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Ambiente de Negébcio

Ambiente de Negécio

Economia Mundial

Em 2019 a economia mundial tera registado um crescimento de 2,9% (estimativa do OCDE)
a 3% (previsao do FMI), o mais baixo desde a crise financeira. A economista-chefe do FMI e
professora em Harvard Gita Gopinath descreveu a situacao, de forma inspirada, como uma
“desacelera¢ao sincronizada”. No base do enfraquecimento do crescimento estiveram o
levantamento de barreiras comerciais e o fortalecimento de tensoes geopoliticas, que os
continuados estimulos monetarios atenuaram mas nao inverteram. A maior incerteza que
caracterizou 2019 induziu cautela na decisao de investimento, levando a um abrandamento
das compras de maquinas e equipamentos, que por sua vez deprimiu a producao industrial e
o comércio mundial (figura 1).

A natureza “sincronizada” da desaceleracao estd bem patente no facto de ser previsivel que
sete grandes economias - Alemanha, Africa do Sul, Arabia Saudita, Brasil, Italia, Japao e
México — fechem o ano com crescimento abaixo de 1%. Nas economias desenvolvidas o
crescimento tera sido de 1,7%, uma descida significativa relativamente ao ano anterior
(2,3%), pelo que foram as economias em desenvolvimento e emergentes a sustentar o
relativamente fraco crescimento verificado, e isto apesar de o crescimento da economia
chinesa ter ficado abaixo de 6% pela primeira vez em trinta anos. Também a zona euro
registara o crescimento mais fraco desde a crise financeira, estimado em 1,2% a data da
escrita.
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Ambiente de Negébcio

Economia Portuguesa

A tendéncia de abrandamento do crescimento da economia, patente em 2018, persistiu em
2019 (figura 2), tendo o crescimento no terceiro trimestre sido o menor dos crescimentos
trimestrais registados em trés anos. A continuada perda de ritmo da economia internacional
teve reiterados efeitos nefastos nas exportagoes nacionais, tal como no ano transacto, sem
que estes efeitos tenham sido compensados pelos gastos publicos, que as marcadas
restricoes orcamentais da Republica Portuguesa mantém contidos.

Ainda assim, o PIB devera ter registado um crescimento real de 1,9%, em baixa
relativamente aos 2,3% de 2018.

A actividade do Fundo em 2019 decorreu pois num ambiente de abrandamento.
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Actividade do Fundo

Actividade do Fundo

No exercicio de 2019 o fundo Coimbra Viva | viu a sua actividade muito condicionada face a
estratégia apontada no relatério de gestdo do ano de 2018, nomeadamente quanto a
criagcao de condigdes para dispor de projectos aprovados prontos a serem langadas as
respectivas empreitadas e quanto a conclusao da empreitada do prédio da R. Direita, 69 a
89 (P24).

Quanto aos projectos que deveriam ter sido aprovados no decurso do exercicio de 2019, a
muito exagerada demora por parte da Camara Municipal de Coimbra na emiss&o dos
respectivos pareceres associada a inconstancia de interpretagao das regras do Documento
Estratégico para a 12 Unidade de Intervencao na Cidade de Coimbra quer por parte da
prépria Camara Municipal, quer por parte da Direccdo Regional de Cultura do Centro,
contribuiram para que a sociedade gestora ndo obtivesse a aprovagao dos projectos
apresentados — PIP do P12, 13 e 15 na Rua Direita, PIP do P50 na R. Jodo Cabreira e
Licenciamento do P45, 46 e 47 nas R. da Nogueira e Pedro Olaio.

Quanto a concluséo da empreitada do prédio da R. Direita, 69 a 89 (P24) as dificuldades
econoémicas do empreiteiro contractado — MRG - Construction, S.A., levaram a suspensao
dos trabalhos por este e a negociagéo de um processo de cessao de posigao contractual da
empreitada, sem agravamento dos custos para o Fundo, mas com consequéncias
consideraveis no prazo de conclusao dos trabalhos que ocorrera no 2° trimestre de 2020.

Regista-se também a decisdo da Assembleia Geral da sociedade Metro Mondego, S.A. em
nao participar no Fundo através da entrada em espécie das parcelas sobrantes das
expropriagdes do canal do metro, com consequéncias significativas na redugéo da escala
da intervencao e nas sinergias que uma operacao de maior envergadura traria em beneficio
do desempenho do Fundo.

A sociedade gestora acentuou o esfor¢o de comercializagao dos imoveis disponiveis,
alargando a rede de mediadores imobiliarios contractados para a venda, ou arrendamento,
das fracgdes disponiveis, em paralelo com o refor¢co da publicidade nos proprios iméveis e a
divulgacao da marca “Coimbra Viva”, visando despertar o mercado para o eixo da nova via
central, cujo processo de ligacdo a Rua da Sofia tudo indica vai avangar de imediato. O site
www.coimbraviva.pt langado em 2018 e regularmente actualizado, bem como o patrocinio

na presente época da equipa de Rugby da AAC sao exemplos das acgdes de promogéo
levadas a cabo pelo Fundo.
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Actividade do Fundo

O Fundo celebrou contracto de promessa de compra e venda de 3 activos na Rua Direita
com vista a sua venda uma vez que nao foi possivel a aquisicdo de dois prédios adjacentes
€ que, nos termos do acima citado Documento Estratégico, sdo condi¢do ao
desenvolvimento do projecto de reabilitagdo designado por P21.

Na contrapartida destas alienagdes, o Fundo adquiriu dois prédios na Rua Direita que Ihe
permitem concretizar uma frente continua de intervengao englobando os projectos
designados por P41, P42, P43 (correspondentes a 6 prédios).

Tendo em conta o resultado da votagdo na Assembleia de Participantes convocada para
deliberar sobre a prorrogagéo do Fundo e realizada em 2018, foi efectuado em Outubro de
2019 o reembolso ao participante que votou contra a referida prorrogagéo de 30.688
Unidades de Participagao ao valor unitario de 8,6919, num total de € 266.737.
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Investimentos e Desinvestimentos

Investimentos

» Aquisicado do prédio sito na R. Direita, 129 a 131, em Junho de 2019;
« Aquisicao do prédio sito na R. Direita, 123 a 127, em Novembro de 2019;
» Prossecugao da empreitada de reabilitagdo do P24 (R. Direita, 69 a 89);

Desinvestimentos

» Celebragao de contracto de promessa de venda dos 3 prédios que integravam o
projecto P21 (Rua Direita, 21-31), em Julho 2019;




Pag. 06 Comentario aos Resultados

Comentario aos Resultados

Contas

O exercicio de 2019 evidencia um resultado negativo de € 292.652 (positivo de € 44.961 em
2018), essencialmente devido ao impacto das reavaliagdes dos activos imobiliarios e dos
custos com os fornecimentos e servicos externos.

Divida

O Fundo tem um capital mutuado no final do exercicio de 2019 de € 1.253.668,
correspondente aos apoios do IHRU no seu programa “Reabilitar para Arrendar” referente
aos imoveis P35 e P30 e aos financiamentos do Banco Santander no d&mbito do programa
IFRRU 2020 referente aos imoveis P33b e P24. Todos estes créditos encontram-se
garantidos pelas Hipotecas dos Imdveis a que dizem respeito.

Rentabilidade

A rentabilidade anualizada desde o langamento do Fundo é de 2,23%

O valor da Unidade de Participacao fixou-se em € 8,2227 (€8,7503 em 2018).

Conclusoes

Os factores exdgenos a gestdo do Coimbra Viva | condicionaram o plano de actividades do
Fundo no exercicio de 2019 com claro impacto nos seus resultados e obrigando a uma
nova reformulagao do seu plano estratégico.

Coimbra
Viva |

Uma nova
baixa
para viver
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Proposta de Distribuicao de Resultados

Propde-se que o resultado liquido do exercicio, no montante de € 292.652,48 negativos,
seja levado a Resultados Transitados.
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acompanhamento da actividade;
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Lisboa, 28 de Fevereiro de 2020

Pelo Conselho de Administragao da Sociedade Gestora

Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles
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Manuel Joaquim Guimarides Monteiro de Andrade

Administrador Delegado
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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |

BALANCOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Montantes expressos em Euros)

2019 2018
Activo Mais menos Activo Activo
ACTIVO Notas bruto valias valias liquido liquido PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO Notas 2019 2018
ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
Unidades de participacdo 2 5.553.012,97 5.819.750
Construcdes 1e3 5.212.164 507.689 (264.651) 5.455.201 5.062.400 Resultados transitados 2 (727.292) (772.253)
Adiantamentos por compra de imdveis - - - - Resultado liquido do exercicio 2 (292.652) 44.961
Total de activos imobiliarios 5.212.164 507.689 (264.651) 5.455.201 5.062.400 Total do Capital do Fundo 4.533.069 5.092.458
DISPONIBILIDADES
Caixa 7 272 272 144
Depdsitos a ordem 7 172.802 172.802 580.788 CONTAS DE TERCEIROS
Total das disponibilidades 173.075 173.074 580.932 Comissdes e outros encargos a pagar 15 19.798 20.443
Outras contas de credores 15 89.399 210.025
CONTAS DE TERCEIROS Empréstimos nao titulados 10€e15 1.253.668 927.510
Outras contas de devedores 8 6 6 6 Adiantamentos por venda de iméveis 94.500
Total dos valores a receber 6 - - 6 6 Total de valores a pagar 1.457.365 1.157.978
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
Acréscimos de proveitos 14 €17 - - - Acréscimos de custos 16 20.479 14.974
Despesas com custo diferido 14 11.782 11.782 2.248 Receitas com proveito diferido 16 11.487 -
Outros acréscimos e diferimentos 14 382.336 382.336 619.824 Outros acréscimos e diferimentos 16
Total de acréscimos e diferimentos activos 394.118 - - 394.118 622.072 Total de acréscimos e diferimentos passivos 31.965 14.974
Total do Activo 5.779.363 507.689 (264.651) 6.022.399 6.265.410 Total do Passivo e Capital do Fundo 6.022.399 6.265.410
Total do numero de unidades de participacdo 2 551.287 581.975 Valor unitario da unidade de participacdo 2 8,2227 8,7503

Pelo Conselho de Administragdo

O anexo faz parte integrante do balanco em 31 de Dezembro de 2019.

O Contabilista Certificado



FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Montantes expressos em Euros)

Notas 2019 2018 Notas 2019 2018
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Juros e custos equiparados: Juros e proveitos equiparados:
De operacdes correntes 21 18.027 17.938 Outras, de operacdes correntes - 8
Comissoes:
Em activos imobiliarios 17 - 13.776
Outras, de operacdes correntes 17 80.326 84.156
Perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios Ganhos em operacdes financeiras e activos imobiliarios
Em activos imobiliarios 19 292.595 292.531 Em activos imobiliarios 19 305.841 516.214
Impostos :
Imposto sobre rendimento 12 - 121 Reversdes de ajustamentos e de provisdes
Impostos indirectos 12 14.613 8.178 De ajustamentos de dividas a receber - 1.762
Provisdes do exercicio: Rendimentos de activos imobiliarios 20 27.048 11.926
Ajustamentos de dividas a receber - 320 Outros proveitos e ganhos correntes - 336
Total de proveitos e ganhos correntes 332.888 530.245
Fornecimentos e servicos externos 18 272.192 72.847
Total de custos e perdas correntes (A) 677.755 490.957 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
Ganhos de exercicios anteriores 2.775 308
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS Outros ganhos eventuais 49.439 6.831
Outras perdas eventuais - 1.466 Total de proveitos e ganhos eventuais 52.214 7.138
Total de custos e perdas eventuais (B) - 1.466
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 2 - 44.961 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 2 292.652 -
677.755 537.384 677.755 537.384
Resultados na carteira de titulos - - Resultados eventuais 52.214 5.673
Resultados de activos imobiliarios (231.899) 148.986 Resultados antes de imposto sobre o rendimento (292.652) 46.172
Resultados correntes (344.867) 39.289 Resultados liquidos do periodo (292.652) 44.961

Pelo Conselho de Administracdo

O anexo faz parte integrante da Demonstra¢do dos Resultados para o
exercicio findo em 31 de Dezembro de 2019

O Contabilista Certificado



FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS MONETARIOS PARA OS EXERCiCIOS

FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Montantes expressos em Euros)

2019 2018
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Pagamentos:
Resgates/reembolsos de unidades de participacdo 266.737 -
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo (266.737) -
OPERACOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos:
Alienacdo de activos imobiliarios (Nota 1) - 482.299
Rendimentos de activos imobiliarios 43.635 9.331
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios 94.500 113.900
138.135 605.530
Pagamentos:
Aquisi¢do de activos imobiliarios (Nota 1) (191.500) (162.088)
Grandes reparagdes em activos imobiliarios (54.467) (625.189)
Comissoes de activos imobiliarios (391) (13.776)
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios (96.303) 43.286
Adiantamento por conta de compra de iméveis (63.500) (56.189)
Outros pagamentos de activos imobiliarios (46.069) (7.531)
(452.231) (821.487)
Fluxo das operag¢des com activos imobiliarios (314.095) (215.957)
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:
Cobrancas de crédito vencido
Juros de depésitos bancarios - 9
Empréstimos obtidos 347.185 545.357
Pagamentos:
Comissdo de gestdo (65.546) (63.468)
Comissao de depositario (16.371) (5.077)
Impostos e taxas (35.101) (34.235)
Reembolso de empréstimos (21.027) (251.239)
Pagamento de juros de empréstimos (18.143) (17.293)
Outros pagamentos correntes (18.022) (58.598)
(174.210) (429.911)
Fluxo das operagbes de gestdo corrente 172.975 115.454
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio (407.858) (100.503)
Disponibilidades no inicio do exercicio 580.932 681.435
Disponibilidades no fim do exercicio 173.074 580.932

O anexo faz parte integrante da demonstracdo dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2019.

Pelo Conselho de Administracdo O Contabilista Certificado



Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1"

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Montantes expressos em Euros)

INTRODUCAO

O “Coimbra Viva |1” é 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 Mobiliarios (“CMVM") em 4 de
Novembro de 2010, tendo iniciado a sua actividade a 3 de Maio de 2011, com duracdo inicial de 8 anos,
contados a partir da data de constituicdo, prorrogavel por periodos nado superiores a 2 anos desde que
para tanto seja obtida a autorizacdo da CMVM e a deliberacdo favoravel da assembleia de
participantes.

Em 24 de Outubro de 2018 foi deliberada em Assembleia de Participantes a prorrogacdo do prazo de
vigéncia do Fundo por um periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2021.

A actividade do Fundo estad regulamentada pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, que aprova o
regime juridico dos Organismos de Investimento Colectivo e pelo Regulamento da CMVM 2/2015 de 24
de Fevereiro.

O Banco Invest assume as fun¢des de depositario do Fundo e, nessa qualidade, tem a custédia da
totalidade dos activos mobilidrios do Fundo. O mesmo iniciou as suas fun¢ées em 13 de Novembro de

2018 que até entdo pertenciam ao Deutsche Bank Europe GmdH - Sucursal em Portugal.

As demonstra¢des financeiras, compostas pelo Balan¢o, Demonstracdo dos Resultados e Demonstracao
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 divulgacdo de informacdo que permita desenvolver e comentar os
valores incluidos nas demonstracdes financeiras, e ainda quaisquer outras consideradas Uteis para os
Participantes dos Fundos de Investimento.

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

interpretacdo das referidas demonstra¢ées financeiras.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstragdes 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
Imobilidrio, estabelecido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobilidrios, e regulamentacao

complementar emitida por esta entidade.



Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1"

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Montantes expressos em Euros)

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na prepara¢do das demonstracdes 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.

b) Comissdo de gestdo

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

De acordo com o Regulamento de Gestdo, esta comissdo é calculada diariamente, por aplicacdo 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 18).

¢) Comissdo de depositario

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

Segundo o Regulamento de Gestdo, esta comissdo é calculada diariamente, por aplicacdo de uma taxa
anual de 1.25%o0 (um por mil) sobre o valor liquido global do Fundo, cobrada mensalmente, com um

minimo de 15.000€ anual.

d) Taxa de supervisdo

Na sequéncia do Decreto-lei n.° 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), aprovado pelo Decreto-lei n.° 473/99, de 8 de Novembro,
com a publicacdo 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 util 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 avalia¢ées prévias a aquisicdo. Nos
termos da Lei em vigor, os iméveis 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 a Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, os imoéveis adquiridos devem ser precedidos de
pareceres de, pelo menos, dois peritos avaliadores independentes registados na CMVM. Os bens
imoveis sdo avaliados com uma periodicidade minima anual e sempre que ocorram alteracdes

significativas nos seus valores de mercado. A valorizacdo de cada imével é definida pela média
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Montantes expressos em Euros)

aritmética simples das avaliagdes dos peritos independentes, sendo o seu valor contabilistico igual as
avaliagbes periciais, salvo as excecdes previstas na Lei, como no caso de projetos de construcao.

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

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

ano a que respeitam.

f) Unidades de participacdo

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

As “Varia¢des Patrimoniais” resultam da diferenca entre o valor de cada subscricdo ou resgate de
unidades de participa¢do e o seu valor base, situacdo nunca verificada no Fundo.

A 31 de Dezembro de 2019 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das unidades de
participacdo e pelo resultado liquido dos exercicios de 2011 a 2019 conforme dados apresentados na

nota 2.

g) Regime Fiscal

O regime fiscal dos fundos de investimento imobilidrio em reabilitacdo urbana estd consagrado no

artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobilidrio que operem de acordo com a legislacdo nacional, desde que se constituam entre 1 de
janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imédveis

sujeitos a acdes de reabilitacao realizadas nas areas de reabilitacdo urbana.

Caso o Fundo nao atinja o intervalo de 75% supra citado, serd aplicado o regime previsto no artigo 22°
do EBF, o qual foi alterado pelo Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de janeiro, com aplicacdo aos rendimentos
obtidos a partir de 1 de julho de 2015. Nestas circunstancias, existe um regime até 30 de junho de 2015

e outro posterior aquela data.

Regime de tributacdo até 30 de Junho de 2015
Os rendimentos prediais liquidos, obtidos no territério portugués, a excep¢do das mais-valias prediais,

sdo tributados a taxa auténoma de 25% (vinte e cinco por cento). Tratando-se de mais-valias prediais,
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ha lugar a tributacdo, autonomamente, a taxa de 25% (vinte e cinco por cento), que incide sobre 50%
(cinquenta por cento) da diferenca positiva entre mais-valias e as menos-valias realizadas no exercicio.
Relativamente a outros rendimentos que ndo prediais, sdo os mesmos tributados da seguinte forma:

o Os rendimentos obtidos no territério portugués, que ndo sejam mais-valias, estdo sujeitos a
retencdo na fonte, como se de pessoas singulares se tratasse, sendo recebidos liquidos de imposto ou,
caso ndo estejam sujeitos a retencdo na fonte, sdo tributados a taxa de 25% sobre o valor liquido
obtido no exercicio. No dia 31 de Dezembro de 2012, entrou em vigor a Lei n.® 66-A/2012, publicada em
suplemento ao Didrio da Republica do dia 31 de Dezembro de 2012, que veio introduzir diversas
alteracdes em matéria tributaria, nomeadamente, o aumento para 28% da generalidade das taxas de
retencdo na fonte em sede de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS) incidentes
sobre rendimentos de capitais (tais como juros das obrigacdes e dos depdsitos bancarios e dos
dividendos);

) Os rendimentos obtidos fora do territério portugués, que ndo sejam mais-valias, sdo tributados,
autonomamente, a taxa de 20%, tratando-se de rendimentos de titulos de divida, lucros distribuidos e
de rendimentos provenientes de fundos de investimento, e a taxa de 25% nos restantes casos;

o Relativamente as mais-valias, obtidas em territério portugués ou fora, estdo sujeitas a
tributacdo auténoma, como se de pessoas singulares se tratasse, a taxa de 10% sobre a diferenca

positiva entre as mais-valias e as menos-valias apuradas no exercicio.

O imposto estimado no exercicio sobre os rendimentos gerados, incluindo as mais-valias, é registado
na rubrica de “Impostos sobre o rendimento” da demonstracdo dos resultados; os rendimentos
obtidos, quando nao isentos, sdo assim considerados pelo respectivo valor bruto em “Juros e proveitos

equiparados”.

Em conformidade com as alteracoes introduzidas pela Lei n.° 3 — B/2010 de 28 de Abril ao Or¢camento
de Estado para 2010, os imoéveis integrados em fundos de investimento imobiliario fechados de
subscricdo particular, como é o caso do Fundo, passaram a ser tributados em sede de Imposto
Municipal sobre Iméveis (IMI) e de Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas de Iméveis (IMT),
ndo existindo durante o exercicio de 2018, tal como nos anteriores exercicios, qualquer isencdo destes
impostos para fundos desta natureza.

Contudo, como incentivo a reabilitacdo urbana, e conforme referido nos pontos 7 e 8 do artigo 71.° do
EBF, os iméveis integrados no Fundo poderdo possibilitar de isencdo de IMI e IMT estando as
respectivas isen¢ées dependentes de deliberacdo da Assembleia Municipal, que define o seu ambito e

alcance, nos termos do n.° 2 do artigo 12.° da Lei das Financas Locais.

Regime de tributacdo a partir de o1 de Julho de 2015
O Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de Janeiro, procede a reforma do regime de tributacdo dos OIC, onde as

principais altera¢des sdo a tributacdo dos participantes a saida em sede de IRS e IRC e o ativo global
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liquido dos OIC passam a ser alvo de tributacdo em sede do imposto selo. Este regime fiscal entrou em

vigor a 1 de Julho de 2015.

1. Na esfera do Fundo:

e O Fundo é tributado em IRC, a taxa geral prevista no respectivo Cédigo (actualmente fixada em
21%), estando isento de derrama municipal e estadual;

e O lucro tributavel corresponderd ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo com as
respectivas normas contabilisticas, estando no entanto isentos de rendimentos de capitais, prediais e
mais-valias e devendo desconsiderar os gastos relativos a esses rendimentos, previstos no artigo 23.°-A,
do Cédigo do IRC, e comissdes de gestao;

e Os prejuizos fiscais apurados sdo reportaveis por um periodo de 12 anos;

e As fusdes, cisbes e subscricdes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o regime da
neutralidade fiscal;

e O Fundo esta sujeito as taxas de tributacdo auténoma previstas no Cédigo do IRC;

¢ Na&o havera obrigacdo de retencdo na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pelo Fundo;

e O Fundo serd tributado em Imposto do Selo sobre a média mensal do valor liquido global dos seus

ativos a taxa de 0,0125% (por trimestre).

2. Na esfera do participante:

e Os investidores residentes que sejam pessoas singulares serdo tributados em sede de IRS a taxa de
28%, através do mecanismo da retenc¢do na fonte (salvo se optarem pelo englobamento);

e Os rendimentos pagos a investidores residentes que sejam pessoas coletivas estardo sujeitos a uma
retencdo na fonte de IRC proviséria (por conta do imposto devido no final) a taxa de 25% (exceto se os
beneficiarios beneficiarem de dispensa de retencdo na fonte);

e Os sujeitos passivos ndo residentes que obtenham rendimentos: (i) distribuidos por fundos e
sociedades de investimento imobilidrio ou operacdes de resgate de UPs destes fundos estdo sujeitos a
retencdo na fonte a taxa de 10%; (ii) de fundos e sociedades de investimento mobiliario, incluindo
mais-valias que resultem do respetivo resgate ou liquidagdo, estdo isentos de IRS ou IRC;

e Os rendimentos obtidos por sujeitos passivos residentes em paraisos fiscais, por entidades que sejam
detidas direta ou indiretamente em mais de 25% por residentes e por beneficidrios que nao
apresentem prova de que sdo ndo residentes, ficardo sujeitos as taxas de retencdo na fonte definitiva
de 25%, 28% ou 35% (consoante os casos);

e Os sujeitos passivos ndo residentes que ndo tenham efetuado prova atempada do seu estatuto
poderao solicitar o reembolso total ou parcial do imposto que tenha sido retido na fonte, durante um
prazo de dois anos;

e Para efeitos da aplicacdo deste regime, os rendimentos decorrentes da detencdo de unidades de
participacdo em fundos de investimento imobilidrio e da titularidade de participacdes sociais em
sociedades de investimento imobiliario, incluindo as mais-valias que resultem da transmissdo onerosa,

resgate ou liquidacdo, sdo considerados rendimentos de bens imoveis.
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1. ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2019 o saldo desta rubrica é composto por activos imobilidrios com as seguintes
caracteristicas:

Valor Mais e menos Valor Média das Valia
contabilistico valias Contabilistico Avaliagoes Potencial
Imével bruto potenciais (A) (B) B-A

Construcdes
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 549.511 49.551 599.063 599.063 -
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 97.414 (21.164) 76.250 76.250 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdo A 176.075 13.725 189.800 189.800 -
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 135.383 (6.187) 129.197 129.197 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 Fraccdo F 103.282 22.318 125.600 125.600 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do D 146.617 38.533 185.150 185.150 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do C 176.744 54.506 231.250 231.250 -
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 54.437 (2.802) 51.635 51.635 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdo B 170.049 53.901 223.950 223.950 -
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 55.764 (4.129) 51.635 51.635 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Frac¢do A 83.771 (4.621) 79.150 79.150 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccdo B 313.248 (65.598) 247.650 247.650 -
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 330.345 (34.125) 296.220 296.220 -
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 417.618 (77.068) 340.550 340.550 -
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 323.818 (18.238) 305.580 305.580 -
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 421.386 26.914 448.300 448.300 -
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 37.181 8.805 45.986 45.986 -
Prédio Urbano Rua Direita 29,31 66.279 2.534 68.813 68.813 -
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 35.782 1.413 37.195 37.195 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 945.120 (30.720) 914.400 914.400 -
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 125.157 53.267 178.425 178.425 -
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 62.157 39.122 101.279 101.279 -
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 51.983 31.488 83.471 83.471 -
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 9.396 27.799 37.195 37.195 -
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 18.731 18.464 37.195 37.195 -
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 42.515 65.351 107.866 107.866 -
Prédio Urbano Rua Direita 129 e 131 128.714 - 128.714 146.268 17.554
Prédio Urbano Rua Direita 123 a 127 133.684 - 133.684 153.058 19.374
5.212.164 243.037 5.455.201 5.492.129 36.928

A diferenca de €36.928 entre o valor liquido contabilistico e a média das avaliacoes
dos iméveis do Fundo referem-se aos dois iméveis em carteira que foram adquiridos
durante o ano de 2019 motivo pelo qual se encontram registados ao respetivo valor
de aquisicao.
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2. CAPITAL DO FUNDO

Aplicacdo Resultado
Distribuicdo do liquido

Saldo em de resultado do Saldo em

31-12-2018 Resgates rendimentos de 2018 exercicio 31-12-2019
Unidades de participagdo 5.819.750 (266.737) - - - 5.553.012,97
Variagdes patrimoniais - - - - - -
Resultados transitados (772.253) - - 44.961 - (727.292)
Resultados distribuidos - - - - - -
Resultado liquido do exercicio 44.961 - - (44.961) (292.652) (292.652)

5.092.458 (266.737) - - (292.652) 4.533.069
Numero de unidades de
participagao 581.975 551.287
Valor da unidade de
participagao 8,7503 8,2227

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 subscricdo referidos no final da presente nota. A

movimenta¢do no Capital do Fundo foi a que a seguir se apresenta:

A subscricdo das unidades de participa¢do correspondentes ao capital inicial do Fundo prolongou-se
por 24 meses e ocorreram em quatro periodos de subscricdo, tendo ocorrido o quarto periodo em Abril
de 2013.

Com o quarto periodo de subscricdo 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.

Em 2018 foi deliberado em Assembleia de Participantes a prorrogac¢do do prazo de vigéncia do Fundo
por um periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2021. A prorrogac¢do do Fundo foi
aprovada pela maioria dos seus participantes a excepcdo de um dos participantes. O referido
participante fazendo uso do seu direito de resgatar as suas unidades de participacdo nos termos do
numero 3 do art® 62 do RGOIC solicitou o resgate. O fundo procedeu em Outubro de 2019 ao

reembolso de 30.688 unidades de participacdo ao valor unitario de 8,6919.
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3. INVENTARIO DAS APLICACOES EM ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2018 a carteira de activos imobilidrios tinha a seguinte composicao:

31-12-2019
Area Data Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imével / Terreno (m?) Aquisicdo aquisicdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo Imével Pais Localizagdo
1. Imoveis situados em Portugal
1. 2 Projectos Contrucao de Reabilitacdo
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 181 03-05-2011 549.511 24-10-2019 588.700 24-10-2019 609.425 599.063 Portugal Coimbra
1.4 Construcbes
1.4.1 Arrendadas
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 41 03-05-2011 97.414 14-06-2019 75.026 14-06-2019 77-473 76.250 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 96 03-05-2011 135.383 14-06-2019 121.793 14-06-2019 136.600 129.197 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdo A 136 03-05-2011 176.075 14-06-2019 175.600 14-06-2019 204.000 189.800 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fracgao C 136 03-05-2011 176.744 14-06-2019 222.300 14-06-2019 240.200 231.250 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do D 136 03-05-2011 146.617 14-06-2019 178.200 14-06-2019 192.100 185.150 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 Fraccdo F 403 03-05-2011 103.282 14-06-2019 124.700 14-06-2019 126.500 125.600 Portugal Coimbra
1.4.2 N&do arrendadas
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 123 16-03-2012 54.437 14-06-2019 49.970 14-06-2019 53.300 51.635 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdo B 136 03-05-2011 170.049 14-06-2019 215.400 14-06-2019 232.500 223.950 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 109 03-05-2011 55.764 14-06-2019 49.970 14-06-2019 53.300 51.635 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Frac¢do A 20 03-05-2011 83.771 14-06-2019 74.500 14-06-2019 83.800 79.150 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccdo B 20 03-05-2011 313.248 14-06-2019 241.000 14-06-2019 254.300 247.650 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 461 03-05-2011 330.345 14-06-2019 291.700 14-06-2019 300.740 296.220 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 230 03-05-2011 417.618 14-06-2019 322.500 14-06-2019 358.600 340.550 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 274 03-05-2011 323.818 14-06-2019 300.900 14-06-2019 310.260 305.580 Portugal Coimbra
Sub Total 3.134.077 3.032.259 3.233.098 3.132.679




Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1"

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Montantes expressos em Euros)

31-12-2019
Area Data Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imével / Terreno (m?) Aquisicdo aquisicdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo Imével Pais Localizagdo
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 402 03-05-2011 421.386 14-06-2019 441.400 14-06-2019 455.200 448.300 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 31 03-05-2011 37.181 14-06-2019 45.672 14-06-2019 46.300 45.986 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 29,31 144 03-05-2011 66.279 14-06-2019 66.626 14-06-2019 71.000 68.813 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 56 03-05-2011 35.782 14-06-2019 36.598 14-06-2019 37.792 37.195 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 482 16-03-2012 945.120 14-06-2019 840.500 14-06-2019 988.300 914.400 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 321 16-03-2012 125.157 14-06-2019 163.900 14-06-2019 192.949 178.425 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 66 02-03-2018 62.157 14-06-2019 100.758 14-06-2019 101.800 101.279 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 58 02-03-2018 51.983 14-06-2019 83.042 14-06-2019 83.900 83.471 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 80 25-09-2018 9.396 14-06-2019 36.598 14-06-2019 37.792 37.195 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 80 25-09-2018 18.731 14-06-2019 36.598 14-06-2019 37.792 37.195 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 184 19-10-2018 42.515 14-06-2019 106.135 14-06-2019 109.597 107.866 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 129 e 131 288 25-06-2019 128.714 18-04-2019 140.300 18-04-2019 152.235 128.714 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 123 a 127 213 27-11-2019 133.684 18-04-2019 146.800 18-04-2019 159.316 133.684 Portugal Coimbra
Total 5.212.164 5.277.186 5.707.071 5.455.201
31-12-2018
Método
Preco de Data de Valor de de Juros Valor
Liquidez Quantid. Moeda aquisicdo Avaliacdo Avaliacdo Avaliacdo Decorridos Global
7.1.1 Numerario EUR
Caixa 0,00% 272
7-1.2 Depositos a ordem
DO ABanca 0,00% EUR 2.999
DO Banco BPI 0,00% EUR 7.676
DO Banco Invest 0,00% EUR 156.911
DO Santander Totta 0.00% EUR 5.216
i 173.074
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31-12-2019
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Empréstimos Quantid. Moeda aquisicdo Avaliacdo Avaliacdo Avaliacdo Decorridos Global
8.1 Empréstimos Obtidos
Emprestimo Instituto de Habita¢do e Reabilitacdo EUR
Urbana, IP, 2,90% 20161020 20321012 (84,63) (34.405)
Emprestimo Instituto de Habitacdo e Reabilitacao EUR
Urbana, IP, 2,90% 20170824 20330824 (804,76) (326.722)
Banco Santander, 2% 20180823 20210822 EUR (138,06) (138.102)
Banco Santander, 0,344% 20180823 20210822 EUR (0,13) (13.213)
Banco Santander, 0% 20180823 20210822 EUR - (105.393)
Banco Santander, 2% 20180823 20210822 EUR (340,92) (340.832)
Banco Santander, 0,344% 20180823 20210822 EUR (0,12) (12.251)
Banco Santander, 0% 20180823 20210822 EUR - (282.750)
(1.369) (1.253.668)
31-12-2019
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Outros valores a regularizar Quantid. Moeda aquisicao Avaliacao Avaliacao Avaliacao Decorridos Global
9.1.2. Outros ativos
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 (29.860)
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 (29.149)
Prédio Urbano Rua Direita 29,31 (35.491)
9.1.2. Outros ativos
VALORES ATIVOS - OUTROS EUR 394.124
9.2.2. Qutros passivos
VALORES PASSIVOS - OUTROS EUR (141.163)
158.461
4.533.069

10
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6. CRITERIOS E PRINCiPIOS DE VALORIZACAO

Os critérios e principios de valorizacao estao descritos nas notas iniciais do Anexo.

7. DISPONIBILIDADES

Saldo em Saldo em

Contas 31-12-2018 Aumentos Reducgbes  31-12-2019
Numerario 144 272
Depositos a ordem 580.788 172.802
Depésitos a prazo - -
Total 580.932 - - 173.074

8. CONTA DE TERCEIROS

Esta rubrica apresenta um valor residual de valores a receber por conta de rendas.

9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

As politicas contabilisticas seguidas em 2019 sdo idénticas as adoptadas em 2018, pelo que existe

comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstracdo de resultados.

10. GARANTIAS PRESTADAS

2019
Garantias Prestadas
Rubrica do Balanco Valores Natureza Valor
Empréstimos nédo titulados  1.253.668 Rua da Moeda 30-34 P35 125.600
Rua da Moeda 80,82 - P30 830.150
Rua da Moeda, 44 e 46 - P33B 914.400
Rua Direita 69-89 P24 599.063
Total 1.253.668 2.469.213

12. IMPOSTOS
Os impostos suportados pelo Fundo em 2019 e 2018 apresentam a seguinte composicao:

2019 2018

Imposto sobre o Rendimento:

Mais Valia - 1.211
- 1.211
Impostos Indiretos:
Imposto Selo 6.991 5.088
Imposto Municipal sobre
imoveis 7.622  3.090
14.613  8.178

Total de Impostos suportados 14.613  9.389

1
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13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

31-12-2019 31-12-2018
Tipo de Responsabilidade
Operacgdes a prazo de venda - iméveis 172.083
Valores Cedidos em Garantia 2.469.213 2.322.430

2.641.296 2.322.430

No que respeita aos valores cedidos em garantia e conforme descrito na nota 10 acima, existem duas
linhas de crédito junto do IHRU - Instituto Habitacdo e Reabilitacdo Urbana sendo que as mesmas se
encontram garantidas pela Hipoteca dos Imoéveis sitos na Rua da Moeda 30-34 e Rua da Moeda 80,82,
além de duas outras linhas de crédito junto do Banco Santander obtidas ao abrigo do IFRRU 2020
sendo que as mesmas se encontram garantidas pela Hipoteca dos Imdveis sitos na Rua da Moeda 40-46

e Rua Direita 69-89.

14. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2019 e 2018 esta rubrica apresenta a sequinte composicao:

31-12-2019 31-12-2018

Despesas com custo diferido
Seguros Antecipados 2.21 2.248
Outros Fornecedores 9.540 -
Outros acréscimos e diferimentos 382.336 619.824
Total 394.118 622.072

A conta de "Outros acréscimos e diferimentos”, no montante de 382.336 euros, € composta
maioritariamente por valores a capitalizar referentes aos projectos de reabilitacdo de imoveis, préprios
e previstos adquirir, que compdem a area de intervencdo | da Baixa de Coimbra, cuja reabilitacdo
esteve na génese da constituicdo do Fundo, e que a data de 31 de Dezembro de 2019 totalizam o
montante de 340.340 euros.

Do saldo remanescente da rubrica, a quase totalidade que correspondente a 46.891 euros, é
respeitante a despesas incorridas com obras em curso de iméveis do Fundo, e que sé serdao

capitalizadas quando da obtencdo de novas avaliacbes imobiliarias.

12
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O montante de 340.340 euros é decomposto no quadro resumo infra:

Imovel Q(;Jaa gt;cli?o Imovel S: ?T:?é:jaao Imovel dg uNac:;ig?rc; Total
P12 28.862 € P21 6.740 € P41 16.819 €
P13 18.969 € P42 17.793 €
P15 2.517 € P43 41.478 €
P45 34.740 €
P46 46.844 €
P47 82.024 €
P5o 36.966 €
P52 6.588 €
Total 50.348 € 6.740 € 283.252 € 340.340 €

Do montante de 340.340 euros:

(1) encontra-se previsto que 163.608 euros sejam capitalizados no 4° trimestre de 2020 com o arranque

das obras dos imoveis identificados no quadro acima como P45, P46, P47 (atrasado em relacdo ao

prazo indicado no ano anterior devido a demora da CMC no licenciamento);

(2) encontram-se incluidos 6.740 euros referentes aos imoveis designados por P21 que foram

prometidos vender em Julho de 2019 e escritura prevista para Julho de 2020, pelo que o respectivo

projecto ndo sera para continuar;

(3) encontram-se incluidos 82.678 euros associados aos imoveis identificados como P41, P42, P43 e P52

cujos desenvolvimentos estao incluidos no plano de actividades do Fundo para o ano de 2027;

(4) encontram-se incluidos 87.314 euros referentes aos imoéveis designados por P12, P13, P15 e P5o cujo

processo de licenciamento decorre e se prevé o arranque das respectivas obras em 2021.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Montantes expressos em Euros)

15.  CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, estas rubricas apresentam a seguinte composicao:

31-12-2019 31-12-2018
ComissGes e outros encargos a pagar
Sociedade Gestora 15.136 15.733
Banco Depositario 1.325 2.604
Entidades avaliadores de iméveis 3.137 1.907
Autoridades de Supervisdao 200 200
19.798 20.443
Outras contas de credores
Imposto Retido 100 100
IVA 2.802 14.328
Imposto Rend. Prediais - 1.21
Outros Valores a Pagar 86.497 194.386
89.399 210.025
Empréstimos Nao Titulados
Adiantamentos por venda de iméveis 94.500 -
IHRU 1.253.668 927.510
1.348.168 927.510
Total 1.457.365 1.157.978

16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTQS PASSIVOS

Em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, estas rubricas tém a seguinte composicao:

31-12-2019 31-12-2018

Acréscimo de Custos

Juros e Custos Equipar. a Liquidar 1.369 1.192
Passivos por Impostos Diferidos

Imposto Selo 569 628
Outros Impostos Indirectos

Imposto Municipal sobre Iméveis 3.419 3.486
Outros Fornecedores

Provisdo Auditoria 3.321 -

Capitalizacdes 5.057 6.685

Avaliacdes 5.597 2.768

Honorarios 492 -

Provisdo Capitalizacdo P30 215 215

Condominio P35 257 -

Condominio P30 185 -
Receitas com proveito diferido

Rendas 11.487 -
Total 31.965 14.974
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Montantes expressos em Euros)

17. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, esta rubrica tem a seguinte composicao:

2019 2018
Comissoes e Taxas
Comissoes Intermedia¢do - 13.776
Outras Comissdes
Comissao Gestao 61.846 63.192
Comissao de depdsito 14.412 6.400
Taxa de Supervisdao 2.400 2.400
Outras Comissdes 1.669  12.164
80.326 84.156
Total 80.326 97.932

18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, esta rubrica tem a seguinte composicao:

2019 2018
Fornecimentos e Servicos externos
Agua 237 97
Electricidade 258 14
Seguros 4.010 1.759
Conservacao 4.813 3.705
Condominio 951 732
Auditoria 6.642 6.642
Avaliacdo dos Act. Imob. do Fundo 11.808 11.132
Honorarios 20.232 26.430
Outros 223.131 22.336
Higinene e Limpeza 110 -
Total 272.192 72.847

A rubrica de honorérios inclui honorarios de advogados referentes a duas avencas relacionadas com
processos de inquilinos e assessoria com variados temas relacionados com a actividade do fundo.

A Rubrica outros inclui o montante de 187.189 euros associado a um conjunto de iméveis identificados
como P9, P10, P11, P22, P25, P26, P27 e P28 cuja propriedade é da sociedade “Metro Mondego” e cuja
integracdo no Fundo se encontrava prevista no Documento Estratégico da 1? unidade de intervencao
na Baixa de Coimbra desde a constituicdo do Fundo. No decorrer do periodo a Administracdo teve
conhecimento que este processo ficaria sem efeito pelo facto de que tinha sido aprovado em

Assembleia Geral da "Metro Mondego” a transferéncia dos referidos imoéveis para outra entidade.

19. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018, estas rubricas apresentavam a seguinte
composi¢ao:

2019 2018
Ganhos op. fin. e Act Imob.
Em Activos Imobiliarios 305.841 516.214
Perdas Oper. Financ. e Act. Imob.
Em Activos Imobiliarios (292.595) (292.531)
13.245 223.684
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20. RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2019, esta rubrica corresponde as rendas de Janeiro a

Dezembro de 2019 no ambito dos contratos de arrendamento em vigor no periodo.

21. JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2019, esta rubrica corresponde aos juros suportados com as 4
de linhas de crédito junto do IHRU - Instituto Habitacdo e Reabilitacdo Urbana e Banco Santander

melhor descrito nas notas 10 e 13.

22. REMUNERACOES PAGAS PELA SOCIEDADE GESTORA

De acordo com o definido no n° 2 do art. 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, o montante total de remuneracdes do exercicio de 2019 pagas pela Fund Box — Sociedade
Gestora de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A. aos seus colaboradores no ambito da gestdo do
Fundo Coimbra Viva I, é como segue:
Remuneragoes 31-dez-19
Remuneragdes Fixas 12.233

Remunerag¢des Variaveis
Total 12.233

O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo liquido do fundo (2%) no ativo liquido da
totalidade dos fundos geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remunera¢des pagas aos
colaboradores dessa sociedade durante o ano de 2019 (733.567 euros). De referir que o montante de
733.567 euros inclui montante pago a entidade terceira pela prestacdo de servicos dos colaboradores

do Departamento de Operag¢des que anteriormente eram colaboradores da Fund Box SGFII.

De referir que o numero de colaboradores afetos a gestdo do fundo ao longo do ano de 2019 foi de 23

pessoas.

Ndo foram pagas quaisquer comissdes de desempenho a sociedade gestora do fundo, ndo tendo esta

ultima exercido atividades com impacto significativo no perfil de risco do fundo.

23. EVENTOS SUBSEQUENTES

Apds a data de balanco ndo ocorreram acontecimentos que dessem lugar a ajustamentos ou

divulgag¢des nas demonstragdes financeiras do fundo

Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administracao
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstracgdes financeiras anexas do Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana Coimbra Viva | (ou Fundo), gerido pela
Fund Box - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA (ou Entidade
Gestora), que compreendem o balan¢o, em 31 de dezembro de 2019 (que evidencia um
total de 6 022 399 euros e um total de capital do fundo de 4 533 069 euros, inctuindo
um resultado liquido negativo de 292 652 euros), a demonstracao dos resultados, e a
demonstracao dos fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas
anexas as demonstragdes financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira
e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posi¢ao financeira do Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva I”, em 31
de dezembro de 2019, e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao
exercicio findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria
(ISA) e demais normas e orientacoes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais
de Contas. As nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na
secgao Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢ées financeiras
abaixo. Somos independentes do fundo nos termos da lei e cumprimos os demais
requisitos éticos nos termos do cadigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de
Contas.

Estamos convictos que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Enfase

O Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra
Viva | foi constituido tendo em vista a reabilitacido urbana de imdveis localizados no
Centro Historico de Coimbra, designadamente na area da Baixa de Coimbra, tal como
definido no Relatério da Comissao Interdisciplinar da Baixa, aprovado pela Camara
Municipal de Coimbra, em 30 de margo de 2005, através da aquisicdo e reabilitacao de
imoveis na referida area de intervencao em parceria e no interesse dos participantes,

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Repibtica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatoria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimero 29 e na CMVM sob o nimero 20161384.
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particularmente do Municipio de Coimbra e do Instituto da Habitacao e Reabilitacao
Urbana. Conforme se refere na nota 14 das notas anexas as demonstracoes financeiras,
naquele ambito, o Fundo tem vindo a desenvolver projetos para a determinacao da
capacidade construtiva de iméveis proprios, para desenvolvimento de solucdes
especificas para a area de intervencao mencionada, investimentos que ascendem a
cerca de 340 340 euros e que tém vindo a ser capitalizados em outros acréscimos e
diferimentos. E expectativa da Entidade Gestora a realizacdo daqueles investimentos
com a execucao e desenvolvimento do referido projeto global de reabilitacao urbana. A
nossa opiniao nao € modificada com respeito a esta matéria.

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sao as que, no nosso julgamento profissional,
tiveram maior importancia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente.
Essas matérias foram consideradas no contexto da auditoria das demonstracdes
financeiras como um todo, e na formagao da opiniao, e nao emitimos uma opiniao
separada sobre essas matérias:

Matérias relevantes de auditoria Sintese da resposta de auditoria

Valorizagdo dos ativos imobiliarios

A carteira de imdveis ascende a € 5 455 201, A obtencao de evidéncia de auditoria envolveu,
correspondendo a cerca de 91% do ativo. O seu nomeadamente: (i) avaliacao da independéncia,
justo valor é determinado por dois peritos objetividade e qualificagao dos avaliadores

avaliadores independentes, no cumprimento do | independentes; (ii) verificagao do cumprimento do
Regulamento de Gestao e do Regime Geral dos Regulamento de Gestao, do RGOIC e demais

Organismos de Investimento Coletivo (RGOIC). Regulamentos da CMVM, nomeadamente no que

A consideragao desta matéria como relevante respeita a valorizagao dos imdveis; (iii) analise por
para a auditoria tem por base a materialidade amostra da acuidade dos relatorios de avaliacao e
daqueles ativos e o risco associado a utilizacao dos pressupostos utilizados; (iv) confirmagao dos
de pressupostos, estimativas e projecées nas valores de avaliacao e registo pela média simples
avaliacdes e consideragoes sobre a liquidez e das mesmas; (v) confirmagao da titularidade dos
heterogeneidade do mercado imobiliario. imoveis; (vi) verificagcdo das operagbes de compra,
As divulgagdes relacionadas com esta matéria venda em curso demais vicissitudes na valorizagao
estao incluidas nas notas 1, 3, 6, 20 e 21 do dos imoveis, e; (vii) analise das politicas de

anexo as demonstragdes financeiras. capitalizagao.

Responsabilidades do orgao de gestdo e do orgdo de fiscalizacao pelas
demonstrac¢des financeiras

O orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela: (i) preparacao de
demonstracgdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicao
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do Fundo de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de
investimento mobiliario; (ii) elaboracao do relatorio de gestao nos termos legais e
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regulamentares; (iii) criacao e manuteng¢ao de um sistema de controlo interno
apropriado para permitir a preparacao de demonstracdes financeiras isentas de
distorcao materiat devido a fraude ou erro; (iv) adogao de politicas e critérios
contabilisticos adequados nas circunstancias; e (v) avaliacao da capacidade do Fundo de
se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as matérias que possam
suscitar davidas significativas sobre a continuidade das atividades.

0O orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisiao do processo
de preparacao e divulgacao da informacao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as
demonstragdes financeiras como um todo estao isentas de distor¢oes materiais devido a
fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa opiniao. Seguranca razoavel é
um nivel elevado de seguranca mas nao ¢ uma garantia de que uma auditoria executada
de acordo com as ISA detetara sempre uma distor¢cao material quando exista. As
distorcoes podem ter origem em fraude ou erro e sao consideradas materiais se,
isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisoes
economicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracées financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também: (i) identificamos e
avaliamos os riscos de distor¢cao material das demonstra¢des financeiras, devido a
fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam
a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao. O risco de nao detetar uma distorcao
material devido a fraude é maior do que o risco de nao detetar uma distorcao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacdo, omissoes
intencionais, falsas declaracoes ou sobreposicao ao controlo interno; (ii) obtemos uma
compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas nao para
expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do
Fundo; (iii) avaliamos a adequacgao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade
das estimativas contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo 6rgao de gestao; (iv)
concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo drgao de gestao, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condi¢cdes que possam suscitar davidas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencao no nosso
relatorio para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstracdes financeiras ou,
caso essas divulgacoes nao sejam adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas
conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatorio.
Porém, acontecimentos ou condi¢des futuras podem levar a que o Fundo descontinue as
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suas atividades; (v) avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das
demonstracdes financeiras, incluindo as divulgacées, e se essas demonstragoes
financeiras representam as transacdes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir
uma apresentacao apropriada;(vi) comunicamos com os encarregados da governacao,
incluindo o 6rgao de fiscalizacao da Entidade Gestora, entre outros assuntos, o ambito e
o planeamento da auditoria, e as matérias relevantes de auditoria incluindo qualquer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria; (vii) das
matérias que comunicamos aos encarregados da governacao, incluindo o 6rgao de
fiscalizacao da Entidade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na
auditoria das demonstra¢des financeiras do ano corrente e que sao as matérias
relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias no nosso relatorio, exceto quando
a lei ou regulamento proibir a sua divulgacao publica; (viii) declaramos ao 6rgao de
fiscalizacao da Entidade Gestora que cumprimos os requisitos éticos relevantes relativos
a independéncia e comunicamos todos os relacionamentos e outras matérias que possam
ser percecionadas como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicavel, as
respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacao da concordancia da informacao
constante do relatdrio de gestdao com as demonstracdes financeiras e a pronuncia sobre
as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatorio de gestao

Em nossa opiniao, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante é coerente com as
demonstracoes financeiras auditadas, nao tendo sido identificadas incorrecdes
materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.° do Regulamento (UE)
n°® 537/2014

Nos termos do artigo 10.° do Regulamento (UE) n°® 537/2014 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria
acima indicadas, relatamos ainda o seguinte: (i) fomos nomeados auditores do Fundo
pela primeira vez pelo 6rgao de gestao da Entidade Gestora para um mandato
compreendido entre 2017 e 2018. Fomos nomeados para um segundo mandato
correspondente ao ano de 2019; (ii) o 6rgao de gestao confirmou-nos que nao tem
conhecimento da ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito
material nas demonstracoes financeiras. No planeamento e execucao da nossa auditoria
de acordo com as ISA mantivemos o ceticismo profissional e concebemos procedimentos
de auditoria para responder a possibilidade de distor¢cao material das demonstracoes
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financeiras devido a fraude. Em resultado do nosso trabalho nao identificamos qualquer
distorcao material nas demonstracoes financeiras devido a fraude; (iii) confirmamos que
a opiniao de auditoria que emitimos é consistente com o relatdrio adicional que
preparamos e entregamos ao orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora do Fundo em 10
de marco de 2020; (iv) declaramos que nao prestamos quaisquer servicos proibidos nos
termos do artigo 77.°, n° 8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que
mantivemos a nossa independéncia face ao Fundo e respetiva Entidade Gestora durante
a realizacao da auditoria.

Sobre as matérias previstas no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos
de Investimento Coletivo

Nos termos do n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, aprovado pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos
sobre o seguinte: (i) o adequado cumprimento das politicas de investimentos e de
distribui¢ao dos resultados definidas no regulamento de gestao do organismo de
investimento coletivo; (ii) a adequada avaliacao efetuada pela entidade responsavel
pela gestao dos ativos e passivos do organismo de investimento coletivo, em especial no
que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de mercado
regulamentado e de sistema de negociacdo multilateral e aos ativos imobiliarios; (iii) o
controlo das operacoes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.° do Regime
Geral dos Organismos de Investimento Coletivo; (iv) o cumprimento dos critérios de
valorizacao definidos nos documentos constitutivos e o cumprimento do dever previsto
no n.° 7 do art.° 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo; (v) o
controlo das operacdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negociacao multilateral; (vi) o controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das
unidades de participacao; (vii) o cumprimento dos deveres de registo relativos aos
ativos nao financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situacoes materiais a relatar.

Lisboa, 10 de marco de 2020

4086 Guilherme Melo de Oliveira, em representacao de
BDO & Afssociados - SROC



