comparativamente ao ano transato, tendo passado de 33
sociedades, no final de 2020, para 37 sociedades, no final de 2021.

A Square AM assumiu-se, no final de 2021, como a maior sociedade gestora
de fundos de investimento imobiliario com uma quota de mercado de 11,4%
(11,0%, em 2020), ultrapassando, assim, a Interfundos que ocupava esta
posicéo no final do ano transato. A segunda posigdo passou, assim, a ser
ocupada pela Interfundos, com uma quota de mercado de 11,0%, em 2021
(12,2% em 2020). A terceira posicdo continuou a ser ocupada pela Caixa
Gestdo de Ativos com uma quota de mercado de 8,3%, em 2021 (8,9% em
2020).

Estas trés sociedades gerem 30,8% do patriménio imobiliario detido por
fundos, percentagem inferior & do ano transato (32,2%), o que reflete uma
tendéncia para a redugdo da concentragéo dos valores sob gestao.

Quanto & Imopdlis, aparece, atualmente, na 25® posig&o, com uma quota de
mercado de 0,9%, o que representa uma descida de um lugar no ranking,

face ao ano transato.
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3. PROCURA

Apesar da maior morosidade nos processos de tomada de decisao registado
no inicio do ano, a reversdo da incerteza quanto a efetiva retoma da
economia, complementada por alguns negocios de grande dimens3o,
contribuiram para que o mercado de escritérios da Grande Lisboa tenha
registado um crescimento homologo de 17%, em 2021, com 161.600 m?
transacionados, apesar deste valor ser ainda inferior ac ano de 2019 (-17%).
A reduclo de espacos de escritério das empresas gue muitos receavam,
néo foi de todo verificado. De qualquer forma, o fake up de 2021 esta
alinhado com a maioria dos anos anteriores a 2019. Com cerca de 140
operagbes, a &rea média transacionada reduziu para os 1.180 m? valor
ainda assim ligeiramente acima de 2019.

Ao contrério das usuais transagbes em espacos corporativos de exploragio
privada, os dois maiores negodcios do ano contaram com envolvimento
camarario, nomeadamente pelo municipio de Oeiras, que iniciou a
construgéo dos futuros Pagos do Concelho com 30.480 m?* e pela camara
de Lisboa, que em conjunto com a Startup Lisboa se encontra a desenvolver
o Hub Criativo do Beato, onde a incubadora de empresas Factory ira ocupar
o primeiro edificio, com 10.000 m*. Seguiu-se o pré-arrendamento de cerca
de 10.000 m?* na K Tower pela Critical Techworks, uma parceria entre o
Grupo BMW e a empresa portuguesa Critical Software. Influenciado por
estes negbcios, o volume total de area contratada refletiu igual distribuigéo
por zona, nomeadamente 31% no Corredor Oeste (zona 6), 20% em Outras
Zonas (zona 7) e 19% no Parque das Magdes (zona 5), com o setor de TMT's
& Utilities a manter a primazia, sendo responsavel por 30% da absorgao.
Adicionalmente, 25.263 m? corresponde, a novas empresas em Lisboa, o
que representa 16% da area ocupada em 2021. Em 2020, este valor era
apenas de 12.057 m?, e, em 2019, de 14.594 m?,
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Com mais de metade do volume de absorgéo a corresponder a negécios de
ocupagio futura (através de pré-arrendamento ou ocupagao propria), a taxa
de desocupacdo, que vinha de minimos historicos em 2019, aumentou 1
ponto percentual, para os 5,7%.

No entanto, perspetiva-se uma reversdo gradual deste indicador ao longo
dos proximos trimestres, suportada por uma manutencio da procura por
espacos novos de qualidade adequados aos critérios do ocupante, e
evidenciada pela elevada taxa de ocupacéo entre os edificios concluidos em
2021, nomeadamente 89%, num total de cerca de 50.000 m?. Assim, apesar
de todas as dificuldades sentidas na promogéo, a entrada no mercado, em
2021, de novas areas de escritorio foi 80% superior a 2020. Desde 2011 que
ndo se registavam é&reas de edificios concluidos acima dos 50.000 m?.
34.300 m? referem-se ao edificio AGEAS, na zona 5, e ao edificio
Monumental na zona 1, ambos pré-arrendados e, por isso, sem afetar a
disponibilidade. Estima-se que, entre 2022 e 2024, entrem no mercado mais
242 150 m?, sendo que 54% ja se encontra pré-arrendado.

A continuada preferéncia pelos proprietarios para, particularmente nas
zonas com maior disponibilidade, conceder incentivos adicionais
(nomeadamente caréncia de rendas), contribuiu para uma manutengao
generalizada dos valores brutos de arrendamento. Ainda assim, a menor
disponibilidade entre os edificios com melhor gualidade, nas zonas 1 a 4,
contribuiu para um aumento de €0,5/m?*més no Prime CBD (zona 1), novas
zonas de escritérios (zona 3) e zonas secundarias de escritorios (zona 4) e
de €2/m*més no CBD (zona 2).

Apés um periodo de incerteza relativamente ao impacto do teletrabalho na

forma de ocupagdo dos espacos de escritorios pelas empresas, verifica-se
que a maioria das mesmas esta a adotar um sistema hibrido.
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Relativamente ao trabalho presencial, o escritorio torna-se um espago
atrativo de encontro entre os colaboradores e com clientes, havendo um
interesse acrescido no aumento dos espacos colaborativos, mantendo-se,
desta forma, a area média ocupada face aos valores pré-pandemia.

Complementarmente, os critérios de sustentabilidade exigidos pela procura
continuam a aumentar, assim como, a potencial desconsideragéo de certos
edificios que ndo os cumpram, especialmente por parte das muitinacionais.
Do lado da oferta, os proprietérios estdo incrementalmente a investir na
implementagéo de melhorias associadas a esta componente nos seus
edificios, por forma a melhor se posicionarem junto dos potenciais inquilinos,
mas também pela nocéo de maior valorizagéo dos seus imoveis por esta via.

Meste contexto, embora potencialmente sujeito aos efeitos negativos do
impacto da instabilidade no leste europeu sobre a economia e,
consequentemente, na procura latente, as expetativas apontam para um
continuo aumento dos volumes de ocupacéo a curto prazo. Até gue estes
atinjam valores pré-pandemia, os incentivos acordados deverdao manter-se,
especialmente para grandes ocupantes, Ainda assim, a procura por espagos
de qualidade continuara a justificar os maiores valores de arrendamento em
certas zonas, podendo inclusive ocorrer aumentos residuais.

Finalmente, importa destacar a cada vez maior importancia associada a
flexibilidade contratual, particularmente entre as empresas do setor
tecnolégico, responsaveis por uma percentagem relevante da absorgéo e
que pelas suas caracteristicas operacionais est@o sujeitas a variagbes
rapidas ao nivel da area total ocupada.
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IV — ATIVIDADE DA SOCIEDADE

1. GESTAD DA SOCIEDADE GESTORA

Durante o ano de 2021, a atividade da Imopélis consistiu unicamente na
gestdo do Fundo de Investimento Imobiliario Fechado ImoDesenvolvimento
(adiante designado por "Fundo” ou "Fundo ImoDesenvolvimento®), do seu
patriménio, em particular do patriménio imobilidrio arrendado, tendo como
objetivo a maximizagdo da sua rentabilidade.

Na qualidade de Sociedade gestora do Fundo ImoDesenvolvimento, a
Imopélis continua & seguir uma estratégia de gestdo do patrimoénio

imobilidrio do Fundo, a qual se encontra em consonancia com a defesa dos
interesses do seu atual investidor.

2. GEesTAQ DO F.LI. FECHADO IMODESENVOLVIMENTO

2.1 Valor liquido global do fundo

Em 31 de Dezembro de 2021 o valor liquido global do Fundo ascendia a
100.489.016 euros.

Durante o exercicio, o Fundo registou um resultado liquido no montante de
4.774.374 euros.
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Fonte: Relatdrio e Contas do Fundo ImoDesenvolvimento a 31 de dezembro de
2021

2.2 Rentabilidade do Fundo ImoDesenvaolvimento

O valor patrimonial de cada unidade de participacdo registou, em 31 de
dezembro de 2021, o valor de 10,0066 euros, tendo a rendibilidade
anualizada sido, no ano de 2021, de 4,65% (5,85%, em 2020).

A variagéo face a igual perfodo do ano anterior decorre, maioritariamente,
da reducdo das mais valias potenciais em ativos imobilidrios, reconhecidas
no exercicio, resultantes da reavaliagéo, ocorrida no ano, da totalidade do
portfélio do Fundo.
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Fonte: Relatdrio & Conias do Fundo ImoDesenvolvimento a 31 de dezembro de
2021

2.3 Distribuigdo de rendimentos

Durante o exercicic de 2021 foram realizadas duas distribuicbes de
rendimentos ao participante (nico do Fundo no montante total de
7.451.377 euros.

A primeira distribuigdo ocorreu em margo de 2021, correspondente a
0,3984 euros por unidade de participacéo, o que aplicado as 10.042.287
unidades de participacio do Fundo, equivale a um montante global de
4.000.847 euros.
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A segunda distribuico ocorreu em setembro de 2021, correspondente a
0,3436 euros por unidade de participacéo, o que aplicado as 10.042.287
unidades de participagio do Fundo, equivale a um montante global de
3.450.530 euros.

Palriménio Imobiliario

Durante o ano de 2021, a gestéo do patriménio imobiliario pertencente ao
Fundo ImoDesenvolvimento seguiu as orientagtes estratégicas definidas
pelo seu atual participante Unico, tendo sido desenvolvidas as seguintes
atividades:;

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

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

Arrendamento

Durante o ano de 2021 prosseguiu-se com a colocagdo das fragbes nao

arrendadas pertencentes ao Fundo.

Na sequéncia das varias agbes desenvolvidas com este objetivo, foram
realizados 14 novos contratos de arrendamento, dos quais 6
correspondem & expansio de drea de anteriores inquilinos do Fundo,
tendo-se verificado a dentncialredugdo de 14 contratos. As alteragtes
contratuais referidas traduzem-se numa redugéo do valor anualizado das
rendas do Fundo em cerca de 767 mil euros. Destes contratos, cumpre
destacar o arrendamento de 3.424 m? no Parque Holanda, de 813 m? no
Parque Suécia, 253 m? no Edificio Adamastor e de 173 m? no edificio Alto

da Barra.
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Relativamente as denlncias/redugdes, destaque para os 27.467 m? nos
Armazéns sitos em Leiria, 3.370 m? no Parque Holanda, e 1.972 m? no
Parque Suécia.

No que respeita a drea arrendada dos imoveis, no final de 2021 esta
representava 66,98% da ABL (area bruta locavel), o que se traduz num
decréscimo, face aos 91,74% registados no final de 2020.

2.4.2 Agquisicbes e alienacbes

Durante o ano de 2021, o Fundo ImoDesenvolvimento procedeu a
alienacio de um terreno sito na Quinta da Beloura. O valor de venda
inerente & operacdo ascendeu a 660.000 euros, o que originou uma
menos-valia contabilistica no montante de 140.123 euros.

No exercicio em analise foram cumpridos todos os racios e politicas de
investimento definidas no Regulamento de Gestéo do Fundo.
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V — ANALISE ECONOMICA E FINANCEIRA

1.

ANALISE ECONOMICA

A Imopdlis apresenta em 31 de dezembro de 2021, um resultado liquido do
exercicio negative no montante de 79.503 euros, um resultado antes de
impostos negativo no montante de 71.634 euros e um total de proveitos de
800.000 euros (em 2020, estes valores foram, respetivamente, -25.718 euros, -
18.623 euros e 800.070 euros).

Os proveitos apresentam a seguinte proveniéncia:
{Valores em milhares de euros)
21 2020 Var.

Comisséo de gestao do F.1I.
Fechado ImoDesenvalvimanto 800 80O 0,0%

Os custos verificados em 2021 e 2020 apresentarmn o seguinte detalhe:

(Valores em mithares de euros)

2021 2020 Var.
Gastos gerals administrativos 343 288 14,7%
Custos com pessoal 478 471 1.5%
Outros custos g 9 0,0%
Amortizactes do exercicio 42 40 5,0%
Impostos correntes 8 7 14,3%

A analise a evolugdo da situagdo econdmica da Sociedade permite verificar que
nao se registou uma alteragéo significativa na sua estrutura de proveitos, face

ao exercicio anterior,
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Relativamente & estrutura de custos da Sociedade, ha a referir a variagdo
ocorrida na rubrica de Gastos gerais e administratives, comparativamente ao
ano transato, a qual resulta, maioritariamente, do aumento dos honorarios com
servicos de assisténcia juridica prestados em regime de avenga e de servigos
de auditoria realizados no ambito da avaliagdo dos sistemas de governo e de
controlo interno da Sociedade.

Ao nivel dos indicadores da atividade apresentada pela Sociedade, destacamos

os seguintes:

2021 2020
EBITDA / Proveitos -4% 3%
Custos com Pessoal / Proveitos 60% 59%
Gastos Gerais Administrativos / Proveitos 43% 37%

2. ANALISE FINANCEIRA

Em termos financeiros, ha a registar um decréscimo no racio de autonomia
financeira da Sociedade, o qual se situa nos 44%, em 2021 (53%, em 2020),
resultado do prejuizo registado no ano.

O Capital Préprio da Sociedade ascende, no final de 2021, a 227.982 euros,
sendo o valor do Passivo de 288.975 euros. Quanto 3 liguidez da Sociedade, no
final de 2021, tinha um racio de liquidez geral de 162% e de liquidez imediata
de 126%.

Finalmente, o Balango da Sociedade reflete a 31 de dezembro de 2021 e de
2020 a adocgdo da IFRS 16, relativa as locagbes, evidenciando um passivo
referente aos futuros pagamentos da locacio e um ativo de "direito de uso" para
todos os contratos de locagdo, conforme evidenciado no anexo as
demonstracdes financeiras.
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VI - PERSPETIVAS PARA 2022

No que a Sociedade diz respeito, as perspetivas para o exercicio de 2022 mantém-
se em linha com a atividade que tem vindo a ser desenvolvida nos (ltimos anos, a
qual consiste na gestdo do ImoDesenvolvimento - Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado, conforme acima referido.

O ano de 2022 apresenta-se como um ano de importantes decisdes para o futuro
do Fundo gerido pela Imopélis, das quais destacamos:

% Desenvolvimento de agbes com vista & alienagio dos imbveis do Fundo
ImoDesenvolvimento que ndo se enquadram na sua atual estratégia,
designadamente, os imoveis sitos na Av. da Liberdade, Terragos de Braganga
e terreno sito em Linda-a-Velha, tendo como principio orientador a defesa dos
interesses do seu investidor:

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

% Aquisicdo de novos imdéveis para o portflio do Fundo que se enquadrem na
estratégia do seu atual investidor;

% Desenvolvimento de esforgos no sentido de celebrar novos contratos de
arrendamento para os imoéveis de rendimento do Fundo, assim como, de
negociar a permanéncia dos atuais inquilinos cujo contrato termine durante o
ano de 2022, tendo em vista a otimizacio da rentabilidade do Fundo; e

% Continuago da implementagiio de medidas de controlo dos custos dos
edificios, que permitam a redugdo do diferencial entre o valor dos custos totais
suportados e a parte destes imputada aos inguilinos.
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Adicionalmente, atendendo ao contexto associado, quer a pandemia COVID-19,
guer ao conflito iniciado, entre a Rlssia e a Ucrania, no passado dia 24 de fevereiro
de 2022, o Conselho de Administragio da Sociedade efetuara uma monitorizacéo
destas situagdes ao longo de 2022, sendo a sua convicglo que as mesmas nao

colocam em causa a continuidade das suas operagies.

Relativamente a atividade do Fundo Imodesenvolvimento, ndo se espera que o
referido conflito entre a Rissia e a Ucrania tenha um impacto direto na mesma,
dada a inexisténcia de capitais de origem russa ou ucraniana, tanto na esfera do
seu participante Unico, como ao nivel dos seus arrendatarios. No entanto, o impacto
econdmico do conflito podera afetar a atividade desenvolvida pelos arrendatarios
dos ativos imobiliarios atualmente sob gestdo, facto que a esta data néo é ainda

mensuravel.

Assim, o Conselho de Administracéo continuard a acompanhar esta situacéo de
forma cuidada ao longo do periodo de 2022, ndo se prevendo gue a mesma impacte
de forma significativa a sua atividade, ou a atividade do Fundo sob gestéo, resultado
da robustez e solidez financeira e de adequados niveis de liquidez de ambas as
entidades.
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VIl - FACTOS RELEVANTES OCORRIDOS APOS O TERMO DO EXECICIO

Conforme mencionado na nota 24 do anexo as demonstractes financeiras do
exercicio de 2021, com excecéo do potencial agravamento dos efeitos econémicos
associados ao conflito entre a Rissia e a Ucrania, iniciado no passado dia 24 de
fevereiro de 2022, ndo ocorreram, apos o termo do perfodo, outros acontecimentos

relevantes.

Para ja, verifica-se um impacto imediato a nivel macroeconoémico, nomeadamente,
em resultado da escalada no preco da energia, e consequente revisdo em baixa
das estimativas de crescimento econdmico global.

Ao nivel do sector imobiliario, um potencial impacto podera advir, quer do peso
crescente do investimento em imobiliario com origem na Russia, verificado nos
Ultimos anos, quer pelo facto dos clientes russos poderem vir a ser classificados
como clientes de alto risco ao abrigo da lei anti branqueamento de capitais, podendo
as empresas europeias ficar impedidas de estabelecer relacbes de negécio ou
transaces ocasionais com bancos, pessoas ou empresas daguele pais.

Relativamente a atividade da Sociedade, o Conselho de Administracéo nao prevé
que o conflito em curso impacte de forma significativa a atividade da empresa ou
do Fundo sob gestdo, em resultado da sua robustez e solidez financeira e de

adequados niveis de liguidez,

No entanto, e ainda que reconhecendo a imprevisibilidade do impacto desses
efeitos de forma direta e indireta na evolugdo da Sociedade e nos investimentos
detidos pelo Fundo, e desta forma na sua performance, consideramos que a

continuidade das operacbes ndo esta colocada em causa.
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A Sociedade realizou um processo de analise das relagbes de negécio existentes
no ambito da sua atividade direta e da atividade do Fundo com o intuito de identificar
a exposigdo direta dos investimentos, do participante do Fundo e outros
stakeholders a Ucrania e a entidadefindividuos da Russia objeto da aplicagéo da
lista de sangdes em vigor, ndo tendo identificado até a data situagdes a relevar.

Adicionalmente, o impacto econémico do conflito podera afetar a atividade
desenvolvida pelos arrendatérios dos ativos imobiliarios do Fundo sob gestao, facto
que a esta data ndo é ainda mensuravel.

Apesar da imprevisibilidade associada a este conflito, o Conselho de Administracéo
nao antevé impactos significativos na Sociedade, contudo ira manter, ao longo de
2022, um acompanhamento da evolugdo da situagéo.
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VIIl —-OBJETIVOS E POLITICAS EM MATERIA DE GESTAQO DOS RISCOS
FINANCEIROS
Relativamente & gestdo dos riscos financeiros, o Conselho de Administracéo
considera que dada a natureza da atividade da Sociedade, a mesma se encontra
pouco exposta aos riscos de preco, de crédito, de liquidez e de fluxos de caixa.
Cluanto ao risco de prego, a exposicdo é bastante reduzida, gquer em resultado da

propria legislagdo em vigor, assim como da respetiva composigio do balanco.

Mo que se refere ao risco de crédito ha a referir que o mesmo advem, por um lado,
do saldo com o Fundo sob gestdo em resultado da comissdo de gestdo cobrada, e,
por outro lado, das Instituicbes bancarias onde possui as suas disponibilidades.
Deste modo, apesar da exposicdo a este risco, o Conselho de Administragio

considera que a mesma é bastante limitada dada a natureza as entidades em

questao.

O Conselho de Administragdo atenta que a Sociedade pode estar exposta, de forma
indireta, ao risco de mercado por via da variacdo da valorizagdo dos imdveis em
carteira do Fundo sob gestdo, o qual se encontra mitigado pelo facto do valor da
comissdo e gestdo, calculada em fungdo do valor liquido global do Fundo, ter um
valor minimo anual definido de 800.000 euros,

Relativamente ao risco de liquidez, a Sociedade possui um racio de liguidez
prudente e conservador, Por fim, guanto ao risco de fluxos de caixa, este encontra-
se bastante atenuado atendendo aos niveis confortaveis de disponibilidades que a

Sociedade mantém em balango para fazer face as responsabilidades que detém.
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IX — 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 Organismos de Investimento
Coletivo, 5.A., ndo é devedora perante a Seguranga Social.

Dando cumprimento ao disposto na alinea d) do n®5 do Artigo 66° do Cadigo das
Sociedades Comerciais, informa-se que ndo foram adquiridas nem alienadas agdes
proprias durante o exercicio, ndo detendo a Sociedade quaisquer agdes proprias no

final do exercicio.
Adicionalmente, e de acordo com o disposto na alinea e) do n°5 do Arligo 66° do
Codigo das Sociedades Comerciais, ndo foram concedidas quaisquer autorizages

a negocios entre a Sociedade e os seus administradores.

No que respeita a alinea g) do mesmo artigo, sobre a existéncia de sucursais, nada

ha a referir.
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X — PROPOSTA DE APLICACAO DOS RESULTADOS

Em cumprimento das disposicies legais e estatutarias, o Conselho de
Administragdo propée que o Resultado Liguido do Exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021, o qual apresenta um valor negativo no montante de 79.503

euros, seja integralmente transferido para resultados transitados.
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Xl — CONCLUSOES

Para além do agradecimento ao investidor Onico pela sua preferéncia, o Conselho
de Administragio pretende expressar o seu aprego e agradecimento ao acionista,
& instituig@o depositaria do Fundo ImoDesenvolvimento, aos Revisor Oficial de
Contas da Sociedade e Revisor Oficial de Contas do Fundo, ao Conselho Fiscal

& aos colaboradaores da Imopdlis pela colaboragdo prestada.

Lisboa, 28 de margo de 2022

0 Conselho de Administragéo

/=)

L
Eng. Ricardo Santos Valente
Presidente

|I = 1l R (','.I;
f’;lll_/!l[au g ._-?‘:".i P L"L:.'{.-I ,r.{.. Lroes ‘.j p [Ir 4

Or. Nuno jﬂ_}‘dfm Vital
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Sl Ao/

Dr. Lufs Magalhdes-e-Vasconcelos
ogal .

Dr. Francfsco Silvela Faget
Wogal
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IRMOPOLIS

DEMONSTRAGAD DOS RESULTADOS E DO RENDIMENTO INTEGRAL

PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021

(Montantes expressos em Euros)

Rubricas Motas Z021 2020

13 { 2 668) { 2 503
{ 2668) { 2603)

Rendimentos de senicnos & comissoes 14 800 000 800 000
Encargos com senicos e comisstes 16 ( 14230) { 1436)

Oulros resultados de exploracio 16 [ 4692) { 5135)
Produto bancério 791210 T90 926

Juros e encargos similares
Margam financela

Custos com pessoal 17 { 478202) ( 47048%)

Gastos garals administrativas 18 { 342 778) ( 208833)
Amortizaches do exercicio 5 { 41864) (40227}
Resuliade antes de imposios { 71834) (18623}

Imposlos
Correntes
Resuliado apds impostos
Resultado liquido do exercicio

8 (7888) (7095)
( 78503) (25718)
( 79503) ( 25718)

( 79503) (25718)

Resultade integral do exarciclo

Rezultado por acio - Basicos 12 {3,18) (1,03}

Resultado por agéo - Diluldos 12 (3,18} (1,03}
As notas anexas fazem parta integrants destas demonsiragies financairas

QO Conselho de Administragio

O Contahilistz Cerlificado
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IMOPOLIS

DEMONSTRACAD DOS FLUXOS DE CAIXA
PARA G EXERCICIO FINDO EM31 DE DEZEMERO DE 2021

Motas 2021 ___ 2020

FLUXOS DE GAXA DAS ATMDADES OFE RAGIONAIS

Fluxos de caixa gerados pelas atiddadas oparacionais { 78 114) | 751582)

Comissdas recebldas G614 ao0ooo /00000
Comisshes pagas {1430) { 231)
3048 { 8708)

Imposlo sobre o rendimento (pago)irecehido

Fluxos das afvidades operacionais 3504 39 469

ELUXO0S DE CAIXA DAS ATIMIDADES DE INVESTIMENTO
Compra de alivos tangivels
Fluxos das alvidades de investimento 1281 -

5 (1261) :

ELUXOS DE CAIXADAS ATMDADES DE FINANCIAMENTO

Fagamentos de locagles { 38 B57) [ 368885

Flwos das alividades de financiamento (38 B5T) {38 869)
\ariagio liguida de cala e seus eq ulvalentas { 36614) 600
Calxa & s2us equivalentes no inicio do exarcicio 21 400 320 398 730
Caixa e seus equivalantss no fim do exarciclo 21 353718 400 350

4s notas anexas lazem parts inlegrante deslas demonstraghes financeiras

0 Consetho de Administrago
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
(Montantes expressos em Euros)

Mota introdutéria

A Imopdlis - Sociedade Geslora de Organismos de Investimento Coletivo S.A. (adiante designada por "Sociedade”
ou “Imopdlis”) foi constituida em Portugal a 4 de oulubro de 1893 e tem por objefo exclusivo a administragéo,
gestdo e representacéo de fundos de investimento imobiliario. A Sociedade tem a sua sede na Avenida do Forle,
n"3 — Edificio Suécia IV — Piso 0, 2794-038, Camaxida.

A alividade da Sociedade consiste na gestio do Fundo de Investimento Imaobiliario Fechado - ImoDesenvolvimento
{adiante designado por “Fundo ImoDesenvolvimento”), o qual foi constituido em 17 de outubro de 1994 por um
periodo inicial de dez anos, prorogével por periodos iguals ou diferentes do inicial, desde que aprovado em
Assembleia de Participantes e pela Comissio do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM). O periodo inicial de
dez anos terminou em outubro de 2004. Em Assembleia de Participantes, ocorrida em 16 de abril de 2004, foi
aprovada a proposta da Sociedade para a prorregagio do Fundo por um periodo adicional de 5 anos, até outubro
de 2009. Consequentemente, em Assembleia de Paricipantes datada de 15 de abril de 2008, foi aprovada a
proposta da Sociedade para a prarrogacio do Fundo por mais 5 anos, até outubro de 2014 e, no decorrer do
exarcicio de 2014, a 30 de julho, foi mais uma vez aprovada em Assembleia de Participantes a prorrogacéo do
Fundo até 17 de outubro de 2018. Ainda em 2018 por deliberagio escrita da participante dnica, datada de 21 de
fevereiro de 2018, o prazo de duragio do Fundo foi prorrogado até 17 de outubro de 2024,

Desde 30 de jansiro de 2007 que a Sociedade & integralmente detida pela Hexapolis Unipessoal, Lda.
encontrando-se o capital social, integralmente subscrito & realizado, representado por 25.000 agdes nominativas
de €6 cada a 31 dezembro de 2021.

Mo dia 5 de novembro de 2018, na sequéncia do "Quota Purchase Agreement” estabelecido entre a European
Froperty Holding Luxembourg 2 S.4 .l e a Radix S.a rl. em margo de 2018, a primeira alienou & segunda a quota
Unica da Hexapdlis representativa de 100% do seu capital social, assim como as prestagies suplementares
prestadas pelo sdcio Gnico e os créditos resultantes dos suprimentos existentes na referida data.

As demonsiragies financeiras em 31 de dezembro de 2021 ainda nfo foram objeto de aprovagio pela Assembleia
Geral de Aclonistas. Conludo, o Conselho de Administragio considera que irfio a ser aprovadas sem alteragies
significativas. As demonstragbes financeiras agora apresentadas foram aprovadas pelo Conselho de
Administracio em 28 de margo de 2022,

MNa elaboragdo deste anexo, tomaram-se em consideracdo as divulgagbes requeridas para cumprimento das
normas contabilisticas aplicavels, as normas internacionais de relato financelro (IAS e IFRS) aplicaveis e os
eveniuais requisitos do regulador, As normas ndo referidas ou omitidas, por ndo serem aplicaveis, ndo prejudicam
a gualidade e quantidade das divulgagdes necessarias & boa compreensio e entendimento das demonstragies
financeiras.

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

1.1 Bases de apresentacio das contas

A partir de 1 de janeiro de 2020, a superviséio da Socledade Gestora fol transferida do Banco de Portugal para a
Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), por forga do Decreto-Lel n®144/2018, de 23 de setembro,
o qual procedeu & alteragdo do n® 1 do artigo 37° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

Em conformidade com o artigo 2° do Aviso n® 5/2015 do Banco de Portugal, datado de 7 de dezembro, a partir de
1 de janeiro de 2016 as entidades sujeltas & supervisdo do Banco de Portugal, passaram a elaborar as
demonstragtes financeiras em base individual, de acordo com as Normas Internacionais de Relato Financeiro
(IAS/IFRS), tal como adotadas, em cada momento, por Regulamento da Unido Europeia e respeitando a estrutura
conceplual para a preparagio e apresentagio de demonstragfes financeiras gue enquadra aquelas normas, a
exemplo do que j& era anteriormente requerido para as demonstragies financeiras em base consolidada, quando
aplicavel,
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IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
(Montantes expressos em Euros)

Em 31 de dezembro de 2016 a Sociedade enquadrava-se no regime transitorio estabelecido no arligo 3° do
referido Aviso, o qual estabelece que até 31 de dezembro de 2016, as sociedades financeiras elaboram as suas
demanstrages financeiras, em base individual, de acordo com as normas coniabilisticas que lhes eram aplicavels
em 31 de dezembro de 2015, nos termos gue vigoravam nessa data.

A partir de 1 de janeiro de 2017, as demonstragbes financelras da Imopdlis passaram a ser preparadas de acorda
com as Mormas Inlemacionais de Relato Financeiro (IAS/IFRS), conforme adotadas pela Unifo Europeia, de
acordo com o Regulamento (UE) n.® 1606/2002 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 19 de julho, transposto
para o ordenamento nacional pelo Decreto-Lei n.® 26/2005, de 17 de feversiro, e pelo Aviso n.*1/2005, de 21 de
fevereiro do Banco de Portugal, em substituigdo das Mormas Contabilisticas Ajustadas estabelecidas pelo Banco

de Portugal.

As demonstractes financeiras agora apresentadas, reportam-se ac exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
e foram preparadas no pressuposto da continuidade das operagbes, a partir dos registos contabilisticos e respativa
suporte documental, mantidos de acordo com os principios consagrados nas IAS/IFRS e demals disposigdes
emitidas pelo CMWM, na sequéncia da competéncia gue the foi atribuida pelo Decreto-Lei n® 144/2019, de 23 de

setembro.

A preparacio de demonstragdes financeiras de acordo com as IFRS requer que a Seciedade efetue julgamentos
e eslimativas e utilize pressupostos que afetam a aplicagio das polilicas contabilisticas e os monlantes de
proveitos, cuslos, ativos e passivos. As dreas gue envolvem o maior nivel de julgamento e complexidade, ou onde
sdo utilizados pressupostos e estimativas significativas na preparagdo das demonsiracdes financeiras encontram-

se analisadas na Mofa 2.

As politicas contabilisticas utiizadas pela Imopélis na preparagéo das suas demonstragbes financeiras referentes
ao axercicio findo em 31 de dezembro de 2021 sio consistentes com as utilizadas em 31 de dezembro de 2020.

A Sociedade procedeu a uma avaliagio das normas e interpretagées (novas ou revistas) a refletir nas
demonstragies financeiras com inicio em 1 de janeiro de 2021 e anos seguintes conforme se segue:

Impacto da adogio de novas normas, alterages s normas e interpretagfes que se tornaram efetivas a 1
de janeiro de 2021:

IFRS 16 (alleragéo), ‘Locagfes - BonificagGes de rendas relacionadas com a COVID-19", Esta alteragao infroduz
um expediente pratico para os locatarios (mas néo para os locadores), gue os isenia de avaliar se as bonificagbes
atribuidas pelos locadores no &mbito da COVID-19, qualificam como "modificaciies” quando estejam cumpridos
cumulativamente trés critérios: [) a alteraco nos pagamentos de locago resulta numa refribuicao revista para a
locagéo gue & substancialmente igual, ou inferior, & retribuicdo imediatamente anterior & alterago; i) qualquer
reduciio dos pagamentos de locag8o apenas afela pagamentos devidos em, ou ate 30 de junho de 2021; e i) ndo
existem alteragbes significativas a outros termos e condigbes da locagdo. Os locatarios que optem pela aplicagio
desta isencdo, contabilizam a alteragdo aos pagamentos das rendas, como rendas variavels de locag8o no(s)
periodo(s) no(s) qual(ais) o evento ou condigio que aciona a redugio de pagamento ocorre. Esta alteracio e
aplicada retrospetivamente com os impactos refletidos como um ajustamento nos resultados transitados {ou noutra
componente de capital praprio, conforme apropriado) no inicio do periodo de relato anual em que o locatério aplica

a alteragio pela primaira vez.

IFRS 4 (alteragdo), 'Conlratos de seguro — diferimente da aplicagdo da IFRS 9'. Esla alterago refere-se as
consequéncias contabilisticas temporarias que resultam da diferenga entre a data de entrada em vigor da IFRS 9
— Instrumentos Financeiros e da futura IFRS 17 — Contratos de Seguro. Em especial, a alteraco efetuada a IFRS
4 adia até 2023 a data de expiragio da [sengdo lemporaria da aplicagao da IFRS 9 a fim de alinhar a data efetiva
desta Gllima com a da nova IFRS 17.

46
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
{(Montantes expressos em Euros)

IFRS 9, 1AS 39, IFRS 7, IFRS 4 e IFRS 16 (alteragies) 'Reforma das taxas de juro de referéncia - fase 2. Estas
alleragdes tratam de guestdes que surgem durante a reforma de uma taxa de juro de referéncia, incluindo a
substituigdo de uma taxa de juro de referéncia por outra alternativa, permilindo a adogéo de isencoes como: i)
alteragiies na designagéo e documentagio de coberfura; i) valores acumulados na reserva de coberiura de fluxo
de caixa; iii) avaliagdo retrospetiva da eficacia de uma relagio de cobertura no 8mbito da IAS 39; iv) alleragtes
nas relagdes de coberlura para grupos de itens; v presuncio de gue uma taxa de juro de referéncia altemativa,
designada como uma componente de risco ndo especificada contralualmente, & identificavel separadamente e
qualifica como um risco coberto; e vi) atualizar a taxa de juro efetiva, sem reconhecer ganho ou perda, para os
instrumentos financeiros mensurados ao custo amortizado com variagtes nos fluxos de caixa contratuais em
consequéncia da reforma da IBOR, incluindo locagfes que s8o indexadas a uma IBOR.

A Sociedade considera que as alteragbes referidas acima nfo tém impacto relevante nas demonstragies
financeiras de 2021.

Mormas (novas e alteragdes) publicadas, cuja aplicagdo é obrigatéria para periodos anuais que se iniciem
em ou apos 1 de janeiro de 2022, que a Unido Europeia ja endossou:

IAS 16 (alterago) 'Rendimentos obtidos antes da entrada em funcionamento’ (a aplicar nos exercicios que se
iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2022). Alteragiio do tratamento contabilistico dado & contraprestacdo obtida
com a venda de produtos que resultam da produgéo em fase de teste dos ativos fixos tangiveis, proibindo a sua
dedugio ao custo de aquisicdo dos ativos. Esta alteracfo & de aplicagio retrospetiva, sem reexpressdo dos
comparativos.

IAS 37 (alteragdo) 'Contratos onerosos — custos de cumprir com um contrato’ (a aplicar nos exercicios que se
iniciem em ou apds 1 de jansiro de 2022), Esta alteragéo especifica que na avaliagso sobre se um confrato é ou
ndo oneroso, apenas podem ser considerados os gastos diretamente relacionados com o cumprimento do
contrato, como os custos incrementais relacionados com mio-de-obra direta e maleriais e a alocacfo de outros
gastos diretamente relacionados como a alocacg8o dos gastos de depreciagio dos ativos tangiveis utilizados para
realizar o contralo. Esla alterag@o devera ser aplicada aos contratos que, no infcio do primeiro periode anual de
relato ao qual a alleragdo & aplicada, ainda incluam obrigagtes conlratuais por satisfazer, sem haver lugar a
reaxpressio do comparativo.

IFRS 3 (alteragéo) 'Referéncias & Estrutura conceptual’ (a aplicar nos exerclcios que se iniciem em ou apos 1 de
janeiro de 2022). Esta alieragdo atualiza as referéncias 4 Estrutura Conceptual no texio da IFRS 3, ndo tendo sido
introduzidas alleragties aos requisitos contabilisticos para as concentragfies de atividades empresariais. Esta
alteragio tambem clarifica o tratamento contabilistico a adotar relativamente aos passivos e passivos confingentes
no ambito da IAS 37 e IFRIC 21 e proibe o registo de ativos contingentes da adquirida numa concentracdo de
atividades empresariais. Esta alteragfo & de aplicagio prospetiva.

IFRS 16 (alterago), 'Locagbes - Bonificagies de rendas relacionadas com a COVID-12 aps 30 de junho de 2021°
(2 aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apds 1 de abril de 2021), A alteragio estende a data de aplicagdo
da alteragfo a IFRS 16 — 'Locaghes - Bonificagtes de rendas relacionadas com a COVID-19' de 30 de junho de
2021 até 30 de junho de 2022. As condigtes de aplicagio do expediente prafico mantém-se, sendo que: i) caso o
locatario ja estiver a aplicar o expediente prafico de 2020, terd de continuar a aplica-lo a todos os contratos de
locagio com caracleristicas similares, e em condigbes comparaveis; e i) caso o locatério ndo tenha aplicado o
expediente pratico as bonificagdes de rendas elegiveis de 2020, nfo podera aplicar esta extensao a alteragdo de
2020, Esta alteragio & aplicada retrospetivameante com os impactos refletidos como um ajustamento ao saldo de
abertura dos resullados transitados do periodo de relato anual em que o locatério aplica esta alteracéo pela

primeira vez,
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
(Montantes expressos em Euros)

IFRS 17 (nova), 'Contratos de seguro’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apts 1 de janeiro de 2023),
Esla nova norma substitui o IFRS 4 e é aplicavel a todas as entidades que emitam contratos de seguro, contratos
de resseguro e contratos de invesfimento com caracteristicas de participagio discricionaria. & IFRS 17 baseia-se
na mensuragio corrente das responsabilidades técnicas, as quais sfo reavaliadas a cada data de relato. A
mensuragio corrente pode ser efetuada pela aplicag8o do modelo completo (“building block approach”) ou
simplificado ("premium allocation approach”). O modelo completo baseia-se em cendrios de fluxos de caixa
descontados ponderados pela probabilidade de ocorréncia e ajustados pelo risco, & uma margem de servigo
contratual, a qual representa a estimativa do lucro fuluro do contrato, Alteracbes subsequentes dos fluxos de calxa
estimados s8o ajustados contra a margem de servigo contratual, exceto se esta se tornar negativa. A IFRS 17 &
de aplicagdo relrospetiva com algumas isengbes na data da transicio.

IFRS 17 (alteragio), 'Contratos de seguro’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apts 1 de janeiro de
2023. Esla alteragio compreende alterages especificas em oilo dreas da IFRS 17, tais como: i) &mbito; ii) nivel
de agregagio dos confratos de seguros; i) reconhecimento; i) mensuragdo; V) modificacio e
desreconhecimento, vi) apresentagio da Demonstrago da posicéo financeira; vii) reconhecimento @ mensuragio
da Demonstragio dos resultados; e viii) divulgagies. Esia alteragio também inclui clarificagdes, que t&m como
objetivo simplificar alguns dos requisites desta norma e agilizar a sua implementagéo.

Melhorlas &s normas 2018 — 2020 (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos 1 de janeiro de 2022),
Este ciclo de melhorias altera os seguintes normativos: IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 e IAS 41

A Sociedade considera que as alleragbes referidas acima nfo terfio impacto relevante nas demonstragdes
financeiras.

Mormas (novas e alteragdes) publicadas, cuja aplicagio é obrigatéria para periodos anuais que se
iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2020, mas que a Unido Europela ainda no endossou:

IAS 1 (alteragdo), 'Apresentac8o das demonstracties financeiras - classificago de passivos’ (a aplicar nos
exercicios que se iniciem em ou apds 1 de janeiro de 2023). Esta alteragdo ainda esta sujeita ao processo de
endosso pela Unidio Europeia. Esla alleragBo pretende clarificar a classificagiio dos passivos como saldos
correntes ou no correntes em fungio dos direitos que uma enlidade tem de diferir o seu pagamento, no final de
cada perfodo de relato. A classificagdo dos passivos néio & afetada pelas expectativas da entidade (a avaliacio
devera determinar se um direito existe, mas ndo devera considerar se a entidade Ir4 ou ndo exercer tal direita), ou
por evenlos ocorridos apos a data de relato, como seja o incumprimento de um “covenant”. Esta alterago inclui
ainda uma nova definiclio de "liquidagio” de um passivo, Esta alteragiio é de aplicagéo retrospetiva.

IAS 1 (alteracio), ‘Divulgacio de politicas contabilisticas' (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apés 1
de janeiro de 2023). Esta alteragéio ainda esta sujeita ao processo de endosso pela Unido Europeia. Alteracio aos
requisitos de divulgago de politicas contabilisticas baseadas na definico de “material’ em detrimenfo de
“significative®. A informagio relativa a uma politica contabilistica considera-se material caso, na auséncia da
mesma, os uliizadores das demonstragbes financeiras ndo tenham a capacidade de compreender oufras
informacdes financeiras incluidas nessas mesmas demonstracdes financeiras. As informagfes imateriais relativas
a politicas contabilisticas néo precisam de ser divulgadas, O IFRS Practice Statement 2, foi também alterado para
clarificar como se aplica o conceito de "material’ a divulgagdo de politicas contabilisticas.

IAS B (alteragdo), 'Divulgacio de estimativas contabilisticas’ (a aplicar nos exercicios que se iniciem em ou apos
1 de janeiro de 2023), Esta alteracfo ainda esta sujeila ao processo de endosso pala Unido Europeia. Introdugéio
da definicho de estimativa conlabilistica & a forma como esta se distingue das alteragfes de politicas
contabilisticas. As estimativas contabilisticas passam a ser definidas comao valores monetarios sujeitos a incerteza
na sua mensuracéo, utilizadas para concretizar o(s) objetivo(s) de uma politica contabilistica.
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IAS 12 (alteragio), ‘Imposto diferido relacionado com alivos e passivos associados a uma Onica transagio’ (a
aplicar nos exercicios que se iniclem em ou apos 1 de janeiro de 2023). Esta alteragdo ainda esta sujeita ao
processo de endosso pela Unido Europeia. A IAS 12 passa a exigir que as entidades reconhegam imposto diferido
sobre determinadas transagbes especificas, quando o seu reconhecimento inicial dé origem a valores iguals de
diferengas tempordrias tributaveis e diferencas temporarias dedutiveis. As transacdes sujeitas referem-se ao
registo de: i) ativos sob direito de uso e passivos de locagdo; e i) provistes para desmantelamento, restauro ou
passivos semelhantes, e os correspondentes valores reconhecidos como parte do custo do ativo relacicnado,
quando na data do reconhecimento inicial ndo relevem para efeilos fiscals. Eslas diferengas tributaveis deixam de
ser sujeitas a isenglo de reconhecimento inicial de Impostos diferidos. O efeito acumulado da aplicagdo inicial
desta alteragfo & reconhecido como um ajustaments ao saldo de aberiura dos resuliados transitados (ou outro
componante do capital proprio, conforme apropriada) do periodo comparative mais antigo apresentado,

IFRS 17 (alteragao), 'Aplicagdo inicial da IFRS 17 & [FRS 9 - Informagio Comparativa’ (em vigor para periodos
anuals com inicio em ou apos 1 de janeiro de 2023). Esta alteragfo ainda estd sujeita ao processo de endosso
pela Unido Europeia. Esta alteragfo aplica-se apenas as seguradoras na transigio para a IFRS 17 e permite a
adogdo de um "overlay” na classificagio de um ativo financeiro para o qual a enlidade néo efetue a aplicagio
retrospectiva, no ambito da IFRS 9. Esta alteragfo visa evilar desfasamentos contabilisticos temporarios entre
ativos financeiros e passivos de contratos de seguro, na informagio comparativa apreseniada na aplicacdo inicial
da IFRS 17, prevendo: () a aplicagio ativo financeiro a alivo financeiro; (i) a apresentacdo da informagio
comparativa como se os requisitos de classificagio & mensuracéo da IFRS 9 tivessem sido aplicados a esse ativo
financeiro, mas sem exigir que uma entidade aplique os requisitos de imparidade da IFRS 9; & (lii) a obrigacéo de
utilizar informagdes razoaveis e suportadas disponiveis na data de transicfio, para determinar como a entidade
aspera que esse ativo financeiro seja classificado de acordo com a IFRS 9,

A Socledade considera que as alteragdes referidas aclma, ainda ndo endossadas pela Unifio Europeia, ndo irfo
ter impactos significativos nas demonstragdes financeiras.

1.2 Principais politicas contabilisticas

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparagio das demonstragies financeiras da
Sociedade, foram as seguintes:

a) Especializagdo de exercicios

A Socledade regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacio de exercicios,
sendo reconhecidos & medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu recebimento ou
pagamento.

b) Comissbes de gestio

A Comisséo de Gestio corresponde & remuneragio da Sociedade pela gestio do patriménio do Fundo
ImoDesenvolvimento, Esta comissao @ calculada diariamente, por aplicac8o de uma laxa anual, sobre o
valor liguido global do Fundo (VLGF), sendo recebida mensalmente e registada na rubrica da
demonstragdo do rendimento integral "Rendimentos de servigos e comissdes” (Nota 14). O valor acreseido
e ainda ndo pago pelo Fundo ImoDesenvolvimento é registado em Balanco na rubrica de “Ativos de
contratos com clientes” (Nota 8).

A Comisséo de Gestdo @ de 0,68% com um montante minimo fixo anual a receber pela Sociedade,
seguindo o principio de pro rafa temporis, de €800.000.
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c) Ativos tangiveis

Mos termos da IAS 16 — "Alivos fixos tangivels”, os alivos tangiveis ulilizados pela Sociedade para o
desenvolvimento da sua atividade sio contabilisticamente relevados pelo custo de aquisico (incluindo
custos diretamente atribuivels) deduzido das amoriizagdes e perdas de imparidade acumuladas, quando
aplicavel, No foram efetuadas quaisquer reavaliagbes alé a dala de encerramento das contas. Os cuslos
de reparagio, manutengio e oufras despesas associadas ao seu uso séo reconhecidos como custo do

exercicio, na rubrica "Gastos gerais administrativos”.

A depreciagio dos afivos tangiveis é registada numa base sistematica ao longo do periodo de vida Otil
estimado do bem, na base de quotas conslantes, a partir do ano de aquisigo, por anos completos, e em
fungio das taxas maximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamenle ao periodo gue se

espera gue o ativo esteja disponivel para usa:

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

Os ganhos e as perdas nas alienagdes de ativos tangiveis, determinados pela diferenga entre o valor de

venda e o respetivo valor contabilistico, s8o contabilizados em "Oulros resultados de exploragao”

d) Ativos intangiveis

MNos termos da IAS 38 - "Ativos intangiveis”, os ativos intangivels s8o0 registados ao custo de aquisicdo,

encontrando-se deduzidos das amortizacfes acumuladas e perdas de imparidade quando aplicavel,

As amortizagGes sao calculadas pelo método das quotas constantes, a partir do ano de aquisicéo, por anos
completos, e em fungio das taxas méximas permitidas fiscalmente, que correspondem basicamente a vida

(il esperada dos mesmos que, em termos médios, & de trés anos, para o soflwars.

e) Locagdes (IFRS 16)

A Sociedade adotou a IFRS 16 — Locagdes em 1 de janeiro de 2019 em substituigio da 1AS 17 - Locactes,
que esteve em vigor alé 31 de dezembro de 2018. De acordo com o preconizado na IFRS 16, a Imopdlis
aplicou esta norma retrospetivamente com os impacios da transigio reconhecidos a 1 de janeiro de 2018.

Deste modo, a informagio comparativa de 2018 nao foi reexpressa.

Esta norma estabelece novos requisitos relativamente ao &mbito, classificacdo/reconhecimento e

mensuragio de locagdes:

- Ma dtica do locatario, a norma define um Gnico modelo de contabilizagio de contratos de locacéo
que resulta no reconhecimenio de um ativo sob direito de uso e de um passivo da locagio para
todos os contratos de locacio 4 excecdo das locaches com um periodo inferior a 12 meses ou para
as locagdes que incidam sobre ativos de valor reduzido em que o locatario podera optar pela
isengio de reconhecimento prevista na IFRS 16, sendo que, nesse caso, deverd reconhecer os

pagamentos de locagio associados a esses contratos como despesas.

A Sociedade, enquanto locataria, optou por ndo aplicar esta norma aos conlratos de locagdo a curto prazo,
menor ou igual a um ano e aos contrafos de locagio em que o ativo subjacente tenha pouco valor, lendo

também sido utilizada a opgdo de ndo aplicar esta norma a locagies de ativos intangiveis.
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Definicdo de locacdo

A nova definicio de locagio acarreta um enfogue no controlo do ative identificado, ou seja, um contrato
consfitui ou contém uma locagio se transmilir o direlto de controlar a utilizagio de um ativo identificado, ou
seja, obtendo substancialmente todos o3 beneficios econdmicos da utilizacdo do mesmo e o direilo de
orientar o uso desse ativo identificado, durante um certo periodo de tempo em froca de uma retribuicio,

Impactos

A Sociedade reconhece para todas as locagbes, com excegdo das locagdes com um periodo inferior a 12

meses ou para as locacbes que incidam sobre ativos de valor unitério reduzido:

- um ativo sob direito de uso, inicialmente mensurado ao custo, tendo em conta o Net Present Value
{NPV) do passivo da locagfio, acrascido de pagamentos efetuados (fixos efou varlaveis) deduzidos
de incentivos & locagio recebidos, penalidades por término (se razoavelmente ceras), bam como
eventuais estimativas de custo a serem suporiadas pelo locatario com o desmantelamento e
remogdo do ativo subjacente efou com a restauracio do local onde esle esla localizado.
Subsequentemente & mensuradoe de acordo com o modelo do custo (sujeitc a
depreciagGesfamortizagies de acordo com o prazo de locagdo de cada contrato e a testes de

imparidade);

- um passivo da locagdo, registado inicialmente pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros da

locacdo (NPY), o que inclui;
- pagamentos fixos, deduzidos os incentivos & locagio a receber;

- pagamenlos de locag8o varidveis que dependam de um indice ou taxa, mensurados

inicialmentea e utilizando o indice ou a taxa a data de iniclo do confrato;
- as quantias gue deverdo ser pagas pelo locatario a titulo de garantias de valor residual;

o prego do exercicio de uma opgéo de compra, se o locatério estiver razoavelmente cerlo de

eXeIcer e5sa opcao; e

- pagamentos de sangfes por rescisdo da locaglo, se o prazo da locagio refletir o exercicio de

uma opodo de rescisdo da locagdo pelo locatario,

Dado que ndo & possivel determinar facilmente a taxa de juro implicita na locagéio (paragrafo 26 da IFRS
16), os pagamentos da locagio sao descontados segundo a taxa de juro incremental de financiamento do
locatério a qual incorpora a curva de faxa de juro sem risco (curva swap), acrescido de um spread de risco
da Sociedade, aplicada sobre o prazo médio ponderado de cada contrato de locago. Para os contratos
com termo & considerada essa data como data fim da locagdo, para os outros contratos sem termo &

avaliado o prazo no qual o mesmo tera forca executdria.

Subsequentemente é mensurado da seguinte forma:
- pelo aumento da sua quantia escriturada de forma a refletir os juros sobre 0 mesmo;
- pela diminuigo da sua guantia escriturada de forma a refletir os pagamentos de locagio, e

- aquanlia escrilurada & remensurada de forma a refletir guaisquer reavaliagies ou alteracdes da
locagio, bam como para incorporar a revisio de pagamentos de locagho fixos em substancia e a

revisfo do prazo da locagio.

A Sociedade reavalia um passivo de locagio, e calcula o respetivo ajustamento relacionado ao ativo sob

direito de uso sempre que:

- houver uma alteragiio do prazo da locacfo ou na avaliago de uma opgdo de compra do ativo
subjacente, situagio em que o passivo de locagio é remensurado, descontando os pagamentos

de locagHo revistos e utilizando uma taxa de desconto também revista;

- houver uma alteracéo dos montantes a pagar ao abrigo de uma garantia de valor residual, ou dos
pagamentos fuluros de locagio resuliantes da alteragio de um indice ou taxa utilizados para
determinar esses pagamentos, situagdo em gue o passivo de locagdo € remensurade, descontando
os pagamentos de locagio revistos utilizando uma taxa de desconto inalterada (a menos gue a
alteragfo dos pagamentos de locagdo resulte de uma alteracio das taxas de juro variaveis, nesse

caso devera ser ulilizada uma taxa de desconlo revista); e

- um contrato de locagio € alterado, mas essa alteracio a locacio ndo & contabilizada como uma
locacio distinta, situacBo em gue o passive de locagdo & remensurado, descontando os

pagamentos de locacgio revistos utilizando uma taxa de desconto revista.
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Os alivos sob direito de uso sdo depreciados/amortizados desde a data de entrada em vigor até ao fim da
vida 0lil do ativo subjacente, ou até ao final do prazo da locacgio, caso este seja anterior. Se a locagio
transferir a propriedade do ativo subjacente, ou se o custo do ativo sob direito de uso refletir o facto de a
Sociedade Ir exercer uma opcio de compra, o ativo sob direito de uso dever ser depreciado/amortizado
desde a data de entrada em vigor até ao fim da vida 0til do ativo subjacente. A depreciacio/amortizacio

comega na data de entrada em vigor da locagio,

A adogioe da norma implica alteragbes nas demonstrages financeiras da Sociedade, nomeadamente:
Ma demonstragio dos resultados e do rendimento integral:

{i) registo em Margem financeira do gasto de juros relativo aos passivos de locacdo;

(i) registo em Outros gastos administrativos dos montantes relativos a confratos de locagio de
curlo prazo e contratos de locagdo de ativos de baixo valor; e

{iii) registo em Amortizacdes do custo de depreciagio dos ativos sob dirsito de uso.

Mo balango:

(i) reconhecimento dos ativos sob direito de uso na rubrica de "Outros alivos intangiveis”; e

{il) registo do valor dos passivos de locacio reconhecidos na rubrica "Outros passivos”.

f) Locacgtes (IAS 17)

Até 31 de dezembro de 2018, as operagbes de locagfo eram classificadas como locagio financeira ou
locacdo operacional em funcéo da sua substancia, cumprindo os critérios definidos no 1AS 17 - Locagies.
Eram classificadas como locagbes financeiras as operagbes em que os riscos e beneficios inerentes a
propriedade de um ativo eram transferidos para o locatério. Todas as restanies operagbes de locacdo eram

classificadas como locagtes operacionais.

Os pagamentos efeluados pela Sociedade respeitante a contratos de locagdo operacional eram registados

em custos nos periodos a que dizem respeito,
a) Instrumentos Financeiros

i) Classes de instrumentos financeiros

O Afivo da Sociedade apresenta como instrumento financeiro relevante, os ativos financeiros designados

por "Disponibilidades em oulras Instituigdes de Crédite”,

Cuanto & quantificaco e maturidade das "Disponibilidades em oultras Instituigées de Crédito, ver nota 4.

il)  Significado dos instrumentos financeiros na posicéo financeira e desempenho da

atividade da Sociedade

Os ativos financeiros “Disponibilidades em outras Instiluicdes de Crédite” represenlam 70% do ativo da

Sociedade. O instrumento financeiro ativo apresenta-se mensurado ao custo amortizado.

iii) Natureza e extensdo dos riscos resultantes de instrumentos financeiros

Os ativos financeiros "Disponibilidades em outras Instituiges de Crédite" estio sujeitos aocs seguintes

riscos:

Risco de crédito

A Sociedade ndo se enconltra significativamente exposta ao risco de crédito, uma vez que esta atividade

nao lhe & permitida. O risco de crédito @ aplicavel apenas as suas aplicagdes financeiras.

Ma perspetliva da atividade do fundo ImoDesenvolvimento, & enquanto sociedade geslora, o risco de crédito
dos ativos que compdem a carteira do mesmo & avaliado de acordo com a politica de investimento definida

no Regulamenio de Gestdo do Fundo.

52



IMOPOLIS - SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021
(Montlantes expressos em Euros)

h)

Risco de liguidez

Tem origem nos diferentes perlodos de rotaglo dos fluxos financeiros de pagamentos e recebimentos
relativos aos ativos financeiros,

Dado gue a 31 de dezembro de 2021 a Sociedade nao tem aplicagiies a prazo e todas as suas
disponibilidades encontram-se em caixa e depositos a ordem o risco de liquidez é reduzido e decorre
apenas da eventual dificuldade futura de recebimento das comissfes do fundo.

Risco taxa de juro

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

A atividade da Sociedade nao & sensivel as variagbes das taxas de juro, tendo em atengio gue nio tem
ativos e passivos com exposigao significativa a taxa de juro.

Impostos sobre lucros

A alividade da Sociedade estd sujeila ao regime geral de tributagdo consignado no Cédigo do Imposto
sobre o Rendimento de Pessoas Colativas (IRC) & no Estatuto dos Beneficios Fiscais.

O IRC & calculado com base na legislacdo e o seu pagamento & efetuado com base em declaragies de
autoliguidacan, as quais ficam sujeitas a inspegdo e eventual ajustamento pela Autoridade Tributaria e
Aduaneira durante um periodo de caducidade de quatro anos contados a pariir do ano a que respeitam.

Os impostos sobre os lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos. Os impostos
sobre os lucros s8o reconhecidos em resultados, exceto quando estio relacionados com ilens que sdo
reconhecidos diretamente nos capitais proprios, caso em gue sao também registados por contrapartida dos
capitais proprios.

(= impostos correntes sao os que se esperam que sejam pagos com base no resultado tributavel apurado
de acordo com as regras fiscais e taxa de imposto em vigor.

Os impostos diferidos s8o calculados sobre as diferengas temporarias entre os valores contabilisticos dos
alivos e passivos e a sua base fiscal, utilizando as taxas de imposto aprovadas e que se espearam vir a sar
aplicadas quando as diferengas temporarias reverterem,

Os passivos por impostos diferidos sao reconhecidos para todas as diferengas temporarias tributaveis.

Os impostos diferidos ativos sfo reconhecidos até ao montante em que seja provavel a existéncia de lucros
tributaveis futuros que acomodem as diferencas temporarias futuras. Os impostos diferidos sio revelados
em resullados exceto os gue se relacionam com valores registados diretamente em capilais proprios,
nomeadameante, embora ndo aplicavel, os ganhos & perdas em acdes proprias e em titulos disponiveis
para venda.

A Sociedade encontra-se sujeita a tributagdo em sede de IRC e as comespondentes derramas, O calculo
do IRC do exercicio de 2021, foi apurado com base numa taxa nominal de 21% sobre a maléria coletavel
(2020: 21%). Tanto em 2021 como em 2020, 4 taxa nominal acresce a laxa da derrama municipal de 1,4%
{Conselho de Ceiras), que incide schbre o lucro tributavel & uma taxa de derrama estadual variavel e de
acordo com os escalbes abaixo indicados:

- Lucro Tributavel menor do gue 1,5 Milhfes de euros 0%
= Luero Tributavel entre 1,5 Milhdes de euros e 7.6 MilhGes de euros 3%
- Luero Tributavel entre 7.5 Milhdes de euros & 35 Milhdes de euros 5%
- Lucro Tributével maior do que 35 Milhdes de euros 9%
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i) Responsabilidade por férias e subsidio de férias

(1 valor da responsabilidade por férias e subsidio de férias e respetivos encargos de 2021 e 2020, relativas
ao dirgito adguirido no exercicio, mas a pagar no ano seguinte, foi imputado como custo desses exercicios,
por contrapartida da rubrica "Outros passivos" apresentada no passivo.

1] Caixa e equivalentes de caixa

Para efeitos da demonsiragfo de fluxos de caixa, a caixa e seus equivalentes englobam os valores
registados no balango com maturidade inferior 8 3 meses a contar da data de contratagdo, com liquidez
elevada e que possam ser imedialamente realizaveis sem rnisco significativo de alteragies de valor, onde
se incluem a caixa, as disponibilidades e as aplicag@es em instituigdes de crédifo.

k) Eventos subsequentes

Os eventos apos a data do balango que proporcionem informacéo adicional sobre condigties que existiam
a data do balango ("eventos ajustaveis”) e que sejam considerados materialmente relevantes sao refietidos

nas demonstragfes financeiras. Os eventos apds a data do balango que proporcionem informagdo sobre
condighes que ocorram apds a data do balango ("eventos ndo ajustaveis’), quando materiais, sdo

divulgados nas notas explicativas as demonstracies financeiras.

1.3 Comparabilidade da informacgéao

As demonstragbes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 sdo comparaveis em
todos os aspetos materialmente relevantes com as demonstrages financeiras referentes a 31 de dezembro de
2020.

2 Principais estimativas e julgamentos na preparagio das demonstracdes
financeiras

As IFRS/AS estabelecem uma série de tratamentos contabilisticos e requerem que o Conselho de Administracao
efetue julgamentos e prepare estimativas necessarias de forma a decidir qual o tratamento contabilistico mais
adequado. As principais estimativas contabilisticas e julgamentos ulilizados na aplicacio dos principios
contabilisticos pela Sociedade so discutidos nesta Nota com o objetivo de melhorar o entendimento de como a
sua aplicagdo afeta os resultados reportados da Socledade e a sua divulgagio. Uma descricio alargada das
principais pollticas contabilisticas ulilizadas pela Sociedade & apresentada na MNota 1.2 as demonstragbes

financeiras.

Ma preparagfo das demonsiragdes financeiras do exercicio de 2021 as principais areas onde f