COIMBRA VAITER

AINDA MAIS ENCANTO

Estamos a reabilitar a baixa. Por Coimbra. Por si.

COIMBRA VIVA |

RELATORIO DE GESTAO 2014

No ano de 2014 o Fundo Coimbra Viva | teve de adaptar a sua atividade as dificuldades de
aquisicdo dos iméveis em especial no Quarteirdo da Nogueira e a Participagdo da Metro

Mondego.

Foi privilegiado o desenvolvimento dos projetos em prédios isolados, mas da posse do
Fundo, em detrimento da estratégia de intervenc¢éo no projeto &ncora — Quarteirdo da

Nogueira.
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AMBIENTE DE NEGOCIO

A recuperagdo do mercado residencial fez-se sentir de forma mais
acentuada em Lisboa do que no resto do pais, em boa medida
devido ao efeito do investimento estrangeiro, incentivado pelos
regimes de Autorizacdo de Residéncia para Investimento (“ARI”) e
dos Residentes Ndo Habituais (“RNH”). A APEMIP estima que este
investimento tenha atingido €1,5 a €2 mil milhdes em 2014, e que
tenha sido responsavel por cerca de 15% das transaccdes, quase
todas no mercado de Lisboa. O indice de confianca RICS/Ci atingiu
0 maximo histérico no final de 2014, e, segundo a APEMIP, voltou a
ocorrer um numero superior de transac¢des no mercado de compra
e venda relativamente aos negoécios de arrendamento, uma inversao
da opc¢édo predominante em 2013 que sinaliza com clareza uma
maior confianga na evolucgéo futura dos precos.

ACTIVIDADE DO FUNDO

Em cumprimento do mandato recebido, e plasmado no artigo 8° do
Regulamento de Gestéo, o Fundo é administrado com vista a
valorizacao das unidades de participacdo. A intervencdo do Fundo,
no ano em apreco, teve como fim principal atuar no sentido da
aprovacao dos projetos para os diferentes iméveis que constituem a
sua area de intervencao, obter a posse dos imoveis que, estando
integrados naquela area, ainda ndo sao propriedade do mesmo e
criar condi¢Oes para a participacdo em espécie da Metro Mondego,
S.A. no seu capital. Nao foi possivel a Coimbra Viva, SRU proceder
as expropriacdes e despejos de inquilinos, apesar de dotada dos
meios financeiros através de um contrato celebrado com o Fundo,
em 05 de Abril de 2013.

A atividade do Fundo no ano 2014 refletiu a impossibilidade de
concretizacdo das perspetivas indicadas no relatério anual de 2013,
e que eram essencialmente:




. Integracé@o no Fundo da totalidade dos edificios a intervencionar no Quarteirdo da Nogueira
e dar inicio a construgéo do projeto submetido a aprovagédo da Coimbra Viva, SRU;

. Participacdo do Metro Mondego, S.A. no Fundo por subscri¢cdo de unidades em espécie,
com os imoveis de sua propriedade localizados entre a Rua da Sofia e a Rua da Moeda.

De facto, a impossibilidade por parte da Coimbra Viva, SRU em concretizar o plano de
expropriagfes com vista a posse dos iméveis do Quarteirdo da Nogueira ainda ndo pertencentes ao
Fundo, bem como de outros imoveis, situados na area de intervencéo definida, condicionou
fortemente a Sociedade Gestora no prosseguimento da atividade do Fundo tal como inscrito na
rubrica “Perspetivas para 2014” do citado relat6rio de gestdo do ano de 2013.

Sem a concretizacdo da expropriacdo e subsequente posse dos iméveis que completam o
Quarteirdo da Nogueira e de outros que fazem parte da listagem de imoveis a expropriar, ndo é
possivel prosseguir com o licenciamento dos respetivos projetos, tendo em conta a exigéncia pela
Direcdo Regional de Cultura do Centro (entidade com parecer vinculativo sobre licenciamento de
obra na zona de intervencao) para que sejam executadas sondagens de arqueologia na arquitetura
prévias a aprovacédo dos projetos e, ainda, a imposi¢ao pela legislacdo em vigor para o
licenciamento de obras da prestacdo de prova de posse dos prédios objeto do pedido de
licenciamento de obras.

Neste quadro, a Sociedade Gestora viu todo o0 seu plano de a¢éo para o licenciamento e posterior
inicio de obras, quer no Quarteirdo da Nogueira, quer noutros prédios situados nos Quarteirdes da
Sofia e da Moeda, fortemente condicionado.

Atenta a estes condicionamentos, procurou a Sociedade Gestora avancar com a elaboracéo de
pedidos de informacéo prévia (PIP’S) para as operacgfes definidas no Documento Estratégico da
area de intervencdo que compete ao Coimbra Viva | sempre que ndo detém a posse completa de
todos os iméveis constituintes de cada uma das operacdes (designadas pela letra “P” seguida de
um numero) e avangar com a elaboragéo dos pedidos de licenca de obras nos casos em que 0
Fundo detém a posse de todos os iméveis de cada operacéo.

Desta forma, logo que se obtenha a posse dos imoveis em falta passarao a licenciamento todos os
processos apresentados sob a forma de PIP, simplificando significativamente o licenciamento final.

Daqui resulta que:
* n.°de imoveis pertencentes ao Fundo: 29
* n.°de imoveis a adquirir por expropriagao: 12
* n.°de imoveis total: 41

* n.°de operacdes passiveis de constituir: 10 (das quais uma € o Quarteirdo da Nogueira que
engloba 12 operacgdes)

* n.°de operagbes em PIP: 7
* n.°de operacdes em Licenciamento: 3

* n.°de operacdes com aprovacao do projeto: 2




* n.°de operacgdes em concurso para escolha do construtor: 1

Quanto a participacéo da Metro Mondego, S.A. no Fundo, a Sociedade Gestora prosseguiu com as
suas diligéncias junto daquela sociedade, tendo sido aceite na Assembleia Geral da Metro
Mondego, S.A. o principio da sua participagdo no Fundo por subscricdo em espécie com 0s imoveis
de sua propriedade localizados entre a Rua da Sofia e a Rua da Moeda.

A data da escrita do presente relatério a Sociedade Gestora aguarda que se conclua o processo de
registo dos referidos imoveis que a Metro Mondego, S.A. lidera com vista a reunido das condicfes
necessarias para a concretiza¢éo da participagdo no Fundo.

Acoes preparatérias dos Investimentos a realizar

Face a indisponibilidade dos imdveis que por via de expropriacdo passariam a integrar
conjuntamente com o0s que ja pertencem ao Fundo, as operacdes definidas ho Documento
Estratégico da area de intervencao, a Sociedade Gestora viu a sua capacidade de licenciamento de
obras limitada apenas aos prédios cuja posse detém.

Desta forma, optou por apresentar a licenciamento apenas o0s projetos que diziam respeito aos
prédios cuja posse detém e apresentando pedidos de informacao prévia para todos as demais
operacdes que englobem prédios cuja posse ainda ndo esta no Fundo.

Desta forma no ano de 2014 foi possivel apenas licenciar dois projetos — 0os correspondentes as
operacdes designadas por P15 e P35, encontrando-se em fase final de aprovacao o projeto da
operacgédo designada por P30.

No edificio da R. Direita, 16 a 18 foi executada a obra coerciva de conten¢éo da fachada principal, a
a qual foi reconhecida como gasto face a natureza da despesa.

No quadro 1 que se anexa ao presente relatorio encontra-se a situagéo detalhada dos projetos
apresentados a licenciamento seja na forma de PIP, seja na forma de Licenciamento de Obras.

A Sociedade Gestora mandou executar ainda todos os trabalhos de arqueologia possiveis de serem
efetuados e que sao prévios ao licenciamento das operacdes definidas no Documento Estratégico e
gue fazem parte da interven¢éo do Fundo.

Note-se que alguns dos trabalhos de arqueologia que pela sua natureza sdo mais intrusivos nas
edificagOes (arqueologia na arquitetura) ndo podem ser executados sem a posse dos imoveis ser do
Fundo.

No decurso do ultimo trimestre de 2014 foi langado concurso para a escolha de empreiteiro para a
execucao das obras de requalificacéo do prédio unico que constitui a operagdo P35 e recebidas as
respetivas propostas.

Comentario aos Resultados

Os rendimentos da carteira do Fundo advém das aplicac¢des financeiras e dos arrendamentos
vigentes que foram num montante de € 11.269,88 (€ 21.882,76 em 2013) para 0s primeiros e de €
5.531,76 para os segundos (€ 5.290,03 em 2013).

Estes proveitos diminuidos dos custos de estrutura e das variacdes de valor dos ativos traduziram-
se em rendimento liquido da carteira negativo e levaram a que o0 exercicio encerrasse com um

prejuizo de €268.266,53 (€ 257.557,97 em 2013). 0




O valor da unidade de participacao fixou-se em € 8,7204 (€ 9,1814 em 2013) e a rentabilidade
anualizada do Fundo em — 3,67% (- 3,15% em 2013).

Proposta de Distribuicao de Resultados
Propbe-se que o prejuizo do exercicio seja levado a Resultados Transitados.

Agradecimentos
O Conselho de Administragéo da Sociedade Gestora apresenta 0s seus agradecimentos

. Ao Deutsche Bank, enquanto Banco Depositério;
. Ao “Investement Advisor” do Fundo, pela colaboragéo prestada;
. Aos Senhores Peritos Avaliadores pela experiéncia e conhecimentos da qual a gestédo do

Fundo beneficiou;

. Ao Auditor do Fundo, pelo zelo colocado no acompanhamento da atividade;

Perspectivas para 2015

A Sociedade Gestora perspetiva para 2015 o prosseguimento da sua estratégia de aprovacéo dos
projetos e lancamento das obras das operacdes para as quais detém a posse de todos os prédios e
realizar a sua reabilitagéo.

A Sociedade Gestora prosseguira nos seus esfor¢os para conseguir a participagdo da Metro
Mondego, S.A. no capital do Fundo e para a dinamizag&o do processo de expropriacdes da
responsabilidade da Coimbra Viva, SRU.

Lisboa, 13 de Fevereiro de 2015

Pelo Conselho de Administracdao da Sociedade Gestora, conforme deliberagao de 30 de Dezembro de
2013

Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles (Administrador Delegado)

Manuel Joaquim Guimaraes Monteiro de Andrade (Administrador Delegado)
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BALANCO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E 2013

(Montantes expressos em Euros)

31-12-2014 31-12-2013
Activo Mais menos Activo Activo
ACTIVO Notas bruto valias valias liquido liquido PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO Notas  31-12-2014 31-12-2013
ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
Construgdes le3 3.047.304 15.355 (348.066)  2.714.593 2.863.188 Unidades de participacédo 2 5.819.750 5.819.750
Adiantamentos por compra de iméveis 3 1.049.957 - - 1.049.957 1.049.957 Resultados transitados 2 (476.428) (218.870)
Total de activos imobiliarios 4.097.261 15.355 (348.066)  3.764.550 3.913.145 Resultado liquido do exercicio 2 (268.267) (257.558)
Total do Capital do Fundo 5.075.055 5.343.322
DISPONIBILIDADES
Caixa 3e7 66 66 44
Depdsitos a ordem 3e7 62.800 62.800 15.622
Dep6sitos a prazo e com pré-aviso 3e7 200.000 200.000 625.000 AJUSTAMENTOS E PROVISOES
Total das disponibilidades 262.866 262.866 640.666 Ajustamentos de dividas a receber 8 767 -
Total de ProvisBes acumuladas 767 -
CARTEIRA DE TITULOS E PARTICIPACOES
Unidades de participacéo 4 500.000 2.240 - 502.240 501.010
Total da carteira de titulos e participacdes 500.000 2.240 - 502.240 501.010 CONTAS DE TERCEIROS
Comissdes e outros encargos a pagar 15 18.057 18.413
CONTAS DE TERCEIROS Outras contas de credores 15 36.757 32.018
Devedores por rendas vencidas 767 767 - Total de valores a pagar 54.814 50.431
Outras contas de devedores 117 117 72
Total dos valores a receber 884 - - 884 72
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS Acréscimos de custos 16 89 769
Acréscimos de proveitos 14 319 319 2.745 Receitas com proveito diferido 16 70 70
Despesas com custo diferido 14 2 2 2 Total de acréscimos e diferimentos passivos 159 839
Outros acréscimos e diferimentos 14 599.934 599.934 336.952
Total de acréscimos e diferimentos activos 600.255 - - 600.255 339.699
Total do Activo 5.461.266 17.595 (348.066) 5.130.795 5.394.592 Total do Passivo e Capital do Fundo 5.130.795 5.394.592
Total do nimero de unidades de participacédo 2 581.975 581.975 Valor unitario da unidade de participagdo 2 8,7204 9,1814

O anexo faz parte integrante do balanco em 31 de Dezembro de 2014.

O Técnico Oficial de contas Pelo Conselho de Administracdo
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DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E 2013

(Montantes expressos em Euros)

Notas 31-12-2014  31-12-2013 Notas  31-12-2014  31-12-2013
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Juros e custos equiparados: Juros e proveitos equiparados:
De operagfes correntes - 1 Outras, de operagdes correntes 11.269 21.883
Comissoes: Ganhos em operacdes financeiras e activos imobiliarios
Outras, de operagdes correntes 18 80.600 77.252 Da carteira de titulos e participacdes 1.240 1.010
Perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios Em activos imobiliarios 20 3.110 46.294
Na carteira de titulos e participacdes 10 - Rendimentos de activos imobiliarios 21 5.532 5.290
Em activos imobiliarios 20 151.705 172.394 Total de proveitos e ganhos correntes 21.151 74.477
Impostos e taxas:
Imposto sobre rendimento 12 3.253 7.103
Impostos indirectos 12 4.243 4.612
Provisdes do exercicio:
Ajustamentos de dividas a receber 767 -
Fornecimentos e servigos externos 19 50.174 70.211
Outros custos e perdas correntes - 48
Total de custos e perdas correntes 290.752 331.621
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
Perdas de exercicios anteriores 1 415 Ganhos de exercicios anteriores 1.335 -
Total de custos e perdas eventuais 1 415 Total de proveitos e ganhos eventuais 1 1.335 -
LUCRO DO EXERCICIO 2 - - PERDA DO EXERCICIO 2 268.267 257.558
290.753 332.036 290.753 332.036
Resultados na carteira de titulos 1.230 1.010 Resultados eventuais 1.334 (415)
Resultados de activos imobiliarios (193.238) (191.021) Resultados antes de imposto sobre o rendimento (265.013) (250.456)
Resultados correntes (266.347) (250.040) Resultados liquidos do periodo (268.267) (257.558)

O Técnico Oficial de contas

Pelo Conselho de Administracéo
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DEMONSTRACAO DOS FLUXOS MONETARIOS PARA OS EXERCICIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014 E 2013

(Montantes expressos em Euros)

31-12-2014 31-12-2013

OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Recebimentos:
Subscri¢édo de unidades de participagdo 25.000
Pagamentos:
Resgates/reembolsos de unidades de participagéo - -
Pagamento de rendimentos aos patrticipantes -
Fluxo das operacdes sobre as unidades do fundo - 25.000

OPERACOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos:
Alienac&o de activos imobiliarios (Nota 1) -
Rendimentos de activos imobiliarios 4.853 5.821
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios
Qutros recebimentos de activos imobiliarios -

4.853 5.821

Pagamentos:
Aguisicao de activos imobiliarios (Nota 1) -
Grandes reparagfes em activos imobiliarios
Comissdes de activos imobiliarios
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios
Adiantamento por conta de compra de imdéveis (1.049.957)
Outros pagamentos de activos imobiliarios

- (1.049.957)
Fluxo das operacdes com activos imobiliarios 4.853 (1.044.136)
OPERACOES DA CARTEIRA DE TiTULOS
Pagamento:
Subscri¢éo de unidades de participagao (500.000)
Recebimento
Resgates/reembolsos de unidades de participagéo - -
Pagamento de rendimentos aos patrticipantes -
Fluxo das operacdes sobre as unidades do fundo - (500.000)
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:
Cobrancas de crédito vencido
Juros de depésitos bancérios 5.493 26.031
Pagamentos:
Comissao de gestao (66.436) (68.667)
Comissao de depdsitario (5.315) (5.493)
Despesas com crédito vencido
Juros devedores de depositos bancéarios
Impostos e taxas (8.274) (11.877)
Reembolso de empréstimos
Outros pagamentos correntes (308.120) (1199.902)
(388.146) (285.939)
Fluxo das operacdes de gestéo corrente (382.653) (259.908)
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio (377.800) (1.779.044)
Disponibilidades no inicio do exercicio 640.666 2.419.710
Disponibilidades no fim do exercicio 262.866 640.666

O anexo faz parte integrante da demonstracao dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2014.

O Técnico Oficial de contas Pelo Conselho de Administracdo



Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

INTRODUCAO

O “Coimbra Viva I” € um fundo especial de investimento imobiliario fechado em reabilitacdo urbana gerido
pela Fund Box — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliarios, SA. A sua constituicao foi
autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios (“CMVM”) em 4 de Novembro de 2010,
tendo iniciado a sua actividade a 3 de Maio de 2011, com duracéo inicial de 8 anos, contados a partir da
data de constituicao, prorrogavel por periodos ndo superiores a 2 anos desde que para tanto seja obtida a
autorizagcdo da CMVM e a deliberacao favoravel da assembleia de participantes.

A actividade do Fundo esta regulamentada pelo Decreto-Lei n.° 60/2002, de 20 de Marco, actualizado por
diferentes diplomas e republicado pelo Decreto-Lei n.° 71/2010, de 18 de Junho, que estabelece o regime
juridico dos fundos de investimento imobiliario e em especial pela seccao I-A do capitulo Il do
Regulamento da CMVM n.° 8/2002, de 18 de Junho e republicado pelo Regulamento da CMVM n.° 7/2007,
e consiste em alcancar, numa perspectiva de médio e longo prazo, uma valorizagao crescente de capital,
através da constituicdo e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios.

O Deutsche Bank Europe GmdH — Sucursal em Portugal assume as func¢des de depositario do Fundo e,

nessa qualidade, tem a custédia da totalidade dos activos mobiliarios do Fundo.

As demonstracdes financeiras, compostas pelo Balan¢o, Demonstracdo dos Resultados e Demonstragédo
dos Fluxos Monetérios, foram elaboradas segundo o disposto no Regulamento n°2/2005, de 14 de Abril de
2005, que estabelece o regime a que deve obedecer a contabilidade dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

O referido Regulamento impde a divulgacdo de informacado que permita desenvolver e comentar os valores
incluidos nas demonstracbes financeiras, e ainda quaisquer outras consideradas Uteis para os
Participantes dos Fundos de Investimento.

Nesta perspectiva, as notas omissas ndo sado aplicaveis ou a sua apresentacdo nao é relevante para a

interpretacdo das referidas demonstragdes financeiras.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no principio da continuidade e nos registos
contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento
Imobiliario, estabelecido pela Comissdao do Mercado de Valores Mobiliarios, e regulamentacdo

complementar emitida por esta entidade.

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na preparagdo das demonstragfes financeiras

foram as seguintes:

a) Especializacdo de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializacdo de
exercicios, sendo reconhecidos a medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu

recebimento ou pagamento.



Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

b) Comissédo de gestédo

A comissdo de gestao representa um encargo do Fundo, a titulo dos servigos prestados pela sociedade
gestora.

De acordo com o Regulamento de Gestéo, esta comissdo é calculada diariamente, por aplicagdo de uma
taxa anual de 1.25% (um virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor bruto global do Fundo, cobrada

trimestralmente (ver nota 20).

c) Comissao de depositario

Esta comissdo destina-se a fazer face as despesas do Banco Depositario alusivas aos servigos prestados
ao Fundo.
Segundo o Regulamento de Gestdo, esta comissao é calculada diariamente, por aplicacdo de uma taxa

anual de 1.0%o (um por mil) sobre o valor liquido global do Fundo, cobrada trimestralmente.

d) Taxa de supervisdo

Na sequéncia do Decreto-lei n.° 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto da Comisséo do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), aprovado pelo Decreto-lei n.° 473/99, de 8 de Novembro, com a
publicacéo da Portaria n.° 913-1/2003, de 30 de Agosto, emitida pela CMVM, os Fundos passaram a pagar
uma taxa mensal de 0.00266% aplicada sobre o valor liquido global do Fundo correspondente ao ultimo
dia Gtil do més, ndo podendo a colecta ser inferior a €200 (duzentos euros) nem superior a €20,000 (vinte

mil euros).

e) Activos imobiliarios

Os imoveis adquiridos pelo Fundo sdo contabilizados pelo valor de transaccdo, acrescido dos
emolumentos notariais, custos registrais, impostos suportados e avaliagdes prévias a aquisigdo. Nos
termos da Lei em vigor, os imdveis ndo sdo amortizados, de modo a espelhar o seu valor venal, definido
de acordo com o melhor preco que poderia ser alcangado, caso fossem vendidos em circunstancias
normais de mercado.

Tendo em conta o Decreto-Lei n° 60/2002, de 20 de Marco, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-
Lei n® 13/2005, de 7 de Fevereiro, os imdveis adquiridos devem ser precedidos de pareceres de, pelo
menos, dois peritos avaliadores independentes.

Os bens imoéveis sdo avaliados com uma periodicidade minima bianual e sempre que ocorram alteracdes
significativas nos seus valores. A valorizacdo de cada imével é definida pela Sociedade Gestora, sendo
examinada em cada exercicio por confrontacdo do seu valor contabilistico com o resultante da avaliacdo
dos peritos independentes, nao podendo o valor contabilistico ser superior ao da média aritmética simples
das avaliacdes periciais.

As mais-valias (Mv) ou menos-valias (mv) que decorram do ajustamento do custo dos imoéveis ao seu valor
venal, ainda que potenciais, sdo reconhecidas, respectivamente como ganhos ou perdas (833 — Ganhos
em operagOes financeiras e activos imobilidrios e 733 — Perdas em operagdes financeiras e activos
imobiliarios) por contrapartida das contas de ajustamento do activo (38 — Ajustamentos em activos
imobiliarios).

Pelo facto de alguns iméveis se encontrarem arrendados, as rendas sédo reconhecidas como proveito do

ano a que respeitam.



Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

f)  Unidades de participacao

O valor de cada unidade de participacdo é calculado dividindo o Valor Liquido Global do Fundo pelo
ndmero de unidades de participagdo em circulagdo. O valor liquido do patriménio corresponde ao
somatorio das rubricas do capital do Fundo, ou seja, unidades de participacao, variacfes patrimoniais,
resultados transitados, resultados distribuidos e resultado liquido.

As “Variagbes Patrimoniais” resultam da diferenca entre o valor de cada subscricdo ou resgate de
unidades de participacéo e o seu valor base, situagcdo nunca verificada no Fundo.

A 31 de Dezembro de 2014 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das unidades de participagéo
e pelo resultado liquido dos exercicios de 2011, 2012, 2013 e 2014, conforme dados apresentados na

nota 2.

g) Regime Fiscal

O regime fiscal dos Fundos de Investimento Imobiliario em Reabilitagdo Urbana esta consagrado no artigo
71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

Os rendimentos prediais liquidos, obtidos no territdrio portugués, a excep¢ao das mais-valias prediais, sao
tributados & taxa auténoma de 25% (vinte e cinco por cento). Tratando-se de mais-valias prediais, ha lugar
a tributacdo, autonomamente, a taxa de 25% (vinte e cinco por cento), que incide sobre 50% (cinquenta
por cento) da diferenga positiva entre mais-valias e as menos-valias realizadas no exercicio.

As aplicagBes financeiras séo tributadas a 28% (Vinte e oito por cento) desde 01 de Janeiro de 2013 (ver
nota 12).

No entanto, de acordo com o Estatuto dos Beneficios Fiscais, os rendimentos de qualquer natureza
obtidos, incluindo os supra referidos, serdo isentos de tributagdo desde que pelo menos 75% dos seus
activos sejam bens imoéveis sujeitos a ac¢cdes de reabilitacéo realizadas nas areas de reabilitagéo urbana.
Sao isentos de IMI e IMT os prédios urbanos sujeitos a reabilitagdo urbana, ficando as referidas isencdes

dependentes de reconhecimento da camara municipal da area de situacao dos prédios.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014

(Montantes expressos em Euros)

1. ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2014 o saldo desta rubrica € composto por activos imobilidrios com as seguintes

caracteristicas:

31-12-2014
Valor Mais e menos Valor Média das
contabilistico valias Contabilistico  Avaliagdes Valia
Imével bruto potenciais (A) (B) Potencial B-A
Construcdes
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 136.439 (5.122) 131.318 131.318 -
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 56.178 (1.690) 54.488 54.488 -
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 126.134 (10.795) 115.339 115.339 -
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 332.848 (15.471) 317.378 317.378 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 198.368 (19.488) 178.881 178.881 -
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 55.420 15.280 70.701 70.701 -
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 54.862 (6.137) 48.725 48.725 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 224.029 (25.954) 198.075 198.075 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 108.218 74 108.292 108.292 -
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 420.761 (106.124) 314.637 314.637 -
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 424.557 (109.920) 314.637 314.637 -
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 37.472 (10.101) 27.371 27.371 -
Prédio Urbano Rua Direita 29, 31 66.798 (9.148) 57.650 57.650 -
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 36.062 (170) 35.892 35.892 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 223.387 (15.437) 207.950 207.950 -
Prédio Urbano Rua Direita 73,75 47.743 (1.064) 46.680 46.680 -
Prédio Urbano Rua Direita 77, 79 53.705 (1.177) 52.528 52.528 -
Prédio Urbano Rua Direita 85 - 89 68.610 (1.490) 67.121 67.121 -
Prédio Urbano Rua Direita 81-83 49.439 (1.259) 48.180 48.180 -
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 326.273 (7.523) 318.750 318.750 -
3.047.303 (332.710) 2.714.593 2.714.593 -
2. CAPITAL DO FUNDO
De acordo com o Regulamento de Gestdo, as unidades de participacdo tém um valor inicial de €10,00
cada, aplicavel a todos e cada um dos periodos de subscri¢do referidos no final da presente nota. A
movimentagdo no Capital do Fundo, no exercicio de 2014, foi a que a seguir se apresenta:
Aplicacdo Resultado
Saldo em Distribuicdo de do resultado liquido do Saldo em
31-12-2013 Subscricbes Resgates rendimentos de 2013 exercicio 31-12-2014
Unidades de participag&o 5.819.750 - - - - - 5.819.750
VariagOes patrimoniais - - - - - - -
Resultados transitados (218.870) - - - (257.558) - (476.428)
Resultados distribuidos - - - - - - -
Resultado liquido do exercicio (257.558) - - - 257.558 (268.267) (268.267)
5.343.322 - - - - (268.267) 5.075.055
NUmero de unidades de participagédo 581.975 581.975
Valor da unidade de participacao 9,1814 8,7204

A subscricdo das unidades de participacdo correspondentes ao capital inicial do Fundo prolonga-se por 24

meses e ocorrem em quatro periodos de subscri¢ado, tendo ocorrido o quarto periodo em Abril de 2013.

Com o quarto periodo de subscricao o Fundo ficou com 581.975 unidades de participacdo e com o capital

de 5.819.750 euros. No conjunto das quatro subscricdes ndo atingiu o capital inicial previsto que apontava

para um valor de 18.375.000 euros.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

3. INVENTARIO DAS APLICACOES EM ACTIVOS a 31 de Dezembro de 2014

Em 31 de Dezembro de 2014 a carteira de activos imobiliarios tinha a seguinte composicao:

31-12-2014
Area Data Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imovel / Terreno (m?) Aquisicao aquisicéo avaliagao avaliagdo avaliagao avaliagéo Imével Pais Localizagéc
1. Iméveis situados em Portugal
1.4 Construcdes
1.4.1 Arrendadas
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 96 03-05-2011 136.439 31-12-2014 128.837 31-12-2014 133.800 131.319 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 109 03-05-2011 56.178 31-12-2014 45575 31-12-2014 63.400 54.488 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 321 16-03-2012 126.134 31-12-2014 99.000 31-12-2014 131.678 115.339 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 461 03-05-2011 332.848 31-12-2014 311.357 31-12-2014 323.400 317.379 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 403 03-05-2011 198.368 31-12-2014 167.063 31-12-2014 190.700 178.882 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 41  03-05-2011 55.420 31-12-2014 66.103 31-12-2014 75.300 70.702 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 123  16-03-2012 54.862 31-12-2014 39.750 31-12-2014 57.700 48.725 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 136 03-05-2011 224.029 31-12-2014 188.050 31-12-2014 208.100 198.075 PT Coimbra
1.4.2 Nao arrendadas

Prédio Urbano Rua Direita 37-41 20 03-05-2011 108.218 31-12-2014 101.584 31-12-2014 115.000 108.292 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 230 03-05-2011 420.761 31-12-2014 308.673 31-12-2014 320.600 314.637 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 402  03-05-2011 424557 31-12-2014 308.673 31-12-2014 320.600 314.637 PT Coimbra
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 31 03-05-2011 37.472 31-12-2014 26.841 31-12-2014 27.900 27.371 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 29, 31 144 03-05-2011 66.798 31-12-2014 57.000 31-12-2014 58.300 57.650 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 56 03-05-2011 36.062 31-12-2014 32.984 31-12-2014 38.800 35.892 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 482 16-03-2012 223.387 31-12-2014 199.000 31-12-2014 216.900 207.950 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 73,75 92 03-05-2011 47.743 31-12-2014 41.561 31-12-2014 51.800 46.681 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 77, 79 90 03-05-2011 53.705 31-12-2014 46.756 31-12-2014 58.300 52.528 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 85 - 89 164 03-05-2011 68.610 31-12-2014 59.743 31-12-2014 74.500 67.122 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 81-83 33 03-05-2011 49.439 31-12-2014 42.859 31-12-2014 53.500 48.180 PT Coimbra
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 274  03-05-2011 326.273 31-12-2014 312.699 31-12-2014 324.800 318.750 PT Coimbra
Total 3.047.303 2.584.108 2.845.078  2.714.593
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

31-12-2014
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Liquidez Quantid. Moeda aquisicao Avaliagdo Avaliacao Avaliagao Decorridos Global
7.1.1 Numerario EUR
Caixa 0.00% 66
7.1.2 Depdsitos a ordem
DO Deutsche Bank 0.00% - 45.346
DO Banco BPI 0.00% EUR - 17.439
DO Banco Invest 0.00% EUR - 15
7.1.3 Fundos de tesouraria
Eurobox FIMAHMME 50.006 EUR 9,9988 - 502.240
7.2.1 Depdsitos com pré-aviso e a prazo
DP Deutsche Bank 0.37% 20140730 EUR 319 200.319
20150126
765.425
31-12-2014
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Outros valores a regularizar Quantid. Moeda aquisicao Avaliacdo Avaliacao Avaliagcao Decorridos Global
9.1.1. Adiantamentos p/ conta de iméveis
Beco do Bacalhau 111.825
Rua Direita 111 e 113 82.810
Rua Direita 115 e 117 72.821
Rua Direita 123 e 127 158.918
Rua Direita 129 e 131 150.939
Rua da Nogueiral,3e5 34.722
Rua Jodo Cabreira 26 a 28 101.953
Rua Jodo Cabreira 30 a 36 296.824
Rua Direita 69 e 71 39.145
9.1.2. Outros ativos
Valores Activos EUR 600.820
9.2.2. Outros passivos
Valores Passivos EUR (55.740)
1.595.037
5.075.055
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

4. INVENTARIO DA CARTEIRA DE TITULOS A 31/12/2014

31-12-2014

Juros

Carteira de Tulos Quant. Divisa Cotagcdo Mais e menos valias decorridos Valor Global

Unidades de
participagcao 50.006 10,0436 502.240
Total 50.006 - - - 502.240

6. CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

Os critérios e principios de valorizacdo estdo descritos nas notas iniciais do Anexo.

7. DISPONIBILIDADES

Saldo em Saldo em
Contas 31-12-2013  Aumentos Reducbes 31-12-2014
Numeréario 44 66
Depositos a ordem 15.622 62.800
Depdsitos a prazo 625.000 800.000  (1.225.000) 200.000
Total 640.666 800.000 (1.225.000) 262.866

No final do exercicio decorria um depdsito a prazo no montante de €200,000 (duzentos mil euros), com

vencimento a 26 de Janeiro de 2015, a uma taxa de 0,37%.

8. CONTA DE TERCEIROS

31-12-2014 31-12-2014
Devedores Devedores
p/ rendas Outros p/ rendas Outros
Contas / Entidades vencidas devedores Soma vencidas devedores Soma
Eugénio Fernandes & Teixeira 767 - 767 - -
Qutras contas de devedores 117 117 - 72 72
Total 767 117 884 - 72 72

9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

As politicas contabilisticas seguidas em 2014 sao idénticas as adoptadas em 2013, pelo que existe

comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstragéo de resultados.

11. AJUSTAMENTOS E PROVISOES

No exercicio de 2014, o Fundo constituiu uma provisdo no montante de 767 Euros refente a dividas de
inquilinos superior a 3 meses.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
(Montantes expressos em Euros)

12. IMPOSTOS

Nos termos do disposto no Artigo 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, os rendimentos dos fundos de
investimento imobiliario constituidos de acordo com a legislagdo nacional sdo objecto de um regime
especifico de tributagdo em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Colectivas (IRC),

relativamente a cada tipo de rendimento auferido, de forma autonomizada:

Rendimentos prediais

Os rendimentos prediais séo tributados autonomamente a taxa de 25% apdés 1 de Janeiro de 2013 que
incidira sobre as rendas facturadas deduzidas dos encargos de conservagdo e manutengédo efectivamente
suportados, devidamente documentados, bem como do Imposto Municipal sobre Iméveis, sendo a entrega
do imposto efectuada pela respectiva entidade gestora até ao fim do més de Abril do ano seguinte aquele
a que respeitar e considerando-se o imposto eventualmente retido como pagamento por conta deste
imposto.

Os Rendimentos Prediais dispensam retencao na fonte ao abrigo do art.° 97.° n.°1 g) do CIRC

Valias prediais

As mais-valias prediais resultantes da alienagéo de imoéveis séo tributadas autonomamente a taxa de 25%.
No entanto, apenas 50% da diferenca ou saldo positivo entre as mais e as menos-valias realizadas numa
base anual é passivel de imposto, pelo que a taxa efectiva é de 12,5%. N&do séo registados impostos
diferidos passivos relativos as mais-valias potenciais liquidas que foram registadas por via de reavaliacdo

dos iméveis em carteira.

Patriménio

Os bens adquiridos pelo Fundo encontram-se sujeitos ao pagamento do Imposto Municipal sobre as

Transmissdes Onerosas de Imovel e do Imposto Municipal sobre os Iméveis as taxas legais em vigor.

Outros rendimentos

No tocante as mais-valias que ndo as decorrentes da alienacdo de imoveis, a sua tributacao é efectuada
autonomamente, 25% apo6s 1 de Janeiro de 2013, nas mesmas condi¢cdes que se verificariam caso o
respectivo titular fosse uma pessoa singular residente em territério portugués. A referida taxa incide sobre

a diferenca positiva entre as mais e as menos-valias obtidas em cada ano.

No que respeita aos rendimentos obtidos em territério portugués que ndo tenham a natureza de mais-
valias, a tributacéo é efectuada por retencéo na fonte, como se de pessoa singular residente em territorio
portugués se tratasse, isto é, sdo tributados apenas por retencdo na fonte, as taxas consagradas em sede

de IRS para entidades residentes.
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(Montantes expressos em Euros)

Os impostos suportados pelo Fundo em 2014 apresentam a seguinte composi¢ao:

2014 2013
Imposto Retido Imposto Retido

Natureza dos Rendimentos

De Depoésitos a Ordem 78 288
De Dep. Prazo c/ Pré-aviso 3.078 6.080
Rendimento em Activos Imobiliarios 1.191 1.323
Despesas em Activos Imobiliarios (1.094) (588)

3.253 7.103

Outros Impostos:

Imposto Municipal sobre Imoveis 4.243 4.612

7.496 11.715

Total de Impostos suportados

Os rendimentos das aplicacdes financeiras foram tributados em 28% em virtude do bens iméveis sujeitos a

accOes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana serem inferiores a 75% dos activos

pertencentes ao Fundo.

13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

31-12-2014 31-12-2013

Tipo de Responsabilidade

Operagdes a prazo de compra - iméveis 1,206,769

1,206,769

1,206,769 1,206,769

Foi celebrado em 2013 um Contrato-Promessa de Compra e Venda através do qual se promete comprar

os imoveis sitos no Quarteirdo da Nogueira no Quarteirdo da Rua Direita.

14. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2014 e 2013 esta rubrica apresenta a seguinte composi¢ao:

Acréscimos e Diferimentos Ativos

31-12-2014 31-12-2013
Acréscimos de proveitos
Juros de depdésitos a prazo 319 2.745
Despesas com custo diferido
Seguros Antecipados 2 2
Outros acréscimos e diferimentos 599.934 336.952
Total 600.255 339.699
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15. CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de Dezembro de 2014 e 2013, estas rubricas apresentam a seguinte composic¢ao:

31-12-2014 31-12-2013

Comissdes e outros encargos a pagar

Sociedade Gestora 16.534 16.864
Banco Depositario 1.323 1.349
Autoridades de Supervisao 200 200

18.057 18.413

Outras contas de credores

Imposto Sobre o Rendimento 205 734
Imposto Municipal Sobre Iméveis

Do periodo 4.243 4.612

De periodos anteriores 0 0

Outros credores 32.309 26.672

36.757 32.018

Total 54.814 50.431

16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de Dezembro de 2014 e 2013, estas rubricas tém a seguinte composic¢ao:

31-12-2014 31-12-2013

Acréscimo de Custos
Juros e custos equiparados a liquidar - -
IRC aplica¢des financeiras 89 769

Receitas com proveito diferido
Rendas 70 70

Outros acréscimos e diferimentos - -

Total 159 839

17. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2013 e 2014, esta rubrica refere-se a juros de depoésitos a

prazo junto do Deutsche Bank (Nota 7).

18. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2014 e 2013, esta rubrica tem a seguinte composicao:

2014 2013
Comissfes e Taxas
Comissao Gestao 66.106 67.913
Comissao de depoésito 5.289 5.433
Taxa de Supervisao 2.400 2.400
Outras Comissoes 6.805 1.506
Total 80.600 77.252

10
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2014
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19. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2014 e 2013, esta rubrica tem a seguinte composicao:

2014 2013
Fornecimentos e Servigcos externos
Electricidade 179 -
Seguros 420 420
Conservagéo 2.762 44.789
Diversos - -
Auditoria 6.273 5.535
Avaliagao dos Act. Imob. do Fundo 7.995 5.843
Contencioso e Notariado - 375
Honoréarios 13.284 12.177
Qutros 19.262 1.073
Total 50.174 70.211

20. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2014 e 2013, estas rubricas apresentavam a seguinte
COMpOosiGao:

2014 2013
Ganhos op. fin. e Act Imob.
Em Activos Imobiliarios 3.110 46.294
Perdas Oper. Financ. e act. Imob.
Em Activos Imobiliarios (151.705)  (172.394)

(148.595)  (126.100)

21. RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2014, esta rubrica corresponde as rendas de Janeiro a

Dezembro de 2014 no ambito dos contratos de arrendamento em vigor no periodo.

O Técnico Oficial de Contas Pelo Conselho de Administracéo
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RELATORIO DE AUDITORIA

introdugao

1. Nos termos do disposto na alinea c) do n® 1 do artigo 8° do Cédigo dos Valores Mobiliarios
(CVM), do n® 3 do artigo 31° do Decreto-Lei n° 60/2002, de 20 de margo, republicado pelo
Decrefo-Lei n®. 71/2010, de 18 de junho, apresentamos o Relatério de Auditoria sobre a
informacéo financeira do exercicio findo em 31 de dezembro de 2014 do Fundo Especial de
investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva I, gerido pela entidade
gestora FUNDBOX - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento imobiliario, S.A., incluida no
Relatério de Gestdo, no Balango (que evidencia um total de 5.130.795 EUR e um total de capital
do Fundo de 5.075.055 EUR, incluindo um resultado liguido negativo de 268.267 EUR), na
Demonstracdo dos Resultados e na Demonstragdo dos Fluxos Monetarios do exercicio findo
naguela dafa e no correspondente Anexo.

Responsabilidades

2. E da responsabilidade do Conselho de Administragdo da entidade gestora FUNDBOX -
Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A.:

a) a preparacdo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira do Fundo, o resultado das suas operacées e 0s fluxos de
caixa;

b) a preparagdo de informagdo financeira histérica, de acordo com 08 principios
contabilisticos geralmente aceites e que seja completa, verdadeira, atual, clara, objetiva
e licita, conforme exigido pelo CVM,;

¢) a adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados, atentas as especificidades
dos Fundos de Investimento Imobiliario;

d) a manutencao de um sistema de controlo interno apropriado; e

e) a informacéo de qualquer facto relevante que tenha influenciado a atividade do Fundo,
posicao financeira ou resultados.

3. A nossa responsabilidade consiste em verificar a informagéo financeira contida nos
documentos de prestacdo de contas acima referidos, designadamente sobre se €& completa,
verdadeira, atual, clara, objetiva e licita, conforme exigido pelo CVM, competindo-nos emitir um
retatorio profissional e independente baseado no nosso exame.
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B FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTC IMOBILIARIO
oo B e FECHADO EM REABILITACAC URBANA COIMBRA VIVA

Relatorio de Auditoria
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2014

Ambito

4. O exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Técnicas e as Diretrizes
de Revis&o/Auditoria emitidas pela Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem gue
o mesmo seja planeado e executado com o objetivo de obter um grau de seguranga aceitavel
sobre se as demonstracdes financeiras estdo isentas de distorcbes materiaimente relevantes.
Para tanto o referido exame incluiu:

a verificacdo, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagOes
constantes das demonstracdes financeiras e a avaliagdo das estimativas, baseadas em
julzos e critérios definidos pelo Conselho de Administrag&o da referida entidade gestora,
utilizadas na sua preparacao;

- averificacdo do adequado cumprimento do Regulamento de Gestéo do Fundo;
- averificaglo da inscricio dos factos sujeitos a registo relativos aos imoveis do Fundo,
- averificagdo da adequada valorizacdo dos valores do Fundo,

- a verificacdo da ndo realizagdo de qualquer operacdo vedada (particularmente as
transacdes entre diferentes fundos administrados pela mesma sociedade) e da
realizacdo de operacbes dependentes de autorizacdo ou n&o oposicéo da Comissdo do
Mercado de Valores Mobilidrios nos termos e condiges definidos na lei e respetiva
regulamentacao;

- a verificac@o do registo e controlo das operagdes de subscricdo e resgate das unidades
de participa¢éo do Fundo;

- averificaggo da aplicabilidade do principio da continuidade;

- a apreciagdo sobre se €& adequada, em termos globais, a apreseniagdo das
demonstrages financeiras; e

- a apreciago sobre se a informagdo financeira ¢ completa, verdadeira, actual, clara,
objetiva e licita.

5. O nosso exame abrangeu ainda a verificacdo da concordéncia da informagao financeira
constante do Relatdric de Gestao com os restantes documentos de prestagéo de contas.

6. Entendemos que o exame efetuado proporciona uma base aceitavel para a expressdo da
nossa opinido.

Opinido

7. Em nossa opinido, as demonstragbes financeiras referidas no paragrafo 1 acima
apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materialmente relevantes, a
posicdo financeira do Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagao
Urbana “Coimbra Viva I”, gerido pela entidade gestora FUNDBOX - Sociedade Gestora de Fundos
de investimento Imobiliario, S.A., em 31 de dezembro de 2014, o resultado das suas operagbes e
os fluxos de caixa no exercicio findo naguela data, em conformidade com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Fundos de Investimento Imobilidrio e a
informacao nelas constante é completa, verdadeira, atual, clara, objetiva e licita.
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8. E também nossa opinido que a informag&o constante do relatério de gestdo é concordante
com as demonstracbes financeiras do exercicio.

Enfase

9. Sem afetar a opinido expressa no paragrafo 7 acima, chamamos a ateng&o para o facto de
4 data de 31 de dezembro de 2014, e conforme decorre do Balango, a composicgo do ativo do
Fundo nao atinge as condigdes previstas no art.® 9 do Regulamento de Gestio, nomeadamente, o
peso dos imoveis e de outros afivos equiparaveis no total do ativo do Fundo e, bem assim, o peso
dos bens imoveis sujeitos a agdes de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana
definidas pela Coimbra Viva — Sociedade de Reabilitacdo Urbana, SA, designadamente na area
designada “Primeira Unidade de intervencao”.

Lisboa,16 de fevereiro de 2015
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