COIMBRA

2013 Relatério de gestao

Neste ano de 2013, a intervencao do fundo teve

por objectivo principal a conducao do processo de
aprovacao do Projecto da Residéncia Universitaria
do Quarteirao da Nogueira (a “Walnut House”), o
acompanhamento do processo de expropriacoes
conduzida pela Coimbra Viva SRU, e da negociacao

do empenhamento de Fundos Jessica (empréstimo



v

Coimbra Wiva |

para obra e participacao no capital do fundo).
Complementarmente o Fundo dedicou-se a
processos de licenciamento de projectos

reabilitacao de prédios de menor dimensao.

Fundo Fechado de Investimento Imobiliario

Coimbra Viva 1l

AMBIENTE DE NEGOCIO

2013 foi um ano de inversado de tendéncia no mercado residencial, com sinais de recuperacao
evidentes. O “Portuguese Housing Market Survey”, pool de 150 promotores imobilidrios e
mediadores baseados em Lisboa, Porto e Algarve produzido pela Confidencial Imobiliario e pela
Royal Institution of Chartered Surveyors, indicava na sua edicao de Outubro uma evolucao do
mercado “bem menos negativa que a alguma vez observada ao longo dos trés anos de

realizagao deste inquérito”.

Pela primeira vez desde 2009, os precos das habitacdes em Portugal subiram, em cadeia, dois
trimestres consecutivos, segundo dados do Eurostat relativos aos segundo e terceiro trimestre.
No entanto, a variacao homdloga dos aludidos precos continuou em terreno negativo (-2,9%

entre os terceiros trimestres de 2012 e 2013, dados trimestrais mais recentes a data da escrita).
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Relativamente ao final de 2010, a descida acumulada nos precos da habitacao fixava-se em

11,5%, segundo a mesma fonte.

Esta situacao de queda em diminuicdo de ritmo permitiu a reducdo do nimero de imdveis
devolvidos aos bancos por incapacidade de satisfagao do respectivo servigo da divida
hipotecaria. Segundo a APEMIP, este indicador fixou-se, em 2013, em 2.504 casas, menos de

metade do numero de 2012.
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ACTIVIDADE DO FUNDO

Encontra-se em aprovacao, na Direccao de Cultura Centro, o Projecto da Residéncia
Universitaria a designar “Walnut House”, da autoria da Future Achitecture Thinking (“"FAT").
Este edificio, a edificar no quarteirdao da Nogueira (1.2 unidade de intervengao), tem uma area
bruta coberta ("ABC") de 7.700 m2, 155 fraccdes e 138 lugares de estacionamento, ambos
dentro dos parametros definidos pelo Documento Estratégico que enquadra e conduz a politica
de investimentos do Fundo. A opcdo por uma residéncia universitaria concebida e gerida de
acordo com as melhores praticas internacionais, constitui, na opinido da Sociedade Gestora e na
do seu “investment advisor” Coimbra Viva SRU, um elemento enriquecedor do Plano de
Reabilitacdo da Unidade de Intervencdao I, bem como uma opgdao com um potencial de
rentabilidade e diversificacdo de risco com relevancia para a rentabilizacdo dos capitais

investidos no Fundo.

Este projecto foi apresentado, para co-financiamento, ao Urban Development Fund constituido
para a Regido Centro, no ambito da iniciativa Jessica, tendo como interlocutor a Caixa Geral de

Depositos. A Sociedade Gestora aguarda com fundada expectativa a respectiva aprovagao.

Em paralelo, foi iniciado e conduzido pela Coimbra Viva SRU, um processo de expropriagoes
(tomada de posse administrativa) critico ao processo do arranque da obra, foram iniciados
trabalhos de arqueologia da responsabilidade da reputada empresa da especiliadade Dryas e
foram instruidos novos processos de licenciamento de projectos (também de responsabilidade
da FAT) para a reabilitacao de prédios de menor dimensdo (os designados no Documento
Estratégico P13, P15 e P24).

Durante o exercicio, ocorreu a Ultima fase da subscricdo do capital, que se saldou pela
subscricdao de apenas €25.000,00. Quer a Camara Municipal de Coimbra, quer alguns
particulares que manifestaram o0 seu interesse na subscricao, nao lograram resolver
tempestivamente diversos assuntos relativos a titularidade das respectivas propriedades, pelo
que o manifestado interesse na participacdo no Fundo s6 se podera concretizar em aumentos

de capital a deliberar oportunamente pelos Senhores Participantes.
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Foram mantidas conversacoes com a Metro Mondego SA para a participacao desta prestigiada
empresa na subscricdo de unidades do fundo, em espécie, com os imdveis de sua propriedade
localizados entre a Rua da Sofia e a Rua da Moeda, de interesse acrescido para o Fundo por
trazerem projectos aprovados e terrenos sem qualquer tipo de construcao, o que abrevia e

mitiga os riscos de licenciamento e construgao.

Os rendimentos da carteira do Fundo continuaram a resumir-se ao “yield” dos modestissimos
arrendamentos vigentes a data da constituicao, que atingiram €5.290,00 (€5.528,00 em 2012),
e a ligeiramente mais expressivos proveitos de aplicagdes financeiras. Estes proveitos
traduziram-se em rendimentos liquidos negativos da carteira, que, considerando os custos de
estrutura e as variacoes de valor dos activos, levaram a que o exercicio se encerrasse com um
prejuizo de €257.559 (€120.833 em 2012), com a correspondente fixacdo do valor da unidade
de participacdo em €9,18 a 31 de Dezembro (€9,62 em 2012) e da rentabilidade anualizada do
Fundo em -3,15% (-1,2% em 2012). Propde-se que o prejuizo do exercicio seja levado a

Resultados Transitados.

O Conselho de Administracao da Sociedade Gestora deseja apresentar os seus agradecimentos

e Ao Deutsche Bank, pela importante intervencdao enquanto Banco Depositario;

e Ao “investment advisor” do Fundo, pela colaboragao prestada;

e Aos Senhores Peritos Avaliadores, de cuja experiéncia e conhecimentos a gestdo do
Fundo muito beneficiou;

e Ao Auditor do Fundo, pelo zelo colocado no acompanhamento da actividade;

A Sociedade Gestora objectiva poder integrar no Fundo a totalidade dos edificios a
intervencionar no Quarteirao da Nogueira durante o exercicio de 2014, e dar inicio a construcdao

do projecto que submeteu a Coimbra Viva SRU.
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A participacao da Metro Mondego, SA, nos termos descritos, € um objectivo pelo qual a
Sociedade Gestora pugnara em 2014.

Espera-se também que a CGD, gestora dos fundos Jessica na Regido Centro, aprecie
favoravelmente o pedido de financiamento oportunamente apresentado, e que se reinam as
condicOes necessarias para propor aos Senhores Participantes um aumento de capital que
permita a entrada no Fundo dos varios subscritores que, por razoes varias, ndo puderam

acorrer aos “closings” anteriores.

Lisboa, 6 de Fevereiro de 2014

Pelo Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora, conforme deliberagdo 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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(valores em Euros) BA LAN go
ACTIVO PASSIVO
. X ~ 31-12-2013 31-12-2012 L ) B
Codigo Designacgao BT i P Tiquido Tiquido Cadigo Designacgao 31-12-2013 31-12-2012
Activos Imobiliarios Capital do Fundo
31 Terrenos - -
32 Construgdes 3,047,304 44,984 229,100 2,863,188 2,989,289 61 Unidades de Participagéo 5,819,750 5,794,750
34 Adiantamentos por conta de Iméveis 1,049,957 1,049,957 - 64 Resultados Transitados (218,870) (98,036)
Total de Activos Imobiliarios 4,097,261 44,984 229,100 3,913,145 2,989,289
66 Resultados Liquidos do Periodo (257,558) (120,834)
242 Fundos Investimento Imobiliario 500,000 1,010 501,010 Total do Capital do Fundo 5,343,322 5,575,880
500,000 1,010 0 501,010 -
Contas de Terceiros
414+,,,+419 Outras contas de Devedores 72 72 567
Total dos valores a Receber 72 0 72 567 Contas de Terceiros
Disponibilidades 423 Comissodes e outros encargos a pagar 18,413 19,228
11 Caixa 44 44 116 424+,,,+429 Outras contas de Credores 32,018 8,319
12 Depositos a Ordem 15,622 15,622 14,594 43 Empréstimos
13 Depositos a Prazo c/ pré-aviso 625,000 625,000 2,405,000 44 Adiantamentos p/venda iméveis
Total das Disponibilidades 640,666 0 0 640,666 2,419,710 Total dos valores a Pagar 50,431 27,547
Acréscimos e Diferimentos Acréscimos e Diferimentos
51 Acréscimos de Proveitos 2,745 2,745 16,134 53 Acréscimos de Custos 769 4,275
52 Despesas c/ Custo Diferido 2 2 2 56 Receitas com Proveito Diferido 70 69
58 Outros acréscimos e diferimentos 336,952 336,952 182,069 58 Outros acréscimos e diferimentos
Total de Acréscimos e Diferimentos Activos 339,699 339,699 198,205 Total de Acréscimos e Diferimentos Passivos 839 4,344
Total do Activo 5,077,698 44,984 229,100 5,394,592 5,607,771 Total do Passivo + Capital Proprio 5,394,592 5,607,771
Total do numero de Unidades de Participagé&o | 581,975 | 579,475 Valor Unitario da Unidade Participagédo | 9.1814 | 9.6223
O Técnico Oficial de Contas Concelho de Administragéo

Relatério e Contas 2013
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Custos e Perdas

Proveitos e Ganhos

Caodigo Designagao 2013 2012 Caodigo Designagao 2013 2012
Custos e Perdas Correntes Proveitos e Ganhos Correntes
Juros e Custos Equiparados Juros e Proveitos Equiparados
7114718 De Operagdes Correntes 1 811+...+818 Outros, de Operagdes Correntes 21,883 35,511
714 De Contas de Terceiros
Comissoes
724+..+728 Outras, de Operagdes Correntes 77,252 77,774 Ganhos Op. Finan. E Act. Imobiliarios
833 Em Activos Imobiliarios 47,304
Perdas Op. Finan. e Act. Imobiliarios
733 Em Activos Imobiliarios 172,393 16,691 86 Rendimentos de Activos Imobiliarios 5,290 5,528
Impostos 87 Outros Proveitos e Ganhos Correntes
7411+7421 Imposto sobre o Rendimento 7,103 9,565 Total dos Proveitos e Ganhos Correntes (B) 74,477 41,039
741247422 Indirectos 4,612 4,197
75 Ajustamentos e Provisdes do Exercicio
76 Fornecimentos e Servigos Externos 70,211 49,742 Proveitos e Ganhos Eventuais
77 Outros Custos e Perdas Correntes 48 9 884+...+888 Outros Ganhos Eventuais 145
Total dos Custos e Perdas Correntes (A) 331,621 157,978
Total dos Proveitos Eventuais (D) 0 145
Custos e Perdas Eventuais
782 Perdas Extraordinarias
783 Perdas Exercicios Anteriores 415 4,040
784+...+788 Outras Perdas Eventuais
Total dos Custos e Perdas Eventuais (C) 415 4,040
Resultado Liquido do Periodo Resultado Liquido do Periodo (257,558) (120,834)
TOTAL 332,036 162,018 TOTAL 332,036 162,018
8x2-7x2-7x3 Resultados da Carteira de Titulos D-C Resultados Eventuais (415) (3,895)
8x3+86-7x3-76 |Resultado de Activos Imobiliarios (190,010) (60,905) B+D-A-C+74 Resultado antes do Imposto s/o Rendimento (250,456) (111,268)
B-A Resultados Correntes (257,143) (116,939) B-A+D-C Resultado Liquido do Periodo (257,558) (120,834)

O Técnico Oficial de Contas

Relatério e Contas 2012

Concelho de Administragao
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana "Coimbra Viva I'
Demonstragao dos Fluxos Monetarios (valores em Euros)

Discriminagao dos Fluxos 2013 2012

OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO

RECEBIMENTOS:
Subscri¢do de Unidades de Participagdo 25,000

PAGAMENTOS:
Resgates de Unidades de Participagao

Fluxo das Operacgdes sobre as Unidades de Participacao 25,000 0

OPERAGOES COM VALORES IMOBILIARIOS

RECEBIMENTOS:
Rendimentos de Activos Imobilidrios 5,821 5,429
Alienagdo de Activos Imobiliarios

Adiantamento por venda de Activos Imobilidrios
Caugbes relativas a contratos de arrendamento

PAGAMENTOS:

Aquisigao de Activos Imobilidrios

Despesas com Aquisi¢do/construgdo de Activos Imobiliarios 216,381
Despesas correntes (FSE) com Activos Imobilidrios 97
Adiantamentos p/ compra de Activos Imobiliarios 1,049,957

Outros Pagamentos de Valores Imobiliarios
Devolugdo de caugdes relativas a contratos de arrendamento

Fluxo das Operacdes sobre Valores Imobiliarios (1,044,136) (211,049)

OPERAGOES DA CARTEIRA DE TiTULOS

RECEBIMENTOS
Resgates/Reenbolsos de unidades de participagdo
rendimentos de titulos

PAGAMENTOS

Subscri¢des de unidades de participagdo 500,000

Juros e Custos

Outras taxas e comissdes
Fluxo das Operagdes sobre Valores Imobiliarios (500,000)

OPERAGOES DE GESTAO CORRENTE

RECEBIMENTOS:
Juros de Depositos Bancarios 26,031 14,814
Outros Recebimentos Correntes
Empréstimos bancarios

Outros Empréstimos

PAGAMENTOS:

Comiss&o de Gestéo 68,667 68,732
Comissao de Depdsito 5,493 5,498
Impostos e Taxas 11,877 8,554
Outros Pagamentos Correntes 199,902 31,877

Juros de empréstimos bancarios
Empréstimos bancarios
Outros empréstimos

Fluxo das Operacgdes de Gestdo Corrente (259,908) (99,847)

OPERAGCOES EVENTUAIS

RECEBIMENTOS:

Ganhos Extraordinarios

Ganhos Imputaveis a exercicios anteriores
Recuperagéo de INCOBRAVEIS

Outros Recebimentos de Operagdes Eventuais

PAGAMENTOS:

Perdas Extraordinarias

Perdas Imputaveis a exercicios anteriores
Outros Pagamentos de Operagdes Eventuais

Fluxo das Operagdes Eventuais - -

Saldo dos Fluxos Monetarios do Periodo (A) (1,779,044) (310,896)

Disponibilidades no Inicio do Periodo (B) 2,419,710 2,730,606

Disponibilidades no Fim do Periodo (C) = (B)+(A) 640,666 2,419,710
O Técnico Oficial de Contas Concelho de Administragédo

Relatério e Contas 2012
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Anexo as Demonstracoes Financeiras

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 Imobilidrios, SA. A sua constituicdo 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 duracao inicial de 8 anos,
contados a partir da data de constituicdo, prorrogavel por periodos nao superiores a
2 anos desde que para tanto seja obtida a autorizacao 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 III do
Regulamento da CMVM n.©° 8/2002, de 18 de Junho e republicado pelo Regulamento
da CMVM n.° 7/2007, e consiste em alcangar, numa perspectiva de médio e longo
prazo, uma valorizacdo crescente de capital, através da constituicdo e gestao de
uma carteira de valores predominantemente imobiliarios.

O Deutsche Bank Europe GmdH — Sucursal em Portugal assume as fungdes de
depositario do Fundo e, nessa qualidade, tem a custddia da totalidade dos activos

mobiliarios do Fundo.

As demonstracdes financeiras, compostas pelo Balanco, Demonstracao dos
Resultados e Demonstracdo dos Fluxos Monetarios, 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 divulgagao de informagao que permita desenvolver
e comentar os valores incluidos nas demonstracdes financeiras, e ainda quaisquer

outras consideradas Uteis para os Participantes dos Fundos de Investimento.
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Nesta perspectiva, as notas omissas ndo sao aplicaveis ou a sua apresentacdao nao €&

relevante para a interpretacao das referidas demonstragdes financeiras.

Dos aspectos e politicas contabilisticas mais relevantes, utilizadas na preparagao das

demonstragoes financeiras, salientam-se os seguintes:

A. Comisséo de Gestao

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

De acordo com o Regulamento de Gestdo, esta comissao 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 14).

B. Comissdo de Depdsito

Esta comissdo destina-se a fazer face as despesas do Banco Depositario alusivas aos
servigos prestados ao Fundo.

Segundo o Regulamento de Gestdo, esta comissdo é calculada diariamente, por
aplicagdo de uma taxa anual de 1.0%o (um por mil) sobre o valor liquido global do

Fundo, cobrada trimestralmente.

C Taxa de Supervisao

Na sequéncia do Decreto-lei n.0 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o
Estatuto da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), aprovado pelo
Decreto-lei n.° 473/99, de 8 de Novembro, com a publicacao da Portaria n.° 913-
I/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 Util do més, ndo podendo a colecta ser inferior a

€200 (duzentos euros) nem superior a €20,000 (vinte mil euros).
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D. Unidades de Participacao

O valor de cada unidade de participacao é calculado dividindo o Valor Liquido Global
do Fundo pelo nimero de unidades de participacao em circulagdo. O valor liquido do
patrimonio corresponde ao somatdrio das rubricas do capital do Fundo, ou seja,
unidades de participacao, variacdes patrimoniais, resultados transitados, resultados
distribuidos e resultado liquido.

As “VariacOes Patrimoniais” resultam da diferenca entre o valor de cada subscricao
ou resgate de unidades de participacao e o seu valor base, situacao nunca
verificada no Fundo.

A 31 de Dezembro de 2013 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das
unidades de participagdo e pelo resultado liquido dos exercicios de 2011, 2012 e

2013, conforme dados apresentados na nota 2.

E. Especializacado de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da
especializacao dos exercicios, sendo reconhecidos a medida em que sdo obtidos e

incorridos, independentemente do seu recebimento ou pagamento.

F. Imoveis

Os imdveis adquiridos pelo Fundo sdo contabilizados pelo valor de transacgdo,
acrescido dos emolumentos notariais, custos registrais, impostos suportados e
avaliacbes prévias a aquisicdo. 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 alcancado, caso fossem vendidos em circunstancias
normais de mercado.

Tendo em conta o Decreto-Lei n® 60/2002, de 20 de Marco, com as alteragdes
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.
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Os bens imdveis sdo avaliados com uma periodicidade minima bianual e sempre que
ocorram alteracOes significativas nos seus valores. A valorizacdo de cada imdvel é
definida pela Sociedade Gestora, sendo examinada em cada exercicio por
confrontagdo do seu valor contabilistico com o resultante da avaliagdo dos peritos
independentes, ndo podendo o valor contabilistico ser superior ao da média
aritmética simples das avaliagGes periciais.

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

Pelo facto de alguns imdveis se encontrarem arrendados, as rendas sao

reconhecidas como proveito do ano a que respeitam.

G. Regime Fiscal

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

Os rendimentos prediais liquidos, obtidos no territdrio portugués, a excepcao das
mais-valias prediais, sdo tributados a 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 aplicacbes financeiras eram tributadas a uma taxa de retencao na fonte de
26,5% (vinte e seis e meio por cento), tendo sido alterada para 28% (Vinte e oito
por cento) com entrada em vigor em 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, serao isentos de tributagao
desde que pelo menos 75% dos seus activos sejam bens imdveis sujeitos a accoes

de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana.
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Sdo isentos de IMI e IMT os prédios urbanos sujeitos a reabilitacdo urbana, ficando
as referidas isen¢des dependentes de reconhecimento da camara municipal da area

de situacdo dos prédios.

NOTAS AS CONTAS

Nota 1 - Valia Potencial em Imodveis

Beco do Bacalhau 2 29,130 29,130 0
Rua da Moeda 30-34 186,163 186,163 0
Rua da Moeda 80-82 209,319 209,319 0
Rua da Nogueira 7-13 339,359 339,359 0
Rua da Nogueiral7 334,990 334,990 0
Rua da Nogueira 21 337,903 337,903 0
Rua Direita 16-18 71,697 71,697 0
Rua Direita 21,23 56,728 56,728 0
Rua Direita 29,31 68,713 68,713 0
Rua Direita 37-41 110,950 110,950 0
Rua Direita 38-40 34,250 34,250 0
Rua Direita 73-75 48,215 48,215 0
Rua Direita 77-79 54,242 54,242 0
Rua Direita 81-83 49,722 49,722 0
Rua Direita 85-89 69,309 69,309 0
Rua Direita 105-109 139,822 139,822 0
Rua Jodo Cabreira 20-24 334,990 334,990 0
Rua Direita 25-27 53,133 53,133 0
Rua da Moeda 44-46 212,494 212,494 0
Rua Direita 119-121 122,065 122,065 0

Total 2,863,188 2,863,188 0
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Nota 2 - Unidades de Participagao e Capital do Fundo

De acordo com o Regulamento de Gestdo, as unidades de participacao tém um valor
inicial de €10,00 cada, aplicavel a todos e cada um dos periodos de subscricao
referidos no final da presente nota. A movimentacao no Capital do Fundo, no

exercicio de 2013, foi a que a seguir se apresenta:

Valor Base 5,794,750 25,000 5,819,750

Resultados Acumulados -98,038 -120,833 -218,871

Ajustamentos em Imdveis

Resultados do Periodo -120,833 120,833 -257,558 -257,558
Soma 5,575,879 0 -232,558 5,343,321
N© unidades participacao 579,475 581,975
Valor unidade participagao 9.6223 9.1814

A subscricao das unidades de participacao correspondentes ao capital inicial do Fundo
prolonga-se por 24 meses e ocorre em quatro periodos de subscricao, tendo ocorrido o
quarto periodo em Abril de 2013.

Com o quarto periodo de subscricao o Fundo ficou com 581.975 unidades de participacao
e com o capital de 5.819.750 euros. No conjunto das quatro subscricdes nao atingiu o
capital inicial previsto que apontava para um valor de 18.375.000 euros.
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Nota 3 - Inventario dos Activos a 31/12/2013

1.4.1 ARRENDADAS

03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 403 2011 198,368 2013 172,125 2013 200,200 186,163 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 136 2011 224,029 2013 193,738 2013 224,900 209,319 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 105-109 96 2011 136,439 2013 135,651 2013 143,993 139,822 Portugal Coimbra
16-03- 06-03- 06-03-

Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 321 2012 126,134 2012 106,100 2012 138,030 122,065 PT Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 41 2011 55,420 2013 69,493 2013 73,900 71,697 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 21,23 109 2011 56,178 2013 46,956 2013 66,500 56,728 Portugal Coimbra
16-03- 06-03- 06-03-

Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 123 2012 54,862 2012 41,065 2012 65,200 53,133 PT Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 461 2011 332,848 2013 327,823 2013 347,982 337,903 Portugal Coimbra

1.4.2 NAO ARRENDADAS
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 31 2011 37,472 2013 28,261 2013 29,998 29,130 Portugal Coimbra
16-03- 06-03- 06-03-

Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 482 2012 223,387 2012 208,487 2012 216,500 212,494 PT Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 402 2011 424,557 2013 324,997 2013 344,982 334,990 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 274 2011 326,273 2013 329,236 2013 349,482 339,359 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 29, 31 144 2011 66,798 2013 58,725 2013 78,700 68,713 Portugal Coimbra
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03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 37-41 20 2011 108,218 2013 101,800 2013 120,100 110,950 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 38-40 56 2011 36,062 2013 33,000 2013 35,500 34,250 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 73,75 92 2011 47,743 2013 44,101 2013 52,329 48,215 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 77, 79 90 2011 53,705 2013 49,613 2013 58,870 54,242 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 81-83 33 2011 49,439 2013 45,479 2013 53,964 49,722 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Direita 85 - 89 164 2011 68,610 2013 63,395 2013 75,223 69,309 Portugal Coimbra
03-05- 02-05- 02-05-

Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 230 2011 420,761 2013 324,997 2013 344,982 334,990 Portugal Coimbra

(A) TOTAL 2,863,188

7.1.1 NUMERARIO

Caixa EUR 44

7.1.2 DEPOSITOS A ORDEM

DO Deutsche Bank 0% EUR 2,937
DO BPI 0% EUR 12,669
DO Invest 0% EUR 15

7.1.3 Fundos de Tesouraria

EUROBOX - F. I. M. A. H. M. M. Euro 50006 EUR 10 501,010
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7.2.1 DEPOSITOS COM PRE-AVISO E A PRAZO

DP Deutsche Bank 1,02% 2013/07/30 a
2014/01/25 EUR 2,745 627,745

(B) TOTAL| 1,144,421

9.1 - Valores Activos

?r.:él;i,:dlantamento por conta de EUR 1,049,957 1,049 957

9.1.2 - Outros

Outros EUR 337,026 337,026

9.2 - Valores Passivos

9.2.2 - Outros

Outros EUR (51,270) (51,270)
Total (C) 1,335,712

Valor Liquido Global do Fundo (VLGF) (A)+(B)+(C): 5,343,322
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Nota 4 — Inventario da Carteira de Titulos a 31/12/2013

Carteira de Titulos

Unidades de
participacdo

SOMA 501,010

50,006.00 10.0190 501,010

Nota 6 — Critérios e Principios de Valorizacao
Os critérios e principios de valorizacdao estdo descritos nas notas iniciais do

Anexo.

Nota 7 - Discriminagao da Liquidez do Fundo

Caixa 116 44
Depdsitos a Ordem 14,594 15,622
Depositos a Prazo ¢/ 2,405,000 3,015,000 4,795,000 625,000
pre-aviso

Total 2,419,710 7,865,650 9,644,694 640,666

No final do exercicio decorria um depdsito a prazo no montante de €625,000
(seiscentos e vinte e cinco mil euros), com vencimento a 25 de Janeiro de 2014,

a uma taxa de 1,02%.
Nota 9 — Comparabilidade com o Exercicio Anterior
As politicas contabilisticas seguidas em 2013 sao idénticas as adoptadas em

2012, pelo que existe comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstracao

de resultados.
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Nota 12 - Impostos Retidos na Fonte Relativamente a Rendimentos Obtidos

AplicagOes Financeiras 20,851 6,080
Depositos a Ordem 1,032 289
Total 21,883 6,369

Os rendimentos das aplicagdes financeiras foram tributados em virtude do bens
imoveis sujeitos a accOes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacao

urbana serem inferiores a 75% dos activos pertencentes ao Fundo.

Nota 13 - Responsabilidade com e de Terceiros

OperacOes a prazo de compra - imoveis 40,150 1,206,769

Total 1,206,769

Foi celebrado em 2013 um Contrato-Promessa de Compra e Venda através do
qual se promete comprar os imdveis sitos no Quarteirdo da Nogueira no

Quarteirao da Rua Direita.

Nota 14 — ComissOes do Exercicio

Comissao de Gestao 67,913
Comissdo de Deposito 5,433
Taxa de Supervisao 2,400
Outras Comissoes 1,506

Total 77,252
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Nota 15 - Outras Informacdes Relevantes para a Analise das Demonstracoes

Financeiras

Contas de Terceiros (Activo)

Esta rubrica integra "Outras Contas de Devedores” que dizem respeito rendas em
divida.

Contas de Acréscimos e Diferimentos (Activo)

Os Acréscimos e Diferimentos activos integram os “Acréscimos de Proveitos”
respeitantes ao montante de juros a receber pela aplicacao financeira em curso,
as “Despesas com Custo Diferido” referentes a seguros de imdveis na parte
referente a 2014, e “Outros Acréscimos e Diferimentos”, os quais incluem os
encargos incorridos com o processo de licenciamento de obras de reabilitacao,
que serdo capitalizados na rubrica de activos imobilidrios apds o respectivo
licenciamento ocorrer. Estdo incluidos ainda nesta rubrica os juros provenientes

da aplicacao financeira efectuada na conta escrow.

Contas de Terceiros (Passivo)

Esta rubrica integra as seguintes responsabilidades: “ComissOes a pagar”,
nomeadamente, Comissdao de Gestao, Comissao de Depdsito e a Taxa de
Supervisao a liquidar no exercicio de 2014 (€18.413,16) ; “Outras contas de
credores” que dizem respeito a honorarios de Auditoria e Advogados (€6.457),
IMI a pagar em 2014 (€4.612), Licenciamento de Arquitectura (€20.151),
IRC/Rendimento Predial (€734), e outros (€64).
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Contas de Acréscimos e Diferimentos (Passivo)

Os Acréscimos e Diferimentos passivos integram os “Acréscimos de Custos”
respeitantes ao montante de IRC a ser cobrado pela aplicagdo financeira em
curso, e “Receitas com Proveito Diferido” referentes a rendas recebidas em

adiantado referentes a periodos futuros.

O Técnico Oficial de Contas Concelho de Administracao
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Introdugao

1. Nos termos do disposto na alinea ¢) do n® 1 do artigo 8° do Codigo dos Valores Mobiliarios
{CVM), do n® 3 do artigo 31 do Decrete-lei n® 60/2002, de 20 de margo, republicado pelo
Decreto-Lei n® 71/2010, de 18 de junho, apresentamos o Relatorio de Auditoria sobre a
informagao financeira do exercicio findo em 31 de dezembro de 2013 do Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagio Urbana "Coimbra Viva I”, gerido pela entidade
gestora FUNDBOX - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, 5.A., incluida no
Relatério de Gestdo, no Balango (que evidencia um total de 5.394.592 EUR e um total de capital
do Fundo de 5.343.322 EUR, incluindo um resultado liguido negative de 257.558 EUR), na
Cemonstrac@o dos Resultados e na Demonstrag@o dos Fluxos Monetarios do exercicio findo
naquela data e no correspondents Anexo.

Responsabilidades

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

a) a preparagdo de demonstractes financeiras que apresentern de forma verdadeira e
apropriada a posigao financeira do Fundo, o resultado das suas operacdes e os fluxos de
caixa,

b) a preparagio de informacdo financeira histdrica, de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites e que seja completa, verdadeira, atual, clara, objetiva
e licita, conforme exigido pelo CVM,

¢) a adocdo de politicas e critérios contabllisticos adequados, atentas as especificidades
dos Fundos de investimento Imobilidrio,

d) a manutenc&o de um sistema de controlo interno apropriado; e

&) a informagdo de qualguer facto relevante que tenha influenciado a atividade do Fundo,
posigda financeira ou resultados.

3. A nossa responsabilidade consiste em verficar a informacg8o 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 emitic um
relatorio profissional e independente baseado no nosso exame.
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AUDITORES E COMSULTORES

Ambito

4, O exame a que procedemos foi efetuado de acordo com as Normas Técnicas e as Diretrizes
de Revisgo/Auditoria emitidas pela Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem gque
o mesmo seja planeado e executade com o objetive de obter um grau de seguranga aceitavel
sobre se as demonstragdes financeiras estao isentas de distorgbes materialmante relevantes.
Para tanto o referido exame incluiu;

¥

a verificago, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagbes
constantes das demonstragdes financeiras e a avaliagcdo das estimativas, baseadas em
juizos e critérios definidos pelo Conselho de Administra¢8o da referida entidade gestora,
utilizadas na sua preparacio,

- averificacio do adequado cumprimento do Regulamento de Gest3o do Fundo;
- a verificagdo da inscrigdo dos factos sujeitos a registo relativos aos imdveis do Fundo;
- averificagdo da adequada valorizagio dos valores do Fundo;

- a verificagdo da ndo realizagéo de qualquer operacio vedada (particularmente as
transagdes entre diferentes fundos administrados pela mesma sociedade) e da
realizac@o de operagfes dependentes de autorizagdo ou nfo oposicio da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiligrios nos termos e condigdes definidos na lei e respetiva
regulamentacao;

- a verificagio do registo e controlo das operagdes de subscricio e resgate das unidades
de participagéo do Fundo;

- averificagdo da aplicabilidade do principio da continuidade;

- a apreciagBo sobre se & adequada, em termos globais, a apresentacdo das
demonstragbes financeiras, e

- & apreciagdo sobre se a informagio financeira & completa, verdadeira, actual, clara,
objetiva e licita.

5. 0O nosso exame abrangeu ainda a verificag&o da concordéncia da informacdo financeira
constante do Relatério de Gest8o com os restantes documentos de prestacio de contas.

6. Entendemos que o exame efetuado proporciona uma base aceitdvel para a expressao da
nossa opinido.

Opinido

7. Em nossa opinifo, as demonstrages financeiras referidas no paragrafo 1 acima
apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos os aspetos materialmente relevantes, a
posigdo financelra do Fundo Especial de Investimento Imobilidric Fechado em Reabilitagdo
Urbana “Coimbra Viva I, gerido pela entidade gestora FUNDBOX - Sociedade Gestora de Fundos
de Investimento Imobiliario, S.A., em 31 de dezembro de 2013, o resultado das suas operagbes &
os fluxos de caixa no exercicio findo naquela data, em conformidade com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Fundos de investimento Imobiliario e a
informagao nelas constante & completa, verdadeira, atual, clara, objetiva e licita.
,1@ Praxi;
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AUDITORES E CONSULTORES

Relato sobre outros requisitos legais

8. E também nossa opinido que a informagao constante do relatério de gestao é concordante
com as demonstragdes financeiras do exercicio.

Enfases

a. Sem afetar a opiniao expressa no paragrafo 7 acima, chamamos a ateng3o para as
seguintes situagdes:

8.1 Conforme divuigado na nota 2 do Anexo as demonstracdes financeiras, ocorreu no
exercicio o Ultimo periodo de subscriglo previsto (quarto periodo), apds o qual o Fundo
ficou com um capital de 5.819.750 EUR representado por 581.875 unidades de participagéo.
No conjunto das quatro subscricbes ndo foi atingido o capital previsto no art® 14 do
Regulamento de Gestao que apontava para um valor de 18.375.000 EUR;

9.2 A data de 31 de dezembro de 2013, e conforme decorre do Balango, a composigdo
do ativo do Fundo ndoc atinge as condigbes previstas no art® 9 do Regulamento de Gesto,
nomeadamente, o peso dos imoveis e de outros ativos equiparaveis no total do ative do
Fundo e, bem assim, o peso dos bens imdéveis sujeitos a agdes de reabilitagéo realizadas
nas areas de reabilitagao urbana definidas pela Coimbra Viva — Sociedade de Reabilitagao
Urbana, SA, designadamente na area designada “Primeira Unidade de Intervencao”.

Lisboa, 17 de fevereiro de 2014

CEN

BCA — B. Costa & Asscociados, SROC, S.A.
Auditor Registado CMYM n® 5846
representada por Dr. Gabriel Correia Alves, ROC
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