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O Euronext Access € um mercado gerido pela Euronext. As sociedades do Euronext Access nao estao
sujeitas as mesmas regras que as empresas no mercado regulamentado. Pelo contrario, estao sujeitas
a um conjunto menos extenso de regras e regulamentos ajustados a empresas de pequena dimensao.
O risco de investir numa sociedade no Euronext Access pode, portanto, ser maior do que investir
numa sociedade cujos valores mobilidrios estejam admitidos a negociacago no mercado
regulamentado.

O presente documento informativo nao constitui um prospecto sujeito a aprovagao da Comissao do
Mercado de Valores Mobiliarios

PROMOTOR

CARMO & ﬁ
CERQUEIRA [PROC

1 Das 551.287 unidades de participacdo do Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana
Coimbra Viva |, apenas se encontram em circulagdo 539.081, por em reunido de Assembleia de Participantes de
prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo ter sido requerido o resgate de 12.206 unidades de participacdo, conforme
se mencionara no decorrer deste documento informativo.

2 A admiss3o técnica do Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana Coimbra Viva | ao
Euronext Access foi aprovada em reunido de conselho de administracdo da entidade gestora, realizada em 11 de
Dezembro de 2020.
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DEFINICOES

Admissao A admissao da totalidade das unidades de
participacao do Coimbra Viva no Euronext Access
Lisboa

Assembleia de Participantes | Orgao composto pelos participantes do Coimbra
Viva e a quem compete a deliberacao de
determinadas matérias de acordo com o previsto
no Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo (RGOICQ)

Ativo corrente Conjunto de bens e direitos do Emitente com
expectativa de permanéncia no respetivo Balanco
nao superior a 1 (um) ano.

Auditor BDO & ASSOCIADOS, Sociedade de Revisores
Oficiais de Contas Lda., com sede na Avenida da
Republica, n.2 50, 10.2, 1069-211 Lisboa, registada
junto da CMVM sob o n.2 20161384 e na OROC
sob o n.2 29

Prevencao de BC/FT Prevencao de Branqueamento de Capitais e
Financiamento do Terrorismo

CMVM Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios

Conselho de Administracao | O Conselho de Administracao da entidade
gestora do Coimbra Viva

CcVM Cédigo dos Valores Mobiliarios

CscC Codigo das Sociedades Comerciais
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Depositario

O Banco Invest S.A., com sede na Av. Eng.?
Duarte Pacheco, Torre 1 - 112 - 1070-101, em
Lisboa, que se encontra registado na CMVM, sob
o numero 141, como intermediario financeiro
desde 07 de Agosto de 1997

Documento Informativo

O presente documento foi emitido de acordo
com o capitulo IV Regulamento do Euronext
Access, salvaguardadas as disposicoes
incompativeis com a natureza juridica do
Emitente e dos valores mobiliarios a admitir a
negociacao no Euronext Access.

O presente documento nao constitui um
prospeto na acecao do Regulamento (UE)
2017/1129 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 14 de junho de 2017, relativo ao
prospeto a publicar em caso de oferta de valores
mobiliarios ao publico ou da sua admissao a
negociacao num mercado regulamentado, e que
revoga a Diretiva 2003/71/CE.

O documento permite aos investidores acesso a
informacao do Coimbra Viva para tomada de
decisao de investimento, incluindo descricao
detalhada da estrutura de participantes até ao
ultimo beneficiario efetivo, em cumprimento das
disposicoes da Uniao Europeia e regime de
prevencao de BC/FT

Emitente ou Coimbra Viva

O Fundo Especial de Investimento Imobiliario
Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva |

Entidade Gestora /
Sociedade Gestora /
Entidade responsavel pela

gestao

A FIRST FUND BOX - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Colectivo S.A.
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Euro ou €

Divisa utilizada, significa a moeda “euro”

Euronext Access

O sistema de negociacao multilateral gerido pela
Euronext Lisbon onde vao ser admitidos a
negociacao os valores mobiliarios do Emitente.

Euronext Lisbon

A entidade gestora responsavel pela gestao do
Euronext Access, ou seja, a Euronext Lisbon -
Sociedade Gestora de Mercados
Regulamentados, S.A.

First Fund Box - Sociedade
Gestora de Organismos de
Investimento Colectivo, S.A.
ou First FundBox SGOIC

O Fundo € gerido pela FIRST FUND BOX -
Sociedade  Gestora de Organismos de
Investimento Colectivo S.A. (doravante apenas
“Entidade Gestora”), com sede na Av. Eng.°
Duarte Pacheco, Torre 1, 152 andar, sala 2, 1070-
101 Lisboa (freguesia de Campo de Ourique,
concelho de Lisboa), matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa sob
O numero unico de matricula e pessoa coletiva
502 810696, com o capital social de €
2.250.000,00 (dois milhoes duzentos e cinquenta
mil euros)

IFRS Sigla em inglés para /nternational Financial
Reporting Standards

LEI Sigla em inglés para Legal Entity Identifier.

oIC Organismo de Investimento Coletivo

oll Organismo de Investimento Imobiliario
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Participantes Conjunto de pessoas (individuais ou coletivas)
que sao titulares de unidades de participacao do
Coimbra Viva.

Preco Referente ao preco unitario de venda de cada
unidade de participacao do Coimbra Viva.

Promotor ou Listing Sponsor | Uma sociedade ou qualquer outra pessoa coletiva
a quem tenha sido atribuida a acreditacao para
atuar como promotor pela Euronext (Access) e
cujas obrigacoes e deveres incluem a assisténcia
ao Emitente na primeira admissao a negociacao
em sistema de negociacao multilateral e sempre
que devido, assegurar que o Emitente cumpre
com os requisitos legais, regulamentares e
contratuais resultantes da admissao a um sistema
de negociacao multilateral (Euronext Access).

Para efeitos do presente documento, significa a
Carmo & Cerqueira, Sociedade de Revisores
Oficiais de Contas, Lda.

Regulamento de Gestao Documento constitutivo do Emitente,
previamente aprovado pela CMVM e que
disciplina entre outras, a politica de investimento,
limites e demais regras relativas ao
funcionamento do Coimbra Viva

RGPD Regulamento Geral sobre a Protecao de Dados
RGOIC Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo

Sistema de  negociacao | Nos termos do artigo 200.2, n® 1 do CVM, sao
multilateral sistemas que tém essa qualidade e possibilitam o
encontro de interesses relativos a instrumentos
financeiros no sistema e de acordo com regras
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nao discricionarias com vista a celebracao de
contratos sobre tais instrumentos, bem como os
sistemas referidos no n® 2 do artigo 23.2 do
Regulamento (UE) n.2 600/2014 de 15 de Maio
de 2014, do Parlamento Europeu e do Conselho.

SGOIC Sociedade  Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo

UE Uniao Europeia

Unidades de Participacao ou | O patriménio do Coimbra Viva é representado
"UP” por partes de conteudo idéntico, sem valor
nominal, que se designam por unidades de
participacao. As unidades de participacao sao
nominativas e assumem forma escritural.

Valores Mobiliarios Para efeitos do presente documento, valores
mobiliarios significam "unidades de
participacao”, salvo se outra referéncia for
indicada no caso em concreto
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1- SUMARIO

O presente Documento Informativo diz respeito a Admissao Técnica no Euronext Access em
Lisboa, sistema de negociacao multilateral gerido pela Euronext Lisbon - Sociedade Gestora
de Mercados Regulamentados, S.A. de 551.287 (quinhentas e cinquenta e um mil duzentas
e oitenta e sete) unidades de participacao escriturais e nominativas com o valor inicial de
subscricao de € 10,00 (dez euros), representativas de 100% (cem por cento) do capital
subscrito do Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana
Coimbra Viva |, com o numero de identificacao de pessoa coletiva (NIPC) 720 012 414, com
sede na Av. Eng.? Duarte Pacheco, Torre 1, 152 andar, sala 2, 1070-101 em Lisboa, gerido
pela First Fund Box — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A.

Na medida em que se trata de uma admissao técnica, o Coimbra Viva nao ira fazer uso dos
mecanismos de oferta publica ou de colocacao privada no ambito de captacao de capital.

O presente Sumario constitui apenas uma introducao ao Documento Informativo, e
qualquer decisao de investimento devera ser precedida da leitura da informacao contida no
referido Documento no seu conjunto, bem como toda a documentacao legal e
regulamentarmente exigida como seja o Regulamento de Gestao ou o Relatério e Contas.
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2 — RESPONSABILIDADE DO DOCUMENTO

2.1. Responsavel pela elaboragao do Documento Informativo
E responsavel pela elaboracdo do presente Documento Informativo a First FundBox SGOIC
enquanto entidade responsavel pela gestao do Emitente e os respetivos membros do
conselho de administragao.

2.2. Declaragao dos Responsaveis pelo Documento Informativo
Declaramos que, de acordo com o nosso conhecimento, as informagoes fornecidas no
Documento Informativo sao precisas e que, também de acordo com o nosso conhecimento,
o Documento Informativo nao esta sujeito a quaisquer omissoes materiais e que todas as
informacoes relevantes estao nele incluidas.

2.3. Responsavel pela informacao financeira
E responsavel pela informacio financeira constante na Documento Informativo a First
FundBox SGOIC enquanto entidade responsavel pela gestao do Emitente.

2.4. Politica de informacgao

2.4.1. Documento Informativo
Este Documento Informativo foi preparado apenas em lingua portuguesa e sera
disponibilizado gratuitamente a qualquer interessado na sede da entidade gestora do
Coimbra Viva, sito na Av. Eng.2 Duarte Pacheco, Torre 1, 152, Sala 2, 1070-101 Lisboa, bem
como nos seguintes websites. www.coimbraviva.pt e www.euronext.com.

2.4.2. Informacao periédica
A First FundBox SGOIC enquanto entidade gestora do Coimbra Viva, compromete-se a
respeitar o principio da igualdade de tratamento dos participantes, em conformidade com
as normas em vigor. Compromete-se igualmente a disponibilizar todas as informacoes e a
tomar todas as medidas necessarias para que os participantes possam livremente exercer os
seus direitos.

11
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3 - ENTIDADES RELEVANTES

3.1. Entidade Gestora

O Coimbra Viva é gerido pela FIRST FUND BOX - Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Colectivo S.A., com sede na Av. Eng.? Duarte Pacheco, Torre 1, 15° andar, sala
2, 1070-101 Lisboa (freguesia de Campo de Ourique, concelho de Lisboa). A Entidade
Gestora € uma sociedade anoénima, cujo capital social inteiramente realizado é de €
2.250.000,00 (dois milhoes duzentos e cinquenta mil euros).

A Entidade Gestora constituiu-se em 6 (seis) de Julho de 1992 (mil novecentos e noventa e
dois) e encontra-se registada na CMVM como intermediario financeiro autorizado desde 5
(cinco) de Janeiro de 1996 (mil novecentos e noventa e seis).

A Entidade Gestora compete, entre outras competéncias inerentes a natureza de entidade
gestora:

I.  Gerir e administrar o OIC, praticando todos os atos e operacdes necessarios a boa
concretizacdo da politica de investimentos do OIC, em especial, a gestao do
patrimonio do OIC, incluindo a selecao, aquisicao e alienacao dos ativos, cumprindo
as formalidades necessarias para a sua valida e regular transmissao e o exercicio dos
direitos relacionados com os mesmos e a gestao do risco associado ao investimento
do OIC, incluindo a sua identificacao, avaliacao e acompanhamento.

[I.  Administrar o OIC, exercendo nomeadamente as seguintes funcoes:

a) Prestar os servicos juridicos e de contabilidade necessarios a gestao do OIC,
sem prejuizo da legislacao especifica aplicavel a estas atividades;

b) Esclarecer e analisar as questoes e reclamacoes dos participantes;

¢) Avaliar a carteira e determinar o valor das unidades de participagao e emitir
declaragoes fiscais;

d) Cumprir e controlar a observancias das normas aplicaveis, dos documentos
constitutivos do OIC e dos contratos celebrados no ambito da atividade do
oIG;

e) Divulgar mensalmente aos participantes, através do sistema de difusao de
informacao da CMVM, a composicao discriminada da carteira do OIC, nos
termos previstos na legislacao e regulamentacao aplicaveis ao Fundo;

f) Proceder ao registo dos participantes, caso aplicavel;

g) Distribuir rendimentos,

h) Emitir, resgatar ou reembolsar unidades de participacao;

i) Efetuar os procedimentos de liquidacao e compensacao, incluindo o envio de
certificados;

j) Registar e conservar os documentos.

k) Prestar os servicos necessarios ao cumprimento das suas obrigagoes fiduciarias;

12
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I) Administrar imodveis, gerir instalacdbes e controlar e supervisionar o
desenvolvimento dos projetos objeto de promocao imobiliaria nas suas
respetivas fases; e

m) Prestar outros servicos relacionados com a gestao dos ativos do OIC, incluindo

sociedades em que tenha investido por conta do OIC.

A Entidade Gestora responde perante os participantes pelo incumprimento dos deveres
legais e regulamentares aplicaveis e das obrigacoes decorrentes do Regulamento de Gestao.

3.2. Depositario

O Depositario do Coimbra Viva é o Banco Invest S.A. (adiante designado como
"Depositario”) com sede na Avenida Eng.® Duarte Pacheco, Torre 1, 112 andar, 1070-101
Lisboa, que se encontra registado na CMVM como intermediario financeiro desde 7 (sete)
de Agosto de 1997 (mil novecentos e noventa e sete).

O Depositario esta, no exercicio da sua atividade, sujeito, ao cumprimento, entre outros
definidos pela legislacao e regulamentacao aplicaveis, dos seguintes deveres:

VL.

VII.
VIII.

Cumprir a lei, os regulamentos, Regulamento de Gestao do OIC e o contrato
celebrado com a entidade gestora;

Guardar os ativos;

Executar as instrucoes da entidade gestora, salvo se forem contrarias a legislacao
aplicavel e ao Regulamento de Gestao do OIC;

. Assegurar que, nas operacoes relativas aos ativos do OIC, a contrapartida seja

entregue nos prazos conformes a pratica de mercado;
Promover o pagamento aos participantes dos rendimentos das unidades de
participacao e do valor do respetivo resgate, reembolso ou produto da liquidacao;
Elaborar e manter atualizada a relacao cronoldgica de todas as operacgoes realizadas
por conta do Fundo;
Elaborar mensalmente o inventario descriminado dos ativos e dos passivos do OIC;
Fiscalizar e garantir perante os participantes do OIC o cumprimento da legislacao
aplicavel e do Regulamento de Gestao do OIC, designadamente no que se refere:

a) A politica de investimentos, nomeadamente no que toca a aplicacio de

rendimentos;

b) A politica de distribuicio dos rendimentos;

¢) Ao calculo do valor, a emissao do resgate, reembolso, alienacao e extincao do

registo das unidades de participacao;

d) A matéria do conflito de interesses;
Enviar anualmente a CMVM um relatério sobre a fiscalizacao desenvolvida;
Informar imediatamente a entidade gestora da alteracao dos membros do seu 6rgao
de administracao.

13
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O Depositario €, nos termos gerais, responsavel perante a entidade gestora e perante os
participantes por prejuizos sofridos por estes em resultado do incumprimento doloso ou por
negligéncia das suas obrigacoes.

3.3. Auditor

A informacao financeira contida em documentos de prestacao de contas relativa ao Coimbra
Viva é objeto de relatério de auditoria elaborado pela BDO & ASSOCIADOS, Sociedade de
Revisores Oficiais de Contas Lda., com sede na Avenida da Republica, n.2 50, 10.2, 1069-211
Lisboa, registada junto da CMVM sob o n.2 20161384

3.4. Entidades Subcontratadas

» Fund Box - Sociedade Assessora de Veiculos de Investimento, S.A. (“FundBox SAVI");

A FundBox SAVI enquanto prestadora de servicos em regime de subcontratacao da First
FundBox SGOIC, presta servicos de fornecimento de meios humanos, técnicos e materiais de
suporte necessarios a atividade de gestao de fundos de investimento imobiliario e /ou
sociedades de investimento imobiliario.

Saliente-se que pela sua relacao de grupo, as atividades desenvolvidas pela First FundBox
SGOIC e pela FundBox SAVI nao sao conflituantes nem com os interesses proprios uma da
outra, nem com os interesses dos participantes dos fundos sob gestao.

3.5. Peritos Avaliadores de Imodveis

As avaliacoes dos ativos imobiliarios que integram a carteira do Coimbra Viva sao efetuadas
por peritos avaliadores identificados e registados junto da CMVM e que poderao ser
consultados através do acesso ao Sistema de Difusao de Informacao no site da CMVM
(https://web3.cmvm.pt/sdi/peritos/peritos.cfm).

As avaliagoes dos activos imobiliarios que integram a carteira do Fundo sao efectuadas pelos
peritos avaliadores identificados infra, com os seguintes nUmeros de registo:

a) Savills Portugal - Consultoria, Lda. — PAI/2006/0004;

b) Jones Lang La Salle (Portugal) - Sociedade de Avaliacoes Imobiliarias, Unipessoal,
Lda. - PAI 2006/0009;

¢) BDOTPRIME- Mediacao Imobiliaria, Lda. - PAI/2015/0029; d) CBRE - Consultoria e
Avaliacao de Imoveis, Unipessoal, Lda. - PAI/2006/0001;
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d) CBRE - Consultoria e Avaliacdo de Iméveis, Unipessoal, Lda. — PAI/2006/0007;
e) Cushman & Wakefield - Consultoria Imobiliaria, Unipessoal, Lda. — PAI/2006/0007;
f) Garen - Avaliacoes de Activos, Lda. - PAI 2007/0019;

g) J. M. Oliveira e Costa - Avaliacoes, Consultadoria e Projectos de Engenharia; Lda. -
PAI/2011/0057;

h) Joao Ferreira Lima - Avaliacao Imobiliaria, Lda. - PAI/2011/0048;

i) José Luis Alves de Padua e Silva - PAI/2003/0029;

j) Luso-Roux, Avaliacoes, Lda. - PAI/2016/060;

k) More Value - Avaliacdes, Lda. - PAI/2014/0116;

) Prime Yield - Consultadoria e Avaliacao Imobiliaria, Lda. - PAI/2005/0013;
m) PVW TINSA - Avaliacoes Imobiliarias, Lda. — PAI/2003/0050;

n) Pedro Soucasaux Valério Fortuna de Carvalho - PAI/2004/0011;

o) TKA, Lda. - PAI/2006/0005;

p) X-YIELD - Sociedade de Avaliacdes Imobiliarias, Unipessoal, Lda. - PAI/2016/0204;
q) Aura REE Portugal, Lda. - PAI/2017/0031;

r) Estrutovia - Consultores de Engenharia, Lda. - PAI/2004/0027;

s) Goldenmerit, Lda. - PAI/2018/0100;

t) BPicture - Consultoria, Unipessoal Lda. - PAI/2019/0033;

u) PFC VALUE, Lda. - PAI/2019/0023;

v) José Carlos Figueiredo dos Santos — PAI/2016/0419.

A listagem dos peritos avaliadores do Coimbra Viva consta do Regulamento de Gestao do
Fundo, salvaguardando-se que estes sao alvo regular de altera¢oes/modificacoes, pelo que
se aconselha ao investidor a consulta do Regulamento de Gestao no site da CMVM referido
supra

A entidade gestora em cumprimento do disposto no artigo 145.2 do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo, aquando da selecao dos peritos avaliadores de
imoéveis, assegura que em cada avaliacao de um imével deve participar um perito avaliador
que nao tenha avaliado o imovel na data de avaliacao anterior.

Nos termos do n.? 3 do referido artigo, um imovel nao pode ser avaliado: a) pelo mesmo
perito avaliador em mais do que duas datas sucessivas; b) em cada periodo de quatro anos,
pelo mesmo perito avaliador em mais que 50 /prct. das valorizacdes. Caso incidam as
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avaliacoes sobre projetos de construcao ou de reabilitacao de imoveis ou de obras de
melhoramento, ampliacao e requalificacao de imoveis de montante significativo, poderao
0s mesmos peritos avaliadores realizar todas as avaliagoes exigiveis até a conclusao do
projeto ou da obra.

3.6. ComissOes e Encargos

3.6.1. Comissao de gestao
Pelo exercicio da sua atividade, a entidade gestora cobrara ao Coimbra Viva uma comissao
de gestao anual composta por duas parcelas, a saber:

a) uma comissao flat de 1,25% (um virgula vinte e cinco por cento) ao ano (taxa
nominal) calculada diariamente sobre o valor bruto global do Coimbra Viva e
liquidada quatro vezes por ano, no primeiro dia util apds o trimestre a que respeita;

b) uma comissao de desempenho de 1,5% (um virgula cinco por cento) dos lucros
cumulativos realizados pelo Coimbra Viva até ao final do més anterior aquele em
que for convocada a Assembleia de Participantes para deliberar sobre a liquidacao
ou renovacao do Coimbra Viva, no final dos seus oito anos de duracao inicial,
calculada diariamente que sera liquidada no més seguinte ao da realizacao da
aludida Assembleia;

Para efeitos de calculo da Comissao de Gestao, a entidade gestora procedera diariamente
ao calculo do valor da unidade de participacao do Coimbra Viva, ainda que sem caracter de
publicacao (excetuando-se, todavia, a determinacao do valor da unidade de participacao
efetuada no ultimo dia de cada més que sera publicado nos termos legais e regulamentares).

3.6.2. Comissao de depodsito

Pelo exercicio da sua atividade, o Depositario cobrara mensal e postecipadamente uma
comissao de depositario a uma taxa anual de 0,125%, calculada diariamente sobre o valor
liquido global do Coimbra Viva, com um minimo anual de € 15.000 (quinze mil euros).

Para efeitos de calculo da Comissao do Depositario, a entidade gestora procedera
diariamente ao calculo do valor da unidade de participacdo do Fundo, ainda que sem
caracter de publicacao (excetuando-se, todavia, a determinacao do valor da unidade de
participacao efetuada no ultimo dia de cada més que serd publicado nos termos legais e
regulamentares).

3.6.3. Outros encargos
Constituirao encargos do Coimbra Viva, para além das comissoes de gestao e de depositario:

) Todas as despesas relacionadas com a construcao, compra, manutencao,
arrendamento e venda de imoveis, nomeadamente:
a) Elaboracao de projetos, estudos, fiscalizacao de obras, licengas e outros custos
inerentes a construcao e promocao imobiliaria;
b) Despesas notariais de escrituras e registos prediais devidos pelo Coimbra Viva;
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¢) Quaisquer impostos ou taxas devidas pelo Coimbra Viva;

d) Todas as custas judiciais referentes a processos em que o Coimbra Viva, na sua
qualidade de proprietario esteja envolvido, assim como as despesas de honorarios
de advogados, jurisconsultos e solicitadores referentes a assuntos relacionados
com o Coimbra Viva;

e) Comissao de mediacao imobiliaria, se a ela houver lugar, desde que seja
concretizada a operacao;

f) Todos os encargos com a realizacao da manutencao, seguranca, vigilancia e/ou
benfeitorias nos bens do Fundo, incluindo as diversas taxas e impostos que
existam ou venham a existir e que sejam devidos pelo Coimbra Viva;

g) Contribuicoes para despesas de condominio devidas pelo Coimbra Viva.

Despesas referentes a avaliacoes realizadas por conta do Coimbra Viva a bens da sua

carteira ou a imoveis em estudo, para posterior deliberacao quanto a sua aquisicao

para o Coimbra Viva, desde que seja concretizada a operacao;

Quaisquer publicacoes obrigatodrias realizadas por conta do Coimbra Viva;

Campanhas publicitarias realizadas com o objetivo de promocao dos bens do

Coimbra Viva;

Todas as despesas de compra e venda de valores por conta do Coimbra Viva,

nomeadamente:

a) Despesas de transferéncias;

b) Despesas com conversoes cambiais;

c) Despesas com transacoes no mercado de capitais;
d) Despesas com transa¢coes no mercado monetario;

Seguros, obrigatérios ou nao, de imoveis integrantes da carteira do Coimbra Viva;

Encargos com o Auditor do Coimbra Viva;

Taxa de supervisao da CMVM;

Custos relacionados com a integracao das unidades de participacao do Fundo na

Central de Valores Mobiliarios Interbolsa;

Custos e despesas relacionadas com a admissao técnica das unidades de participacao do

Fundo no sistema de negociacdo multilateral Euronext Access gerido pela Euronext

Lisbon.
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4 - INFORMACAO SOBRE OS MEMBROS DOS ORGAOS DE
ADMINISTRAGAO E FISCALIZAGAO DA SOCIEDADE GESTORA

4.1. Orgaos sociais:
O Emitente enquanto organismo de investimento coletivo imobiliario desprovido de
personalidade juridica nos termos do RGOIC, necessita de uma entidade terceira que atue
por conta desta, a sociedade gestora, pelo que a First FundBox SGOIC atua enquanto
entidade autonoma daquela e responde perante os participantes do Coimbra Viva pelo
incumprimento dos deveres legais e regulamentares aplicaveis e das obrigacdes decorrentes
do Regulamento de Gestao deste.

A First FundBox SGOIC enquanto sociedade gestora do Coimbra Viva, adota o modelo de
governagao societaria previsto no artigo 278.2, n.2 1, b) do Cdédigo das Sociedades
Comerciais, composto por um Conselho de administracao, compreendendo uma comissao
de auditoria e um revisor oficial de contas;

A administracao é exercida por um Conselho de Administracao composto por 3 (trés) a 15
(quinze) membros, que integra uma Comissao de Auditoria, composta por 3 (trés) a 5 (cinco)
membros. Os membros do Conselho de Administracao sao eleitos pela Assembleia Geral,
quadrienalmente, a qual designara de entre eles o Presidente, o Vice-Presidente e o
Presidente da Comissao de Auditoria e fixara o numero de membros do conselho em cada
momento, nos termos previstos nos respetivos estatutos da sociedade gestora.

4.1.1. Composicao dos Orgaos Sociais:

Presidente do Conselho | Dr. Alvaro Manuel Ricardo Nunes

de Administracao

Vice-Presidente do Dr. Carlos de Sotto-Mayor Vaz Antunes
Conselho de

Administracao e

Vogal da Comissao de
Auditoria

Vogal do Conselho de Dr. Joaquim Miguel Calado Cortes de
Administracao e Meirelles
Administrador

Delegado
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Delegado
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Eng.? Manuel Joaquim Guimaraes Monteiro
de Andrade;

Vogal do Conselho de

Administracao

Dra. Maria Carmen Cunha de Oliveira

Marmelada Rodrigues dos Santos

Presidente da Comissao
de Auditoria e Vogal do
Conselho de

Administracao

Dr. Tiago Vaz Pinto Cyrne de Castro

Vogal do Comissao de
Auditoria e do Conselho

de administracao

Dr. Nuno Felipe Roldao de Almeida Pereira

Presidente da Mesa da

Assembleia Geral

Dr. Joao de Freitas e Costa

Secretaria da Mesa da

Assembleia Geral

Dra. Ana Cristina Teixeira Lopes

Revisor Oficial De Contas
(ROC)

Caiano Pereira, Ana Santos, Sousa Gois &
Associados, SROC, Lda.

Suplente do ROC:

Carlos Pedro Machado De Sousa Gois

4.1.2. Informagdes sobre os membros dos Orgaos Sociais:

a) Dr. Alvaro Manuel Ricardo Nunes (Presidente do Conselho de Administracao)

Iniciou a sua atividade como auditor na Cooper Brothers, hoje parte da PwC. Foi CFO da Finicisa
até a respetiva aquisicao pela ICl, e depois CEO da Margueira, sociedade gestora do fundo
responsavel pela regeneracao do estaleiro da Lisnave, e da Sodim, proprietaria dos hotéis Ritz
em Lisboa e Villamagna em Madrid. Integrou o Conselho de Administracao da First FundBox
SGOIC, a que preside, em 2008 e é acionista fundador da First FundBox SGOIC e da FundBox
SGOIC. E licenciado em Financas pela Universidade de Lisboa.
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b) Dr. Carlos de Sottomayor Vaz Antunes (Vice-Presidente do Conselho de
Administracao e Vogal da Comissao de Auditoria)

Foi quadro do Crédit Lyonnais e da CGD, de onde transitou para a Famigeste SGPS, “holding”
da qual € o maior acionista e que gere investimentos hoteleiros e uma participacao na First
FundBox SGOIC. E membro da Comissdo de Auditoria da First FundBox SGOIC desde 2012.
E licenciado em Gestdo pela Universidade Catélica Portuguesa e membro efetivo da Ordem
dos Economistas.

¢) Dr. Joaquim Miguel Calado Cortes de Meirelles (Vogal do Conselho de
Administracao e Administrador Delegado)

Foi responsavel comercial na Penha Longa, unico investimento em Portugal dos japoneses da
Aoki Corporation, e no Campo Real, projeto de turismo residencial a norte de Lisboa. Integrou
os quadros da First FundBox SGOIC em 2004, para dirigir o Fundo “Santa Casa 2004”, e foi
eleito para o Conselho de Administracao da First FundBox SGOIC em 2006 e da FundBox SGOIC
em 2016. E perito avaliador para fundos de investimento imobiliario credenciado na CMVM,
licenciado em Gestao pelo IPAM e Mestre em Gestao de Empresas pelo Instituto Universitario
de Lisboa.

d) Eng.2 Manuel Joaquim Guimaraes Monteiro de Andrade (Vogal do Conselho
de Administracao e Administrador Delegado)

Foi Diretor da Divisao Imobiliaria da Focor-Produtos Quimicos, SA. Em 2005 adquiriu uma
participacao na Losafoz, promotora imobiliaria do Porto, onde é responsavel pela selecao e
controlo de investimentos. Iniciou uma colaboracao com a First FundBox SGOIC em 2008,
tendo integrado o Conselho de Administracao em 2010 com responsabilidade pelo escritério
do Porto. E licenciado em Engenharia Civil pela Universidade do Porto e membro da Ordem
dos Engenheiros.

e) Dra. Maria Carmen Cunha de Oliveira Marmelada Rodrigues dos Santos (Vogal
do Conselho de Administracao)

Foi Administradora Executiva da SGFI - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario de 2004 a 2012, tendo integrado o Conselho de Administracao da First FundBox
SGOIC em 2012. Concluiu a Licenciatura em Administracao e Gestao de Empresas pela
Faculdade de Ciéncias Humanos da Universidade Catolica e Pds-Graduacao em Gestao
Bancaria pelo Instituto Superior de Gestao Bancaria.

f) Dr. Tiago Vaz Pinto Cyrne de Castro (Presidente da Comissao de Auditoria e
Vogal do Conselho de Administracao)

Exerce funcoes ha mais de 30 anos em diversas instituicoes bancarias e financeiras,

salientando-se as fun¢oes de Presidente da Comissao de Auditoria da sociedade GESFIMO
Espirito Santo Irmaos - SGOIC, S.A. e de direcao no Haintong Bank, S.A., exercendo
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atualmente a funcao de consultor independente para o BdK Financial Group. Integra a First
FundBox SGOIC e é Presidente da Comissao de Auditoria desde 2019.

g) Dr. Nuno Felipe Roldao de Almeida Pereira (Vogal do Comissao de Auditoria
e do Conselho de administracao)

E um veterano da industria portuguesa de fundos de investimento, com passagens como
gestor de fundos pelo Finibanco, Banif, Santander e Fibeira, e como head of business
development da First FundBox SGOIC para o mercado brasileiro entre 2011 e 2013. E
licenciado em Direito pela Universidade Catolica Portuguesa.

h) Dr. Joao de Freitas e Costa (Presidente da Mesa da Assembleia Geral)

Exerce funcdes na PARES Advogados na qualidade de socio desde 2011 e exerce advocacia
desde 1986. Possui larga experiéncia em acompanhamento e estruturacao de inumeras
operacoes de aquisicao e reestruturacao de empresas e grupos de empresas, bem como
processos de constituicdo e acompanhamento da atividade de fundos de investimento
imobiliario e de sociedades de gestao de fundos de investimento imobiliario. Ocupa o lugar
de Presidente da Mesa da Assembleia Geral da First FundBox SGOIC. E licenciado em Direito
pela Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa (1985).

i) Dra. Ana Cristina Teixeira Lopes (Secretaria da Mesa da Assembleia Geral)

Iniciou o seu percurso na qualidade de Advogada, com uma passagem pela FundBox,
Sociedade de Capital de Risco SA, para posteriormente ocupar as funcoes de Compliance
Officer da First FundBox SGOIC e de Secretaria da Mesa da Assembleia Geral desde 2019. E
licenciada em Direito pela Faculdade de Direito da Universidade de Lisboa (2014) e Mestre
em Direito Fiscal pela Universidade Catdlica Portuguesa do Porto (2016).

4.1.3. Condenacoes, processos de insolvéncia ou similares
Tanto quanto é do conhecimento da First FundBox SGOIC, nenhuma das pessoas
responsaveis pela gestao e/ou administracao do Emitente foi nos ultimos 5 (cinco) anos
acusada, indiciada e /ou condenada em processos relacionados com fraude e /ou processos
de insolvéncia e /ou liquidacao.

4.1.4. Conflitos de interesses
Tanto quanto é do conhecimento da entidade gestora do Coimbra Viva, nao existem
situacoes de conflito de interesses potenciais ou efetivas, envolvendo os membros dos
orgaos de administracao e fiscalizacao com o Emitente.

Refira-se ainda que nao existem acordos ou compromissos com clientes, participantes e/ou
fornecedores que configurem uma situacao de conflito de interesses com o Emitente ou
qualquer tipo de restricao ou impedimento relativamente a normal administracao do
Coimbra Viva, incluindo mas sem limitacao no que se refere as decisoes de investimento ou
desinvestimento prevista no Capitulo Il do Regulamento de Gestao.
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4.2. Recursos Humanos
Tratando-se o Emitente de um organismo de investimento coletivo, nao possui recursos
humanos préprios e infra-estruturas fisicas ou digitais para a concretizacao da sua atividade,
pelo que cabe a entidade gestora a First FundBox SGOIC, a utilizacao dos seus recursos e
infraestruturas para a operacionalizacao e normal administracao do Coimbra Viva
disponibilizando todos os recursos humanos, materiais e fisicos para a sua concretizacao.

4.3. Outros Oll geridos pela First FundBox SGOIC:
Os organismos de investimento imobiliario sob gestao pela First FundBox SGOIC a 31 (trinta
e um) de Janeiro de 2021 (dois mil e vinte e um) sao:

Denominacao Tipo Valor Liquido N.2 de
Global do Fundo Participantes
Portuguese Prime Organismo de
Property .Box - Fundo Invesfu.r?e.nto 9.391.259,35€ 2
de Investimento Imobiliario
Imobiliario Fechado; Fechado
Fundo de Investimento | Organismo de
Imobiliario Fe.chado Invesfu.rpgnto 1.992.242,19€ 3
Gryphon Capital; Imobiliario
Fechado
Fundo Especial Organismo
Fechado de Especial de
Investimento Investimento 11.775.601,54€ 1
Imobiliario Sertorius; Imobiliario
Fechado
Quinta da Ombria - Organismo
Fundo Especial Especial de
Fechado de Investimento 15.904.981,91€ 1
Investimento Imobiliario
Imobiliario; Fechado
Invesurb - Fundo Organismo
Especial de Especial de
Investimento Investimento 6.127.501,15€ 5
Imobiliario Fechado; Imobiliario
Fechado
Fundo Fechado de Organismo de
Investimento Investimento 1
Imobiliario LCN - Imobiliario 57.034.665,69€
Portuguese Fund 1; Fechado
Fundo Fechado de Organismo de
Investimento Investimento
Imobiliario LCN - Imobiliario 20.278.624,19€ 1
Portuguese Fund 2; Fechado
Nexponor - Sociedade | Sociedade de
Especial de Investimento 50.921.533,76€ 215
Investimento
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Imobiliario de Capital Colectivo de
Fixo — SICAFI S.A,; Capital Fixo
Olissipo - Fundo Organismo
Especial de Especial de
Investimento Investimento 11.581.145,16€
Imobiliario Fechado; Imobiliario
Fechado

N¢ Total de outros Oll:
9

5 — INFORMAGCAO SOBRE A ADMISSAO TECNICA

5.1. Decisao de admissao técnica a negociacao

Coilmbra

O presente Documento Informativo visa a instrucao do processo relativo ao pedido de
admissao técnica a negociacao de unidades de participacao no Euronext Access Lisbon

Na medida em que se trata de uma admissao técnica, o Coimbra Viva nao ira fazer uso dos
mecanismos de oferta publica ou de colocacao privada no ambito de captacao de capital.

Visa-se com a admissao técnica das unidades de participacao que compdem o Fundo Especial

de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva I:

i. Facilitar a negociacao e liquidez dos detentores (participantes) das unidades de
participacao do Emitente, através de uma plataforma de negociacao, neste caso, de

um sistema de negociacao multilateral;

ii. Reforcar a notoriedade e a credibilidade do Coimbra Viva junto dos seus clientes,
fornecedores e parceiros, no mercado nacional;
iii. Permitir ao mercado, em geral, um melhor acompanhamento e visibilidade da
atividade do Coimbra Viva e da sua evolucao;
iv.  Beneficiar os participantes do Coimbra Viva (atuais e futuros), com as protecoes e

garantias oferecidas pelo Euronext Access.

5.2. Descricdo do Emitente

A denominacao do Emitente é “Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em
Reabilitacao Urbana Coimbra Viva |”, constituido como um fundo especial de investimento
imobiliario em reabilitacao urbana fechado de subscricao particular, nos termos e ao abrigo
do Regime Juridico da Reabilitagcao Urbana e do Regime Juridico dos Fundos de Investimento
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Imobiliario, este entretanto revogado pelo Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo (Lei n.2 16/2015, de 24 de Fevereiro), tendo sido constituido e iniciado a sua
atividade em 3 (trés) de Maio de 2011 (dois mil e onze), por um periodo inicial de 8 (oito)
anos, prorrogavel por periodos nao superiores a 2(dois) anos.

Por deliberacao da Assembleia de Participantes realizada em 24 (vinte e quatro) de Outubro
de 2018 (dois mil e dezoito) foi deliberada a prorrogacao do prazo de vigéncia do Emitente
por um periodo adicional de 2 (dois) anos, ou seja, até 2 (dois) de Maio de 2021 (dois mil e
vinte e um).

Por deliberacao da Assembleia de Participantes realizada em 28 (vinte e oito) de Outubro
de 2020 (dois mil e vinte) foi deliberada a prorrogacao do prazo de vigéncia do Emitente
por um periodo adicional de 2 (dois) anos, ou seja, até 2 (dois) de Maio de 2023 (dois mil e
vinte e trés).

A prorrogacao foi aprovada com o voto desfavoravel de um participante, que requereu o
resgate das suas 12.206 unidades de participacao, tendo a entidade gestora de proceder ao
reembolso das referidas unidades de participacao no prazo de um ano a contar da data de
realizacao da reuniao de Assembleia de Participantes, ou seja até ao dia 28 de Outubro de
2021.

O objetivo do Coimbra Viva consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo,
uma valorizacao crescente de capital, através da constituicao e gestao de uma carteira de
valores predominantemente imobiliarios.

Constitui politica de investimento privilegiada do Coimbra Viva, o desenvolvimento de
projetos de construcao e reabilitacao de edificios para revenda ou arrendamento para
comércio, servicos ou habitacao, podendo também investir em prédios mistos ou rusticos. O
Coimbra Viva investira em imoveis urbanos, rusticos ou mistos localizados no Centro
Histérico do Municipio de Coimbra, designadamente na area da Baixa de Coimbra, tal como
foi definida no Relatorio da Comissao Interdisciplinar da Baixa aprovado pela Camara
Municipal de Coimbra em 30 (trinta) de Marco de 2005 (dois mil e quinze).

O patrimonio do Coimbra Viva pode integrar numerario, depdsitos bancarios, unidades de
participacao em fundos de investimento mobiliario aberto harmonizado do mercado
monetario euro e valores mobiliarios emitidos ou garantidos por um Estado Membros com
prazo de vencimento residual inferior a 12 (doze) meses.

O Emitente iniciou a sua atividade em 3 (trés) de Maio de 2011 (dois mil e onze) e a data
da publicacao do presente Documento Informativo, tem 10 participantes.

Qualquer informacao relativa ao Emitente pode ser consultada através do presente
Documento Informativo que inclui entre outras matérias, demonstracoes financeiras dos
ultimos 2 (dois) anos de atividade, informacoes sobre os titulares das unidades de
participacdo e/ou informacdes sobre os Orgaos Sociais da entidade gestora do Emitente.
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Relativamente ao Regulamento de Gestao, € possivel consultar a versao atualizada do
documento através do Sistema de Difusao de Informacao no site da CMVM
http://web3.cmvm.pt/sdi/fundos/app.

O Regulamento de Gestao € junto como Anexo | a este Documento, recomendando-se aos
investidores que, atendendo as constantes alteracdoes ao mesmo o consultem no site da
CMVM, onde consta sempre a versao atualizada.

5.3. Montante e natureza das unidades de participagao objeto de Admissao

Ne de Unidades de | 551.287

participacao:

Valor inicial de subscricao: € 10,00

Valor de Referéncia para |€ 7.7339 (corresponde ao valor da unidade de

efeitos de admissao:

participacao a data de 28 de Fevereiro de 2021)

Representacao:

Unidades de participacao nominativas e escriturais sem

valor nominal, representativas de 100% do capital do
Emitente, integradas na Central de Valores Mobiliarios da
Interbolsa — Sociedade Gestora de Sistemas de Liquidacao
e de Sistemas Centralizados de Valores Mobiliarios, S.A.

Cédigo ISIN?: PTFBOPIMO0O5

Cédigo CFI*: CBCIXU

Data prevista de admissao: 3 de Mar¢o de 2021

5.4. Responsavel pela assisténcia ao Emitente na Admissao

A entidade responsavel pela assisténcia ao Coimbra Viva na primeira admissao a negociacao
no Euronext Access Lisbon, agindo como Promotor e melhor identificado no Ponto 14. infra,
€ a sociedade “Carmo & Cerqueira, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.”.

3 International Securities Identification Number.
4 Classification of Financial Instruments.
25


http://web3.cmvm.pt/sdi/fundos/app

Coimbra
1

5.5. Impacto de eventos especificos sobre a valorizacao das unidades de participacao a
partir da Admissao no Euronext Access

A valorizacao ou desvalorizacao das unidades de participacao a partir da Admissao no
Euronext Access tera em observancia entre outros, os seguintes fatores:

i. As condicoes econdmicas e de mercado;

ii. Os resultados histéricos do Coimbra Viva e as estimativas efetuadas para os anos
subsequentes.

ii. Liquidez: Os precos observados durante a negociacao inicial no Euronext Access
poderao nao refletir o preco de venda das unidades de participacao. A fraca liquidez
que podera existir na negociacao inicial dos valores mobiliarios podera induzir a
maiores oscilacdes ou maior volatilidade na definicao do preco das unidades de
participagao correspondentes;

iv. Os fatores de risco enumerados no Ponto 8 /nfra, em que inclui entre outros,
alteracoes legislativas e regulamentares; riscos operacionais; perspetivas
macroeconomicas; alteracoes nas expetativas dos investidores e dos mercados
financeiros em que o Emitente opera.

5.6. Mercados

O Coimbra Viva investe, de acordo com o previsto no seu regulamento de gestao, em imédveis
urbanos, rusticos ou mistos localizados no Centro Historico do Municipio de Coimbra,
designadamente na area da Baixa de Coimbra, tal como foi definida no Relatério da
Comissao Interdisciplinar da Baixa aprovado pela Camara Municipal de Coimbra em 30
(trinta) de Marco de 2005 (dois mil e cinco).

Na gestao do Coimbra Viva nao sao adotados parametros de referéncia.

5.6.1. Limites ao investimento e de endividamento
O valor dos imoveis e de outros ativos equiparaveis nao podera representar menos de 75%
do ativo total do Coimbra Viva e um minimo de 75 % do ativo total do Coimbra Viva
correspondera a bens imoveis sujeitos a acdes de reabilitacao realizadas nas areas de
reabilitacao urbana definidas pela Coimbra Viva - Sociedade de Reabilitacao Urbana, S.A.”,
nomeadamente na area designada “Primeira Unidade de Intervencao”.

Nos termos previstos no RGOIC, o endividamento nao pode representar mais de 33% do
ativo total do organismo de investimento imobiliario, conforme o disposto no artigo 214.2,
n2 1, alinea b) do RGOIC.

O Coimbra Viva nao podera investir em unidades de participacao em fundos de investimento
imobiliario nem podera participar em sociedades imobiliarias.
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5.6.2. Situagao Concorrencial
O Coimbra Viva concorre com outros agentes economicos, tanto no ambito de
desenvolvimento de projetos de construcao e reabilitacao de edificios para revenda ou
arrendamento para comércio, servicos ou habitacao localizados no Centro Historico do
Municipio de Coimbra, designadamente na area da Baixa de Coimbra, dos quais nenhum
reveste a forma juridica de Organismo de Investimento Coletivo, merecendo destaque:

a) Bancos e instituicoes de crédito nacionais, em particular entidades ativas no
financiamento a micro e pequenas empresas para realizacao de projetos de
construcao e reabilitacao de edificios para revenda ou arrendamento localizados no
Centro Historico do Municipio de Coimbra;

b) Sociedades gestoras de organismos de investimento coletivo, investidores
institucionais, particulares e gestoras de ativos que investem em ativos imobiliarios
localizados no Centro Historico do Municipio de Coimbra;

Neste ambito, tendo em vista a preservacao e o reforco da sua posicao concorrencial, o
Coimbra Viva procura adota mecanismos diferenciados que lhe permitem destacar-se dos
demais concorrentes, a saber:

a) Rapidez e simplicidade: todo o processo de aquisicao e alienacao de ativos e de
construcao e/ou reabilitacao de edificios € realizado de forma a ser concluido o mais
célere possivel;

b) Enquadramento regulatéorio: a atividade do Coimbra Viva é regulada e
supervisionada pela Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (“CMVM"),
enquanto entidade responsavel pela supervisao dos mercados financeiros, o que
inclui a atividade das sociedades gestoras de organismos de investimento coletivo e
consequentemente, dos préprios organismos de investimento coletivo sob gestao
onde se inclui o Coimbra Viva, enquanto organismo de investimento imobiliario,
funcionando como um fator de diferenciacio em relacdo a outros agentes
economicos que tém a mesma politica de investimento que o Coimbra Viva.

5.7. Condi¢oes de resgate

Tratando-se de um organismo de investimento imobiliario fechado e conforme enunciado
no Capitulo Ill do Regulamento de Gestao relativo as condicoes de resgate, as unidades de
participacao sé serao reembolsaveis aquando da sua liquidacao, reducao do capital ou
prorrogacao do prazo e pelo valor correspondente a respetiva quota-parte do valor liquido
do mesmo.

E possivel a liquidacdo em espécie dos atos de subscricio, desde que o correspondente valor
de incorporacao dos iméveis a serem integrados no patriménio do Oll seja no maximo igual
a média dos valores de duas avaliagoes independentes, previamente realizadas, e que seja
autorizada por todos os participantes.

A autorizagcao que devera, nos termos do numero anterior, ser concedida pelos participantes
devera conter mencao expressa do valor atribuido ao bem, numero e tipo de unidades de
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participacao a que respeita, e, bem assim, do valor de avaliacao dos imoveis que assim
integrarao o Oll.

Caso seja deliberada pelos participantes, em sede de Assembleia de Participantes, a
prorrogacao do prazo de duracao do Coimbra Viva, os participantes que tenham votado
contra a referida prorrogacao e que pretendam reembolsar as respetivas participagoes
deverao comunicar tal intencao a entidade gestora mediante carta registada com aviso de
rececao no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar da data de realizacao da Assembleia
de Participantes relevante para o efeito.

A entidade gestora devera proceder ao reembolso das unidades de participacao no prazo
maximo de 1 (um) ano a contar da data de realizacao da Assembleia de Participantes
relevante para o efeito, nao sendo devida qualquer comissao de resgate.

A liquidacao do ato de reembolso das unidades de participacao podera ser realizada em
espécie, dependendo da autorizacao de todos os participantes e contendo mencao expressa
do valor atribuido ao bem, do titular, nUmero e tipo de unidades de participacao a que
respeita o reembolso, e, bem assim, do valor de avaliacao dos imodveis que constituirao
objeto do referido reembolso em espécie, em todo o caso observando-se o ratio estabelecido
no paragrafo seguintes.

A liquidacao financeira das opera¢oes de aumento ou reducao de capital que a impliquem
é feita de acordo com o disposto na subalineaiii), alinea b), do n.2 1 do artigo 60.2 do RGOIC.
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6 - EVOLUGAO HISTORICA DOS RESULTADOS DO EMITENTE

6.1. Rentabilidade e risco histérico

Apresenta-se no grafico seguinte a evolucao semestral da unidade de participacao e do Valor
Liquido Global do Coimbra Viva, atualizada até Dezembro de 2020 (dois mil e vinte):

EVOLUGCAO DO VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (VLGF) E DO VALOR
DA UP DO FUNDO COIMBRA VIVA |
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Com referéncia até ao ultimo ano civil completo de atividade (2019), apresenta-se o grafico
com as rentabilidades anuais obtidas dos ultimos 7 (sete) anos:

RENTABILIDADE ANUAL
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6.2. Apuramento dos dados para efeitos de calculo de rentabilidade e risco histéricos

Os dados que serviram de base ao apuramento da rentabilidade e riscos historicos
apresentados supra sao factos passados que, como tal, poderao nao se verificar no futuro.
Nestes termos, o valor das unidades de participacao podera aumentar ou diminuir em
funcao do nivel de risco (Nivel 1 - Risco Minimo a Nivel 7 — Risco Maximo).

A rentabilidade é calculada em funcao do valor liquido da unidade de participacao e inclui
todos os encargos suportados pelo Emitente.

O indicador de riscos acima apresentado pressupoe que um risco mais baixo implica
potencialmente uma remuneracao mais baixa e que um risco mais alto implica
potencialmente uma remuneragao mais alta.

A categoria de risco indicada nao é garantida e pode variar ao longo do tempo. A categoria
de risco mais baixa nao significa que se trate de um investimento isento de risco.

6.3. Indicador sistémico de risco e de remuneracao

O indicador sistémico de risco e remuneracao considerado tem por base a rentabilidade
historica mensal dos ultimos 5 (cinco) anos em base anualizada. O referido indicador
corresponde a volatilidade anualizada que é calculada nos seguintes termos:

| T
m . 5
Volatilidade = o, = | E (rp—7)"

T— 14,
l|lII T_.-.

em que a rentabilidade do organismo de investimento coletivo (rt) é calculada durante T
periodos com a duragao de 1/m anos, sendo que para um periodo de 5 (cinco) anos, m = 12
e T = 60 para o calculo da rentabilidade mensal e onde 7 é a média aritmética das taxas de
rentabilidade mensal do organismo ao longo de T periodos conforme a formula seguinte:

A classificacao do nivel de risco do organismo de investimento coletivo é efetuada de acordo
com a seguinte tabela:
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Classe de Risco Intervalo da Volatilidade

Maior que ou Igual a Menor que

1 0% 0,5%
2 0,5% 2%
3 2% 5%
4 5% 10%
5 10% 15%
6 15% 25%
7 25%

A seguinte imagem ilustra a relacao entre o nivel de risco, traduzida pelas classes de risco, e
o nivel de remuneracao potencial:

Baixo Risco Elevado Risco
- —»
Remuneracdo Remuneracdo
potencialmente mais potencialmente mais
baixa elevada
L1 [ 2T 3T 45 s ] 7|

De acordo com a suprarreferida formula de calculo da volatilidade anualizada, o indicador
de risco e de remuneracgao a data do final do exercicio de 2020 (dois mil e vinte) corresponde
a uma volatilidade de 4,0 % associada a classe de risco 3, que por sua vez, se traduz num
nivel de risco baixo a moderado.
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7 - INFORMACOES SOBRE OS TITULARES DE UNIDADES DE
PARTICIPACAO

7.1. Informacgoes sobre os titulares de unidades de participagao

Atendendo a dispersao das unidades de participacao que compoem o Emitente por varios
participantes, apenas 2 (dois) participantes possuem uma participacao superior a 20%, a
saber:

1. IHRU - Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana
Morada: Av. Columbano Bordalo Pinheiro, n.2 5
1099-019 Lisboa

NIPC: 501 460 888

2. Municipio de Coimbra
Morada: Praca 8 Maio
3000-300 Coimbra
NIPC: 506 415 082

Para os devidos efeitos apresenta-se na tabela seguinte, a percentagem e numeros de
unidades de participacao de que os participantes referidos supra sao titulares:

% Participagao UP's NIF Participante

49,62% 273.564 506 415 082 [ Municipio De Coimbra

IHRU - Instituto da Habitacao e da
23,13% 127.500 507 2469 77 | Reabilitacao Urbana

Em virtude da sua participacao e dos correspondentes direitos de voto, os participantes
Municipio De Coimbra e IHRU - Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana, exercem
sobre o Emitente uma influéncia dominante, fator que tera especial importancia,
nomeadamente, ao nivel das deliberacdes a tomar em sede de Assembleia de Participantes.
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De modo a assegurar a independéncia entre os participantes e a entidade gestora do
Emitente, as relacbes entre as partes sao efetuadas com total transparéncia, no estrito
cumprimento das normas legais e regulamentares neste ambito, em particular, em matéria
de conflitos de interesses e de relacoes com entidades relacionadas.

7.2. Ultimos Beneficiarios efetivos

A Lei n® 58/2020 de 31 de Agosto, que altera a Lei 83/2017, de 17 de Agosto define o
regime aplicavel aos organismos de investimento coletivo em matéria de determinacao do
beneficiario efetivo.

O referido diploma clarificou que os OIC nao cabem no conceito de centros de interesses
coletivos sem personalidade juridica, em especial no conceito de fundos fiduciarios ( rusts),
pelo que nao lhes sao aplicaveis os critérios de determinacao do beneficiario efetivo
aplicaveis a estes ultimos vindo ao invés promover uma clarificacdo, na medida me que
estabelece diretamente que os critérios a utilizar para apurar o beneficiario ultimo de um
OIC sao paralelos aqueles previstos para as sociedades comerciais (artigo 30.2, n.2 1 da Lei
n° 83/2017 de 17 de Agosto que estabelece as medidas de combate ao branqueamento de
capitais e ao financiamento do terrorismo).

Assim, nos termos da alinea c) do referido artigo e com as devidas adaptacoes, consideram-
se beneficiarios efetivos de um OIC as seguintes pessoas:

A pessoa ou pessoas singulares que detém a direcao de topo, se, depois de esgotados
todos os meios possiveis e na condicao de nao haver motivos de suspeita:
i) Nao tiver sido identificada nenhuma pessoa nos termos das alineas a) e b); ou
ii) Subsistirem duvidas de que a pessoa ou pessoas identificadas sejam os
beneficiarios efetivos.

Sendo assim, nao obstante as informacdes constantes no ponto 7.1. supra, sendo o
Municipio de Coimbra e o IHRU entidades publicas, nao se afigura possivel chegar ao ultimo
beneficiario efectivo, razao pela qual se indica como beneficiarios efectivos dessa entidade
a sociedade gestora.

O Registo Central do Beneficiario efectivo do Coimbra Viva, contempla desta forma como
beneficiario efectivo ultimo os administradores da sociedade gestora.
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8 - FATORES DE RISCO

O investimento em unidades de participacao do Coimbra Viva esta associado a riscos.
Previamente a qualquer decisao de investimento, os potenciais investidores deverao
ponderar cuidadosamente os fatores de risco a seguir enunciados e demais informacao e
adverténcias contidas neste Documento Informativo.

Qualquer dos riscos que aqui se destacam podera ter um efeito negativo na atividade do
Coimbra Viva, resultados operacionais, situacao financeira e perspetivas futuras, bem como
podera afetar de forma negativa o valor das unidades de participacao representativas do
patrimonio do Coimbra Viva.

Os potenciais investidores deverao ainda ter em conta que os riscos identificados no
Documento Informativo poderdo nao ser os Unicos a que o Coimbra Viva esta sujeito. E
possivel que venham a verificar-se no futuro outros riscos e incertezas que prejudiquem a
Coimbra Viva, a sua situacao financeira ou os resultados operacionais que, atualmente, nao
sejam do conhecimento ou que se considere atualmente como nao relevantes.

A ordem pela qual os fatores de risco sao a seguir apresentados nao constitui qualquer
indicacao relativamente a probabilidade da sua ocorréncia ou a sua importancia.

8.1. Riscos macroeconémicos
Considerando que Portugal se apresenta como um destino com reduzido indice de
inseguranca, atraindo continuadamente turistas e investidores estrangeiros, 0s riscos
macroeconomicos apresentam-se fundamentalmente concertados em torno da situacao de
pandemia decretada pela Organizacao Mundial de Saude por forca da propagacao do
COVID-19.
Sao ainda de salientar outros riscos macroecondémicos, entre eles o abrandamento do
crescimento na Europa, a possibilidade de subida das taxas de juro na zona Euro e uma
potencial crise politica internacional.
Os conflitos territoriais no Médio-Oriente, os conflitos comerciais e o agravamento das
relacoes entre a China/EUA/Uniao Europeia poderao igualmente constituir um risco
macroeconomico. Atento ao exposto, apresentam-se 0s riscos macroecondémicos com
impacto no Coimbra Viva:
a) Reducao da liquidez e aumento do risco de incumprimento de créditos;
b) Aumento de concorréncia por parte de outros produtos de poupanca em substituicao
das unidades de participacao que representam o patrimonio do Emitente;
¢) A evolucao da economia portuguesa: com efeito, todo o seu volume de ativos e
resultados operacionais tém origem em Portugal, concretamente da cidade de
Coimbra, pelo que o desenvolvimento na economia portuguesa tem impacto
substancial sobre a sua condicao financeira, resultados e perspetivas futuras.
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O Coimbra Viva acompanha, através do responsavel pela gestao de riscos da entidade
gestora, de forma continuada os indicadores e a evolucdo da economia portuguesa,
europeia e mundial, com o objetivo de integrar nos seus procedimentos e atividade as
alteracoes necessarias procurando minimizar o impacto na atividade do Coimbra Viva e nos
participantes deste.

8.2. Riscos legais e regulamentares

O Coimbra Viva e a First FundBox SGOIC sao entidades sob a supervisao exclusiva da CMVM
Por forca do Decreto-Lei n.2 144/2019, de 23 de Setembro, que altera a Lei n.2 16/2015, de
24 de Fevereiro foram transferidas do Banco de Portugal para a CMVM as competéncias de
supervisao prudencial sobre as sociedades gestoras de organismos de investimento coletivo
(SGOIC), concentrando esta as competéncias de supervisao prudencial e comportamental
das SGOIC.

O Coimbra Viva e a First Fund Box tém como regulamentacao, além da Lei 16/2015, de 24
de Fevereiro, que aprovou o Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo, o
Regulamento da CMVM n.2 2/2015, de 17 de Julho de 2015, que regulamenta o regime
geral dos organismos de investimento colectivo.

Face ao exposto, existe o risco de reforco de medidas legais e regulamentares pela CMVM
ou, ainda por instituicoes europeias na forma de Diretivas, Regulamentos ou Orientacoes,
que possam de alguma forma impactar a atividade do Coimbra Viva.

8.3. Riscos de capital
Nao existe qualquer garantia para o participante quanto a preservacao do capital investido
ou em relacao a rendibilidade do seu investimento, pelo que existe um risco de perda, total
ou parcial, do investimento.

Como forma de mitigacao, a sociedade gestora, procedera a uma analise adequada dos
investimentos e diversificacao.

8.4. Riscos relacionados com o RGPD

A entrada em vigor do Regulamento Geral sobre a Protecao de Dados (RGPD) por forca do
Regulamento (UE) 2016/679 do Parlamento Europeu e do Conselho de 27 de Abril de 2016,
as Leis n.2 58/ 2019 de 8 de Agosto e n.2 59/2019 de 8 de agosto, impoem ao Coimbra Viva
e a sua entidade gestora, uma obrigacao adicional de zelar e de protecao dos dados pessoais
das pessoas singulares o que representa um risco em termos da protecao da informacao e o
uso da mesma para os fins devidos.

A politica de privacidade e tratamento de dados da First FundBox SGOIC foi desenvolvida
tendo em consideracao o atual enquadramento legal e regulamentar no que concerne o
tratamento e gestao de dados pessoais, a luz da correta implementacao do RGPD.

8.5 Riscos de crédito, taxas de juro e endividamento
Consiste no risco de impactos negativos na rendibilidade do Coimbra Viva devido a
incapacidade de uma contraparte cumprir os seus compromissos financeiros.
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Em matéria de envidamento, o Coimbra Viva nao pode contrair uma divida superior a 33%
do seu ativo total, conforme o disposto no artigo 214.2, n2 1, alinea b) do RGOIC.

O risco de taxa de juro traduz-se na variacao das taxas de juro de referéncia provocando
variacoes na curva de despesas. Se as taxas de juro subirem, a despesa derivada do
financiamento obtido sobe; se as referidas taxas de juro descerem a despesa derivada do
financiamento obtido desce. Desta forma, existe possibilidade de impactos desfavoraveis no
valor liquido do Coimbra Viva decorrente da evolucao desfavoravel das taxas de juro.

Do lado do ativo, o impacto direto advém dos investimentos, a titulo acessoério, em depodsitos
bancarios, certificados de deposito, unidades de participacao de fundos de tesouraria e
valores mobiliarios com prazo de vencimento residual inferior a 12 (doze) meses. Do lado
do passivo, traduz-se na possibilidade do aumento dos custos financeiros associados ao
endividamento e consequente reducao da rendibilidade do Emitente. De forma indireta, o
aumento das taxas de juro pode repercutir-se na variacao dos precos dos ativos imobiliarios
(risco de mercado).

8.6. Riscos operacionais
Na pratica de atos de gestao do Coimbra Viva pela entidade gestora, existe um risco
operacional que pode provocar perdas de capital, resultantes de falhas tais como:
a) deficiéncias e/ou inadequacao de processos internos;
b) comportamento inadequado das pessoas (funcoes-chave);
¢) utilizacao improépria dos sistemas de informacao;
d) eventos externos.

8.7. Riscos de compliance
O risco de compliance é o risco associado a possibilidade de o Coimbra Viva ou por
intermédio da entidade gestora, ser objeto de san¢oes econdmicas ou nao por parte das
entidades, de indole administrativa, judicial ou de supervisao (CMVM) em virtude do
incumprimento de leis, regulamentos e coédigos de conduta aplicaveis a atividade do
Emitente.
A entidade gestora do Coimbra Viva esta sujeita ao cumprimento das regras relacionadas
com a prevencao do branqueamento de capitais e do financiamento do terrorismo
incluindo, mas sem limitacao a Lei n.2 83/2017 de 18 de Agosto que estabelece medidas de
combate ao branqueamento de capitais e ao financiamento do terrorismo
Face ao exposto, a entidade gestora do Coimbra Viva embora tenha implementando
politicas e procedimentos de prevencao do branqueamento de capitais e de financiamento
de terrorismo capazes de assegurar o cumprimento da legislacao aplicavel, procede a uma
avaliacao periddica dos procedimentos e politicas em matéria de prevencao de BC/FT de
acordo com e legislagcao em vigor e com os mais altos padroes de conduta empresarial.

8.8. Riscos informaticos
A entidade gestora por conta do Eminente, procede ao armazenamento de dados e
assegura a existéncia de back-ups permitindo mitigar o risco associado a eventos
extraordinarios e de imprevisibilidade que possam afetar as instalacoes da entidade gestora
ou do respetivo fornecedor dos sistemas informaticos.
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Em caso de falha de alguma parte da infraestrutura informatica, os recursos afetados serao
substituidos por outros de capacidade equivalente, apos um processo de migracao
automatico ou manual, consoante a natureza da falha.

8.9. Riscos derivado de litigios
O Coimbra Viva é autor de duas agdes administrativas para impugnacao de atos
administrativos, as quais impugnam decisoes administrativas proferidas sobre dois imoveis
do Fundo. Pretendendo-se com estas acoes apenas a anulacao das referidas decisoes
administrativas nao se verifica a existéncia de perdas materias decorrentes destes litigios.
Para além destas acoes, na presente data nao existem mais litigios judiciais ou arbitrais em
curso, pelo que nao existem perdas potenciais derivadas dos mesmos.

8.10. Riscos de liquidez
Decorre da dificuldade de resgatar ou alienar os ativos da carteira do Coimbra Viva de forma
célere e com perda minima. O risco deriva de posicoes em ativos com pouca liquidez e
potenciais alteracoes na liquidez do mercado.
O risco de liquidez é elevado pelo facto de o Emitente ser um organismo de investimento
imobiliario fechado.
Com a admissao a negociacao das unidades de participacao em sistema de negociacao
multilateral gerido pela Euronext Lisbon, o risco de liquidez para o participante € menor.
Contudo, nao existe garantia de que havera um mercado secundario para a negociacao das
unidades de participacao, nem certezas acerca da evolucao desse mercado secundario, pelo
que os investidores deverao ter presente que poderao enfrentar uma situacao de auséncia
ou de escassa liquidez do mercado secundario relativamente as unidades de participacao.

8.11. Riscos associados a Admissao Técnica no Euronext Access

8.11.1. Auséncia de aprovag¢ao do Documento Informativo pela CMVM
A Admissao Técnica no Euronext Access e o presente Documento Informativo nao se
encontram sujeitos a aprovacao, ou supervisao, da CMVM. Por conseguinte, a CMVM nao
verificou a conformidade do presente Documento Informativo com as exigéncias de
completude, veracidade, atualidade, clareza, objetividade e licitude da informacao.

8.11.2. A entidade gestora continuara a atuar tendo em vista o melhor interesse

dos participantes do Coimbra Viva

A admissao a negociacao no Euronext Access de 551.287 (quinhentas e cinquenta e um mil
duzentos e oitenta e sete) unidades de participacao que compoem o Fundo Especial de
Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva I, nao coloca em
causa o best execution que a entidade gestora procurara exercer continuadamente, tendo
como objetivo o melhor interesse dos participantes do Coimbra Viva e um incremento na
sua esfera patrimonial.

8.11.3. Admissao de unidades de participagao a negociacao no Euronext Access
As unidades de participacao do Coimbra Viva serao admitidas a negociacao no Euronext
Access, sistema de negociacao multilateral gerido pelo Euronext Lisbon.
As garantias especificas em matéria de transparéncia financeira e protecao dos investidores
serao asseguradas pelas regras de funcionamento e organizacao do Euronext Access.
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A partir do pedido de Admissao a negociacao efetuado em 3 de Marco de 2021, passaram

a ser aplicaveis as disposicoes do Regulamento UE n.? 596/2014, do Parlamento Europeu e

do Conselho, de 16 de abril de 2014, bem como os artigos 248.2, 248.°-A e 248.°-B do Codigo

dos Valores Mobiliarios, relativos a matérias de informacao privilegiada.

As unidades de participacao sao representadas por partes de conteudo idéntico, sem valor

nominal, admitindo-se que o preco das mesmas podera sofrer alteracdes apos a Admissao.
8.11.4. O preco de mercado das unidades de participacao pode ser influenciado

negativamente por vendas posteriores de unidades de participacao pelos
atuais participantes do Coimbra Viva

As unidades de participacao sao valores mobiliarios livremente transacionaveis pelo que os
participantes poderao de livre e espontanea vontade alienar no todo ou em parte unidades
de participacao do Coimbra Viva, podendo o preco de mercado ser negativamente afetado.
8.11.5. Politica de distribuicao de rendimentos

Atendendo a inexisténcia, até a presente data, de resultado distribuivel e tendo em
consideracao os melhores interesses dos participantes, a entidade gestora podera decidir,
relativamente a um periodo anual especifico proceder quer a distribuicao integral do
rendimento do Fundo quer abster-se de proceder a qualquer distribuicao.

As distribuicoes de rendimentos que vierem a ser efetuadas serao devidamente publicitadas
no sistema de difusao de informacao da CMVM.

Conforme indicado no Regulamento de Gestao do Coimbra Viva, compete a Assembleia de
Participantes, sem prejuizo das competéncias da entidade gestora e de outras que |lhe sejam
legalmente atribuidas, pronunciar-se e deliberar sobre matérias de distribuicao de
rendimentos, salvo as situagoes previstas no RGOIC. As deliberacoes devem ser aprovadas
por 2/3 (dois tercos) dos votos emitidos, quer a Assembleia de Participantes se reuna em
primeira ou em segunda convocacao.

9 — RELATORIO E CONTAS E DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DOS
ULTIMOS DOIS ANOS

9.1 Informagao Geral

A informacao financeira é parte integrante do presente documento e é apresentada
detalhadamente na parte final do documento como Anexo Il, dizendo respeito aos
exercicios findos em 31 (trinta e um) de Dezembro de 2018 (dois mil e dezoito) e 31 (trinta
e um) de Dezembro de 2019 (dois mil e dezanove) e foi preparada a partir das
demonstragoes financeiras do Coimbra Viva.

As demonstracgoes financeiras individuais sao apresentadas em € (euros).

A analise da informacao financeira apresentada nesta seccao devera ser feita conjuntamente
com o Anexo Il e a demais informacao financeira constante do presente Documento
Informativo, nao dispensando a leitura integral do Relatorio & Contas do Emitente relativo
aos exercicios de 2018 (dois mil e dezoito) e 2019 (dois mil e dezanove).
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Compete a entidade gestora, nos termos da alinea a) do numero 1 do artigo 160.2 do RGOIC
elaborar, comunicar a CMVM e publicar o relatério e contas por exercicio econoémico findo
em 31 de Dezembro anterior e respetivo relatério do auditor.

O Relatorio e Contas e Demonstracoes Financeiras € aprovado em reuniao do conselho de
administracao da entidade gestora, em regra realizada no final do més de Fevereiro de cada
ano civil.

9.2. Bases de apresentacao e principais politicas contabilisticas
As demonstra¢oes financeiras foram preparadas com base no principio da continuidade e
nos registos contabilisticos do Coimbra Viva, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico
dos Organismos de Investimento Imobiliario, estabelecido pela Comissao do Mercado de
Valores Mobiliarios, e regulamentacao complementar emitida por esta entidade.

As demonstracoes financeiras, compostas pelo Balanco, Demonstracao dos Resultados e
Demonstracao dos Fluxos Monetarios, foram elaboradas segundo o disposto no
Regulamento CMVM n¢ 2/2005, de 14 de Abril de 2005, que estabelece o regime a que deve
obedecer a contabilidade dos Organismos de Investimento Imobiliario.

O referido Regulamento supra impoe a divulgacao de informacao que permita desenvolver
e comentar os valores incluidos nas demonstracoes financeiras, e ainda quaisquer outras
consideradas Uteis para os participantes dos OIC. Nesta perspetiva, as notas omissas nao sao
aplicaveis ou a sua apresentacao nao € relevante para a interpretacao das referidas
demonstragoes financeiras.

A informacao financeira reportada no Anexo Il, é retirada do anexo as demonstragoes
financeiras em 31 (trinta e um) de Dezembro de 2019 (dois mil e dezanove) do Coimbra
Viva e parte integrante deste.
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10 -DESCRICAO DE CONTRATOS E PATENTES

10.1. Contratos significativos

Além dos contratos celebrados no ambito da normal administracao do Coimbra Viva, nos 2
(dois) anos anteriores a data do presente Documento Informativo nao foram celebrados
quaisquer contratos significativos.

10.2. Patentes & Licencas
O Coimbra Viva ou a First FundBox SGOIC em nome daquela, nao tem processos em curso
de registo de patentes e/ou licencas ou ja registados sobre quaisquer marcas ou produtos.

11 — ESTRUTURA DE PARTICIPACAO DO EMITENTE

11.1. Participantes

A 28 de Fevereiro de 2021 (dois mil e vinte e um), o niumero de participantes do Coimbra Viva
é de 10 (dez).

Para o efeito conforme descrito no ponto 7.1. supra, apenas 2 (dois) participantes possuem
uma participagao superior a 20%, do capital do Emitente.

11.2. Unidades de participacao detidas por Administradores, Diretores ou Promotor

Nenhuma das unidades de participacdo em circulacago do Emitente é detida pessoas
responsaveis pela gestao e administracao do Emitente, diretores ou promotor.

11.3 Programas de incentivos

Atendendo a natureza do Emitente, atente-se, um fundo especial de investimento
imobilidrio fechado, é com a subscricao de unidades de participacao, com a transferéncia
das mesmas e demais situacoes previstas no RGOIC, que um investidor se pode tornar
participante do Coimbra Viva. Adicionalmente a entidade gestora do Coimbra Viva possui
um sistema de atribuicao/incentivo de unidades de participacao dos organismos de
investimento coletivo sob a sua gestao (incluindo o Coimbra Viva) aos membros dos 6rgaos
de administracao, designadamente os Administradores Delegados, quanto ao pagamento
de remuneracao variavel desde que cumpridos determinados objetivos qualitativos e
quantitativos pre-definidos na organizacao interna da Sociedade.
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Nao existe quaisquer compromissos como complementos de reforma fundos de pensoes e
outros beneficios equiparados.

11.4. TransagOes ou operagoes com pessoas com interesse direto ou indireto no
Emitente

Para além dos considerandos enunciados no Ponto 11.1. supra, refira-se que o Emitente é
um organismo de investimento imobiliario sujeito a supervisao da CMVM e sujeito as regras
previstas no Regime Geral de Organismos de Investimento Coletivo, pelo que ¢ vedada a
realizacao de quaisquer operacoes suscetiveis de gerarem conflitos de interesses nos termos
previstos no artigo 147.2, numero 1 do RGOIC, o que inclui entre outras:

i. As entidades que se encontrem em relacao de dominio ou de grupo com a entidade
responsavel pela gestao, ou as entidades com quem aquelas se encontrem em relacao
de dominio ou de grupo;

ii. Os membros dos 6rgaos sociais;

iii. As entidades que detenham participacoes superiores a 10 % do capital social;

12 - INFORMACOES RELEVANTES SOBRE AS UNIDADES DE
PARTICIPACAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO

12.1. Capital do Emitente

Nos termos do artigo 8.2, n® 1 do RGOIC, o apuramento do valor das unidades de
participacao determina-se dividindo o valor liquido global do organismo de investimento
coletivo pelo numero de unidades de participacao em circulagao.

Para efeitos de apuramento do capital do Emitente e de acordo com o Regulamento de
Gestao, as unidades de participacao tiveram um valor inicial de € 10,00 (dez euros) cada,
aplicavel a todos e cada um dos periodos de subscricao, totalizando um capital subscrito de
€ 5.819.750 (cinco milhoes oitocentos e dezanove mil setecentos e cinquenta euros).

A data de 28 (vinte e oito) de Fevereiro de 2021 (dois mil e vinte e um), o valor bruto do
ativo do Coimbra Viva é de € 6.128.317,97 (seis milhoes cento e vinte e oito mil trezentos e
dezassete euros e noventa e sete céntimos) e o seu valor liquido global é de € 4.263.615,11
(quatro milhdes duzentos e sessenta e trés mil seiscentos e quinze euros e onze céntimos),
representativo de 551.287 (quinhentas e cinquenta e uma mil duzentas e oitenta e sete)
unidades de participacao do Emitente, com cada UP a valer € 7,7339.
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12.1.1. Moeda em que as UP’s sao emitidas
As unidades de participacao foram emitidas em € (euros).

12.2. Categoria das unidades de participagao

Ainda que possam ser emitidas diferentes categorias de unidades de participacao em funcao
de direitos ou caracteristicas especiais respeitantes as mesmas, desde que previstas nos
documentos constitutivos e assegurada a consisténcia com o perfil de risco e a politica de
investimento do organismo de investimento coletivo, o Coimbra Viva é composto por uma
categoria uUnica de unidades de participacao com conteudo idéntico, assegurando aos seus
titulares direitos iguais, em conformidade com o artigo 8.2, n® 5 do RGOIC.

12.3. Forma de representacao

As unidades de participacao sao escriturais e nominativas, com o valor inicial de subscricao
de € 10,00.

Todas as UP’s se encontram integradas na Central de Valores Mobiliarios da Interbolsa -
Sociedade Gestora de Sistemas de Liquidacao e de Sistemas Centralizados de Valores
Mobiliarios, S.A.

12.4. Regulamento de Gestao do Coimbra Viva

O Regulamento de Gestao do Coimbra Viva encontra-se disponivel para consulta pelos
participantes e/ou potenciais investidores na sede da Entidade Gestora e ainda por consulta
no Sistema de Difusaso de Informacago no site da CMVM @ -
http://web3.cmvm.pt/sdi/fundos/app.

Informacoes suplementares sobre o investimento proposto, poderao ser consultados
gratuitamente. E ainda facultado uma copia em papel dos documentos aos investidores
que o solicitarem, de forma gratuita.

Quaisquer alteracoes aos documentos constitutivos do Emitente serao de imediato
publicadas e disponibilizados aos investidores que o requeiram.

A data da publicacdo do presente Documento Informativo, a data da ultima atualizacdo do
Regulamento de Gestao foi a 9 (nove) de Novembro de 2020 (dois mil e vinte).

12.5 Momento em que se adquire a qualidade de Participante do Coimbra Viva

Conforme o disposto do artigo 9.2, n®% 1 e 2 do RGOIC, os titulares de unidades de
participacao designam-se participantes, sendo que essa qualidade se adquire no momento
da subscricao das unidades de participagao com o pagamento do respetivo valor, ou da
respetiva aquisicao em mercado, e cessa no momento da extincao das unidades de
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participacao no ambito de operacao de resgate, reembolso, liquidacao ou fusao do
organismo de investimento coletivo, ou da alienacao em mercado.

A subscricao implica a aceitacao do disposto nos documentos constitutivos do Fundo Especial
de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva | e confere a
sociedade gestora, no caso a First FundBox SGOIC, os poderes necessarios para realizar os
atos relativos a sua administracao.

Nos termos do artigo 10.2, n? 3 do RGOIC, as unidades de participacao de organismos de
investimento coletivo fechados nao podem ser objeto de resgate, salvo disposicao legal ou
regulamentar em contrario e conforme descrito no Ponto 5.6. supra.

12.6. Direitos inerentes as unidades de participagao

Conforme descrito no ponto 12.2 supra, aos titulares das unidades de participacao do
Coimbra Viva, sao atribuidos direitos idénticos em conformidade com o regido pelo RGOIC.

Sao direitos de todos os participantes previsto nos termos do artigo 14.2, n® 2 do RGOIC e
em cumprimento do Regulamento de Gestao do Emitente os seguintes:

a) a inscricao das unidades de participacao em conta de registo individualizado, depois
de terem pago integralmente o valor de subscricao, no prazo previsto nos documentos
constitutivos do OIC;

b) acesso a informacao, nos termos do presente RGOIC;

c) A receber o montante, ou ativo, nos casos em que seja admissivel o pagamento em
espécie, correspondente ao valor do resgate, do reembolso ou do produto da liquidacao
das unidades de participacao.

Adicionalmente nos termos do Capitulo IV do Regulamento de Gestao do Coimbra Viva, as
unidades de participacao conferem aos seus titulares, sem prejuizo de outros previstos na
legislacao e regulamentacao aplicaveis, os seguintes direitos:

a) A titularidade da sua quota-parte dos valores que integram o Coimbra Viva;

b) A percecdo da sua quota-parte na parcela dos rendimentos liquidos do Coimbra Viva
que forem distribuidos em conformidade com o disposto do Regulamento de Gestao;

¢) A percecdo, em caso de liquidacdo e partilha do Coimbra Viva, de parte do produto
da respetiva liquidacao, proporcional ao niumero de unidades de participacao de que
sejam titulares;

d) A informacao sobre o Coimbra Viva, designadamente aos elementos de informacao
periodica e detalhada acerca do patrimonio e da atividade do Coimbra Viva, através
do relatério da sua atividade elaborado nos termos da lei e anualmente disponivel
nas instalacoes da Entidade Gestora e do Depositario;

e) Aos beneficios fiscais que a legislacao em vigor conceda aos participantes de Oll;

f) A obtencdo do Regulamento de Gestdo antes da subscricdo, junto da Entidade
Gestora e do Depositario;

g) A consulta dos documentos de prestacdo de contas do Coimbra Viva, que poderao
ser enviados ou entregues, sem encargos, aos participantes que o requeiram.

43



Coimbra
1

h) A subscricio e reembolso das unidades de participacio nos termos da lei e das

i)
j)

condi¢oes definidas neste regulamento;

A participacdo nas Assembleias de Participantes;

A serem ressarcidos pela Entidade Gestora dos prejuizos sofridos sempre que, em
consequéncia de erros imputaveis aquela ocorridos no processo de valorizacao e
divulgacao do valor da unidade de participacao, a diferenca entre o valor que deveria
ter sido apurado de acordo com as normas aplicaveis e o valor efetivamente utilizado
nas subscricoes e resgates seja igual ou superior a 0,5% do valor da unidade de
participacao, sem prejuizo do exercicio do direito de indemnizacao que lhe seja
reconhecido, nos termos gerais de direito.

13 - INFORMAGAO SOBRE TENDENCIAS, PRESSUPOSTOS DE
CRESCIMENTO E ESTIMATIVAS

Os pressupostos de crescimento do Coimbra Viva estao alicercados na evolucao do mercado
imobiliario e de investimento especificamente na area da Baixa de Coimbra, nos termos
definidos no Relatério da Comissao Interdisciplinar da Baixa aprovado pela Camara
Municipal de Coimbra em 30 (trinta) de Marco de 2005 (dois mil e cinco) e de acordo com
a Politica de Investimento prevista no Regulamento de Gestao do Coimbra Viva.
Considera-se pressupostos para o crescimento do Emitente os seguintes:

a.

b.

d.
e.

Aumento da procura para a aquisicao e arrendamento de imoveis pertencentes a
carteira do Coimbra Viva a médio/longo-prazo;

Capacidade de liquidez do Emitente por forma a dar seguimento dos trabalhos de
promocao e requalificacao de prédios urbanos de acordo com a politica de
investimento definida;

Manutencao dos bons indices de crescimento e desenvolvimento que o mercado
imobilidrio tem revelado em Portugal, ao nivel de transacbes e de construcao
imobiliaria;

Manutenc¢ao/estabilizacao do nivel atual de endividamento do Emitente;

Aumento da procura através de servicos digitais por particulares e investidores;

No ambito do exercicio da atividade e da estrutura operacional alocado ao Coimbra Viva,
nomeadamente quanto aos recursos que a sociedade gestora dispoe, consideram-se
relevantes os seguintes pressupostos:

Manutencao da atual estrutura de administracao da sociedade gestora e dos seus
colaboradores;

. Utilizacao de novas tecnologias e de mecanismos de automacao para potenciar a

produtividade dos recursos humanos;
Investimento crescente, em linha com a evolucao do volume de atividade, em
publicidade e marketing junto de investidores;
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iv. Foco na rendibilidade da operacao com objetivo de proceder a distribuicao de
dividendos, distribuicao esta que deve ser comunicada a Euronext sempre que ocorra.

Por forma a enquadrar a possivel realidade do Coimbra Viva nos proximos dois anos, foi
elaborado um business plan para esse horizonte temporal, que passamos a detalhar:

Notas Prévias:

1. as contas previsionais do Coimbra Viva, para o periodo compreendido entre 31 de
Dezembro de 2020 e 31 de Dezembro de 2022, consideram o historico recente de
informacao financeira do Fundo, bem como os pressupostos tidos como adequados
a realidade do mesmo, e fundados no conhecimento do Conselho de Administracao
da Sociedade Gestora do Fundo;

2. os montantes indicados por referéncia a 30 de Setembro de 2020 correspondem a
valores reais;
3. os pressupostos, detalhados infra, correspondem as expetativas futuras da

Administracao da First Fund Box SGOIC no ambito da sua gestao do Coimbra Viva,
nao sendo, no entanto, possivel garantir que os mesmos se verificarao.

Pressupostos Gerais:

As estimativas para a evolucao da atividade desde o fecho do exercicio de 2020 até ao final
do ano de 2022 assentam nas seguintes principais orientacoes: (i) projeccao dos Proveitos e
Ganhos para o periodo considerado em funcao da carteira de activos do Fundo e das

perspectivas de evolucao existentes, e (ii) estrutura de gastos.

Pressupostos de Investimento e Desinvestimento:

Em termos de investimento, foi projectada a execucao das empreitadas de obra de dois
activos imobiliarios que compoem a carteira do Fundo denominados de “P45+P46+P47" e
“P50” ambos sitos no Quarteirao da Nogueira na area da Baixa de Coimbra, mais
especificamente na Rua da Nogueira, n27-21 e Rua Joao Cabreira, n220-24, respectivamente.
Para melhor identificacao, ver imagem infra com a disposicao geografica dos dois activos. O
projecto para o “P45+P46+P47" consiste na reconversao dos 3 prédios numa residéncia para
estudantes com 62 estudios numa area de 2.480 m2 e 3 espagos comerciais associados a
uma area de 220 m2 e o projecto para o “P50" é composto por 2 lojas e 5 fraccoes
residenciais (2 T2 e 3 T1).

Para além dos investimentos supra referidos, estdao também projectados para o periodo
2020-2022 investimentos relativos a outros dois activos do Fundo - “P12+P13+P15" e

"P41+P42+P43+P52" - nomeadamente no que a projectos e licenciamentos diz respeito, nao
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se tendo no entanto, considerado avancar com as empreitadas de obra.

%

NN

Figura 1: Disposicao geografica dos prédios que constituem a zona de intervencao da Baixa de Coimbra

No quadro 1 infra, encontra-se detalhada a calendarizacao de cada um dos investimentos

previstos para o horizonte temporal previsional de Dez-20/Dez-22.

P45+P46+P47

P45+P46+P47 4.° Trim 20 1.° Trim 21 2.° Trim 21 |3.° Trim 21 4.° Trim 21 1.° Trim 22 2.° Trim 22 3.° Trim 22| 4.° Trim 22  TOTAL

2.015€
Empreitada 305.101 €;

2,015 € 16.118 €

305.101 €

2,015€
305.101 €;

2,015€
305.101 €

2.015€
305.101 €

2.015€
305.101€

2,015€
305.101 €;

2,015€
305.101 €;

Pso 4.° Trim 20 1.° Trim 21 2.° Trim 21 |3.° Trim 21 4.° Trim 21 1.° Trim 22 2.° Trim 22 3.° Trim 22 4.° Trim 22  TOTAL

490€ 490%€ 490 %€ 490%€ 15-315.€

1.435 € 105 € - £ - £ - £ - £ 210 € 1.855 €

- € - £ - £ - £ - £ - £ 1131 € 1.131 €

182.055€ | 182.055€: 182.055€ 182.055% - 728.220 €

5.281€ 5.281€ 5.281€ 5.281€

2113 € 2113 € 2113 € 2113 €
2.065 € 4.049 € 4.026 € 189.939 €

P12+P13+P15 4.° Trim 20 1.2 Trim 21 2.° Trim 21 |3.° Trim 21 4.° Trim 21 1.° Trim 22 2.° Trim 22 3.° Trim 22 4.° Trim 22
6.601€: 2.666€i 3oocEl BETE 667 € | 667 € |
- £ 105 € : ; : € - € - €

4.° Trim 20 1.2 Trim 21 2.° Trim 21 |3.° Trim 21 4.° Trim 21 1.° Trim 22 2.° Trim 22 3° Trim 22 4.° Trim 22 TOTAL

20.310€  B8.002€ 10,790 € |

105 € ¢ i 2680 € |

0€ 16184 €

Quadro 1: Calendarizagao novos investimentos Fundo Coimbra Viva



Coimbra
]

No que diz respeito ao desinvestimento foram estimadas vendas dos activos ja reabilitados

pelo Fundo, a saber: "P23 - Fraccao A”, "P33B"” e “P24". Estas alienacdes encontram-se de

acordo com o plano definido de vendas e valores de venda previamente aprovados em

Comissao de Investimentos da Sociedade Gestora, encontrando-se o detalhe das vendas e

respectiva calendarizacao no quadro 2 infra.

DESINVESTIMENTOS

100.000 € 100.000 €

230.000 € 230.000 €

200.000 € 200.000 €

230.000 € 230.000 €

285.000 €, 285.000 €

128.200 £ 128.200 €|

104.400 € 194.400 €|

194.400 € 194-400 €

190.200 € 190.200 €

185.700 € 185.700 €

Quadro 2: Calendarizagao desinvestimentos Fundo Coimbra Viva

Pressupostos de Exploracao (Proveitos e Ganhos):

Juros e proveitos equiparados: Dada a necessidade intensiva de disponibilidades do
Fundo para a realizacao dos investimentos estimados, nao sera expectavel a

existéncia de aplicacdes remuneradas.

Ganhos em activos imobilidrios: o saldo a data de 30 de Setembro de 2020 de 198.491
euros (valores reais) respeita a ganhos de reavaliagoes imobiliarias e mais-valias na
alienacao de imdéveis, tendo-se considerado que o mesmo se mantém inalterado até
final do presente exercicio. Para o ano de 2021 nao foram estimados ganhos, sendo
que para o exercicio de 2022 foi estimada uma valorizacao dos activos imobiliarios de
10% que reflecte nao sé um ajustamento dos valores de mercado dos activos do

fundo, bem como mais-valias nas aliena¢oes a serem realizadas.

(Montantes expressos em Euros)

305.841 198 491 | 198 491 - 754.931

Quadro 3: Ganhos em op. Financeiras e activos imobilidrios

Rendimentos de activos imobiliarios: as rendas consideradas para o periodo em
analise data de 30 de Setembro de 2020 tém por base as rendas efectivamente
contratadas, a excecao da fraccao B do “P23" que sera colocada em mercado de

arrendamento e cujo valor de rendimento corresponde a estimativa de valor de
47



Coimbra
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mercado. Ver nos quadros 3 e 4 infra o detalhe dos rendimentos de activos

imobiliarios.
RENDAS

EVERS 373.€ IBE 33E IBE -5 S s s s 1.866 €
2,681 € 2,681€ 2.681€ 2.681€ 2,681 € 2,681 € 2.681€ 2.681€ 2,681 € 24121 €
1.536 € 1.536 € 1.536 € 1.536 € 1.5360 € 1.536 € 1.536 € 1.536 € 1.536 € 13.824 €
1.590 € 1.590 € 1,590 € 1.590 € 1.590 € 1,590 € 1.590 € 1.590 € 1.590 € 14.310 €
1.293 € 1.293 €! 1.293 € 1.293 € 1.293 € 1.203 € 1.293 €! 1.293 € 1.293 € 11.637 €

- € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 2.700 € 21.600 €

Quadro 4: Detalhe e calendarizacao dos rendimentos de activos imobiliarios

(Montantes expressos em Euros)

27.048 25.205 | 23.98g 40.692 39.199

Quadro 5: Rendimentos de activos imobiliarios

Outros ganhos eventuais e ganhos de exercicios anteriores: nao foram estimados

quaisquer valores para os exercicios de 2021 e 2022.

Pressupostos de Exploracao (Custos e Perdas):

Comissoes: Esta rubrica € composta pelas comissoes exigidas pela legislacao afecta
aos organismos de investimento colectivo, isto €, comissoes de gestao e comissoes de
depdsito e ainda por comissoes de intermediacdao na alienacao dos activos
imobiliarios. No que diz respeito as comissoes de gestao e comissoes de deposito, as
mesmas foram calculadas de acordo com as condi¢oes contratuais firmadas quer com
a Sociedade Gestora (taxa anual de 1,25% sobre o Valor Bruto Global do Fundo) quer
com o Banco Depositario (0,125% sobre o Valor Liquido Global do Fundo com um
minimo de 15.000 euros), sendo que os montantes estimados para Dezembro de
2020 foram extrapolado proporcionalmente com base nos valores reais de Setembro
do presente exercicio. Relativamente as comissoes de intermediacao, foi estimado um
custo correspondente a 3% sobre o valor das transacoes (adicionado de IVA) dos
iméveis de natureza residencial apenas para o exercicio de 2021 que implicard um

maior esforco de comercializagao.

(Montantes expressos em Euros)

59.134 53.565 90.200
15.632 15.000 15.000
6.180 20.391 -
80.946 88.956 105.200

Quadro 6: Decomposi¢ao comissdes Fundo Coimbra Viva

Juros de empréstimos: Os juros de empréstimos foram calculados com base nas

condicoes contratuais em vigor nos casos dos financiamentos em curso associados aos
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imoveis “P24", “P33B"” e “P30” e estimados com base em condi¢oes de mercado para
as situacoes dos novos investimentos programados, nomeadamente para as
empreitadas de obra do “P45+P46+P47" e "P50”. No quadro 6 infra encontra-se o
detalhe dos juros de empréstimos por linha de financiamento e respectiva
calendarizagao.

Para mais detalhe acerca das condi¢oes dos financiamentos, ver ponto sobre os

empréstimos nos pressupostos financeiros.

Juros
financiamentos

1.499 € 1.g28 € 2,264 € 0€ o€ 5.6g1€
2.106 € 1.028 € 2,229 € o€ o€ 6.263 €
1.861 € 1.928 € 2.194 € 1.373 € o€ 7-356 €
1.861 € 1.028 € 2.158 € 2.746 € o€ 8.693 €
1.861 € 1142 € 2,123 € 4.119 € o€ g.245 €
1.524 € 663 € 2,087 € 5.492 € 819 € 10.585 €

867 € 497 € 2.050 € 6.865 € 1.638 € 11.918 €

430 € 213 € 2.014 € 8.238 € 2.458 € 13.351 €

141 € 106 € 1.977 € 9.611 € 3.277 € 15.112 €

Quadro 7: Decomposicao e calendarizagao dos juros de empréstimos

Perdas em activos imobiliarios: o saldo a data de 30 de Setembro de 2020 de 284.319
euros (valores reais) respeita exclusivamente a perdas de reavaliacoes imobiliarias,
tendo-se considerado que o mesmo se mantém inalterado até final do presente

exercicio. Para os exercicios de 2021 e 2022 nao foram estimadas perdas.

(Montantes expressos em Euros)

292.595 284.319 284.319

Quadro 8: Perdas em op. Financeiras e activos imobiliarios

Impostos e taxas: Para o periodo previsional, esta rubrica € composta pela taxa de
supervisao e imposto municipal sobre iméveis. A taxa de supervisao, cobrada pela
Comissao do Mercado de Valores Mobilidarios (CMVM) corresponde a uma taxa
mensal de 0,0026% sobre o VLGF do Fundo, com limites minimo e maximo de 200
euros e 20.000 euros, respectivamente. No que diz respeito ao IMI, foi estimada uma
taxa anual de 0,18% sobre o valor contabilistico dos imoveis, aproximadamente a

taxa verificada no final do exercicio de 2019.

(Montantes expressos em Euros)

14.613 13.830 ¢ 18.440 11.231 13.271

Quadro 9: Impostos e taxas

Fornecimentos e servigos externos: Esta rubrica é constituida essencialmente por

honorarios legais e de auditoria, custos com avaliacoes imobiliarias, custos com
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Tipo de fornecimento e servigo externo

0,40%
0,20%
0,05%
0,03%

Quadro 10: Pressupostos fornecimentos e servicos externos

Pressupostos Financeiros:

apurado na elaboracao do Plano Financeiro.

Coimbra
]

seguros e custos com reparagoes e manutencdes. Os pressupostos considerados para

a estimacao dos custos com esta rubrica encontram-se resumidos no seguinte quadro:

Anual sobre o VLGF

Anual sobre os iméveis
Anual sobre os imoéveis
Anual sobre os iméveis

Disponibilidades: As disponibilidades em cada periodo correspondem ao saldo

Activos imobiliarios: Para o periodo previsional em analise foram considerados quer
os investimentos e desinvestimentos estimados, conforme ja detalhado supra nos
pressupostos de investimento e desinvestimento. No quadro infra, pode ser

consultada a movimentacao nesta rubrica durante o periodo 2020-2022.

Valorizagdo activos imobilidrios Coimbra Viva

5.464.530 €

...395:787 € |
- £

6.546.234 €

754.931€

8.303.053 €

Quadro 11: Movimentacao activos imobiliarios Coimbra Viva

Acréscimos e diferimentos activos: O saldo desta rubrica em 30 de Setembro de 2020
no montante de 367.773 euros diz respeito quase exclusivamente a valores de
despesas incorridas pelo Fundo relativamente aos activos imobiliarios (essencialmente
projectos de arquitectura) que compoem a sua carteira e que se encontram por
capitalizar. Essas despesas sao capitalizadas a medida que as obras desses activos

imobiliarios vao sendo concluidas. Tendo em conta que o montante registado nesta
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Coilmbra
rubrica associado aos activos “P45+P45+P47" e "P50", cuja entrada em obra esta
prevista no presente business plan, totaliza 226.689 euros, esse montante sera
reclassificado para a rubrica dos activos imobiliarios no exercicio de 2022, altura em
que se perspectivam a conclusao das obras desses activos. Adicionalmente, ver o
reconhecimento deste montante na movimentacao dos activos imobiliarios no
quadro 10 supra.

Contas de terceiros e outras contas a pagar: Nesta rubrica compreende as dividas a
fornecedores como a Entidade Gestora, Banco Depositario e outros fornecedores
correntes. Considerou-se a manutencao destes saldos durante o horizonte temporal
em analise.

Empréstimos Bancarios: Os valores estimados para esta rubrica resultam da
movimentacao dos valores relativos quer aos financiamentos actualmente em vigor
quer aos financiamentos que se estimam vir a ser necessarios para a realizacao dos
investimentos previstos no presente plano.

Os empréstimos actualmente em curso prendem-se com o financiamento das obras
de reabilitacao dos activos “P24", “P33B” e “P30”, tendo os primeiros dois sido
contraidos junto do Banco Santander Totta, S.A. ao abrigo do Instrumento Financeiro
para a Reabilitacao e Revitalizacao Urbanas “IFRRU 2020", e o ultimo firmado com o
Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana (IHRU) ao abrigo do programa
“Reabilitar para Arrendar”. Nos seguintes quadros encontra-se a informacao
detalhada quer das condi¢oes contratuais dos empréstimos em vigor quer das
condicoes estimadas dos futuros financiamentos, bem como a movimentacao de cada
linha de financiamento ao nivel de desembolsos, amortizacoes, distrates por vendas

e ainda os juros (ja analisados supra no pressuposto acerca dos juros de empréstimos).
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Financiamento P24

Santander
FEEI/CPN
BEI

Financiamento
P2,

Fraccao

Permilagem
86,00
93,60
109,40
61,50
116,30
181,10

31-03-2021

1000,00

79-779 €

79-779 €

31-12-2021

31-03-2022

109.783 €

90.000 €
90.000 €

109.783 €

30-06-2022

ande
262.671€
369.037 €
326.118 €
326.118 €
326.118 €
267.058 €
151.876 €|
75295 €
24.787 €
- €

200.459 € 25.132 €
281.633 €| 35.309 €|
248.879 €| 31.202 €
248.879 €| 31.202 €
248.879 €| 31.202 €
203.807 €| 25.552 €
115.905 €| 14.531 €
57.462 € 7.204 €
18.916 € 2372 €
- € - €

O
488.262 €
685.979 €
606.199 €
606.199 €
606.199 €
496.417 €
282.312 €
139.961 €
46.075 €
o €

Taxa
de juro
2,25% Eurémeses + 2,25pp caréncia capital 42 meses - inicio 14/06/2018
0% 0% prazo 54 meses
©0,344% Eurémeses + 0,344pp inicio de amortizagdo 14-12-2021
4 prestacdes trimestrais
Desembolso | Amo acio Distrate -
antande p B OTA

020

020 197.717 € 1.478 €| - € 22€ 1.499 €
o 79.779 € 2.076 € - € 30 € 2.106 €

0 1.834 € = @ 27€ 1.861 €

o 1.834 € - € 27€ 1.861€
0 109.783 € 1.834 € - € 27€ 1.861 €
o 124.104 €| 90.000 €| 1.502 € - £ 22€ 1.524 €
0 94.104 € 48.247€ 854 €] - € 12€ 867 €
o 69.980 €| 23.905 € 424 € - £ 6 €| 430 €
O 6.075 € 139 € - € 2 € 141 €
A 9 4.264 976 o

Distrates

30-09-2022  31-12-2022

30.885 €
17.362 €

23.905 €

48.247 €

Financiamento P33B

Taxa
de juro
Santander 2,25%
FEEVCPN 0%
BEI 0,344%
Financiamento
De bolso
B
0-0g-2020
020
03-20
0-06-20
0-09-20
o
03-20
0-06-20
0-0g-20
0
0 0

Eurémeses + 2,25pp

caréncia capital 36 meses - inicio 14/06/2018

0% prazo 54 meses
Eurémeses + 0,344pp inicio de amortizacdo 14-06-2021
6 prestacoes trimestrais
0 acio Distrate = -
antande B
1.917 € - £ 1€
1.917 € - £ 1€
1.917 € - £ 11 €]
105.972 €| 153.045 € 1.917 € - £ 1 €|
75-363 €| 82.786 € 1136 € - € 6 €|
54.667 € 659 € - £ 4€
54.667 € 39.212 €| 494 €| - £ 3€
35.060 € 2 € - £ 1€
.060 € 106 €] - € 1€

Distrates

30-09-2021  31-12-2021
82.786 €

153.045 €

153.045 €

31-03-2022

30-06-2022 30-09-2022

--

o€ 39.212 € 0 €

1.928 €
1.928 €
1.928 €
1.928 €
1.142 €
663 €
497 €
213 €
106 €

340.832 € 282.750 €
340.832 € 282.750 €
340.832 € 282.750 €
340.832 € 282.750 €
201.988 €| 167.567 €
17.214 €| 97.239 €|
87.910 € 72.920 €
37.588 € 31182 €
18.794 € 15.591 €
0 €] o€

12.251 €
12.251 €
12.251 €
12.251 €
7.260 €
4.213 €
3.160 €
1.351 €
676 €
o€

635.833 €
635.833 €
635.833 €
635.833 €
376.816 €
218.666 €
164.000 €
70121 €
35.060 €
o €

31-12-2022

IHRU

Financiamento

Taxa
de juro
2,00% taxa fixa 2,0pp

Desembolso Amortizacao

30-09-2020

31-12-2020
31-03-2021
30-06-2021
30-09-2021
31-12-2021
31-03-2022
30-06-2022
30-09-2022
31-12-2022

TOTAL

inicio de amortizacdo

caréncia capital 24 meses - inicio 12/07/2016

prazo 204 meses
12-07-2018

180 prestacdes mensais

4.836 € 2.264 €
4.871 € 2.220€
4.906 € 2,194 €
4.942 € 2,158 €
4.977 € 2,123 €
5.013 € 2.087€

307.499 €
302.629 €
297.723 €
292.781 €
287.804 €
282.790 €
277141 €

Capital em
divida
312.335 €
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Taxa
de juro
2,25% Eurémeses + 2,25pp

A definir

Financiamento

Desembolso | Amortizacao

P45 P46 P2
30-09-2020
31-12-2020
31-03-2021
30-06-2021
30-09-2021
31-12-2021
31-03-2022
30-06-2022
30-09-2022
31-12-2022
TOTAL

A definir

Financiamento

30-09-2020
31-12-2020
31-03-2021
30-06-2021
30-09-2021
31-12-2021
31-03-2022
30-06-2022
30-09-2022
31-12-2022
TOTAL

244.081 €
244.081 €
244.081 €
244.081 €
244.081 €

1.952.647 €

Financiamento Pso

Taxa
de juro
2,25% EUrémeses + 2,25pp

Desembolso Amortizacdo Distrate

145.644 €
145.644 €
145.644 €

Quadro 12: Detalhe empréstimos bancarios Coimbra Viva

caréncia capital 24 meses

Capital em

e divida

0€ 244.081 €
1.373 € 488.162 €
2.746 € 732.243 €
4.119 € 976.324 €
5.492 €| 1.220.405 €

6.865€| 1.464.485 €
1.708.566 €

caréncia capital 24 meses

Capital em

o divida

o€

o€ o€
o€ o€
o€ o€

0€ 145.644 €
819 € 291.288 €
1.638 € 436.932 €
582.576 €
82.576 €

Acréscimos e diferimentos passivos: rubrica composta na sua maioria por acréscimos

de gastos correntes do Fundo. Considerada manutencao do saldo durante o periodo

em analise.

Capital do Fundo: Para além das variagoes nesta rubrica decorrentes dos resultados

liuidos de cada exercicio, foi também considerada em 2021 uma operacao de

aumento de capital no montante global de 602.287 euros, dos quais 395.787 euros

em espécie através da incorporacao na carteira imobiliaria do Coimbra Viva de 2

prédios da titularidade de um dos participantes e os remanescentes 206.500 euros

em numerario.
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Demonstracao de Resultados Previsional Dez-20 / Dez-22:

(Montantes expressos em Euros)

CUSTOS E PERDAS
Comissdes
Juros de Empréstimos
Perdas em operacdes financeiras e activos imobiliarios
Impostos e taxas:
Fornecimentos & servicos externos
Total de custos e perdas

PROVEITOS E GANHOS
Juros e proveitos equiparados
Ganhos em op. financeiras e activos imob.
Rendimentos de activos imobiliarios
Ganhos de exercicios anteriores
Outros ganhos eventuais
Total de proveitos & ganhos correntes

LUCRO / PERDA DO EXERCICIO

Balanco Previsional Dez-20 / Dez-22:

(Montantes expressos em Euros)

ACTIVO
Activos Imobilidrios
Disponibilidades
Contas De Terceiros
Acréscimos e Diferimentos
Total do Activo
PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO

Capital Do Fundo

Unidades de participacio

Resultados transitados

Resultado liquido do exercicio

Total do Capital do Fundo

Contas de Terceiros

Empréstimos Bancarios
Adiantamentos por venda de imdveis
Qutras contas a pagar

Acréscimos e Diferimentos

Total do Passivo e Capital do Fundo

Total do ndmero de unidades de participacao
Valor unitario da unidade de participagdo

Coimbra
X/

Real : Previsional
31-12-2019  30-09-2020 | 31-12-2020  31-12-2021 31-12-2022
8o.320 B2.254 80.946 88.956 105.200
18.027 16.181 21.849 31.558 50.966
292.595 284.319 | 284.319 - -
14.613 13.830 ; 18.440 11.231 13.270
272.152 49.231 65.641 32.531 37.385
B677.755 425.816 471.195 184.276 206.821
305.841 198.491 | 198.491 - 754.812
27.048 25.205 ! 23.989 40.692 35-139
2.775 - = = =
49.439 872 | 872 = =
385.102 234569 | 223.353 40.692 794.012
(292.652) (201.247): (247.843) (123.584) 587.191
Real ; Previsional
31-12-2019  30-09-2020 | 31-12-2020  31-12-2021 31-12-2022
5-455.201 5-464.530 5-496.450 6.546.234 8.302.934
173-074 256.978 377528 301.550 37070
6 5] - - -
394.118 367.773 367.973 367.773 141.084
6.022.399 6.08g.286 6.241.752 7.215.098 8.481.088
5-553.013 5-553.013 5-553.013 6.155.299 6.155.299
(727.292)  (1.o19.944)  (1019.944)  (1.267.787) (1.391.371)
(292.652) (201.247) (247.843) (123.584) 587.191
4.533.069 4.331.822 4.285.226 4.763.939 SRS LIZ 08
19.798 16.907 23.086 23.086 23.086
1.253.668 1.436.429 1.629.311 2.124.854 2.8Bo2.754
94.500 - - - -
89.399 196.971 196.971 196.971 196.971
31.966 107.157 107.157 107.157 107.157
6.022.399 6.08g9.286 6.241.752 7-215.998 8.481.088
551.287 551.287 551.287 628770 628.770
8,2227 7.8577 773 7.5766 8,5105
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Demonstracao dos Fluxos Monetarios:

(Montantes expressos em Euros)

BRE AS UNIDADES DO FUNDO
Subscricdo de unidades de participagdo
Resgates/reembolsos de unidades de participagdo
Pagamento de rendimentos aos participantes
Fluxo das operagoes sobre as unidades do fundo

OPERA M ACTIVOS IMOBILIARIOS

Alienacdo de activos imob 05
Comissdes de intermediacdo
Rendimentos de activos imobiliarios
Adiantamentos por conta da venda de activos imobilidrios
Aquisicdo de activos imob oS
Despesas correntes (FSE) em activos imobilidrios
Adiantamento por conta de compra de imoveis
Outros pagamentos de activos imobilidrios
Fluxo das operacdbes com activos imobiliarios

OPERACO CARTEIRA DE TITULOS

Resgates/reembolsos de unidades de participagdo
Pagamento de rendimentos aos participantes

Fluxo das operacdes da carteira de titulos

JE FINA AMENTOS
Empréstimos obtidos
Empréstimos reembolsados
Juros de Empréstimos
Fluxo das operagoes de financiamentos

Comissdo de gestd

Comissdo de depositario

Impostos e taxas

Outros pagamentos e recebimentos correntes
Fluxo das operacdes de gestao corrente

Saldo dos fluxos de caixa do exercicio

Disponibilidades no inicio do exercicio

Disponibilidades no fim do exercicio

Real : Previsional
31-12-2019 30-09-2020 | 31-12-2020  31-12-2021 31-12-2022

= 602.287 =

(266.737)
(266.737) - - 602.287 -
241100 241100 852 600 1.08g.300
(B6.180) ( 6.180) (20.391) -
43.635 16.516 23.989 40.692 39-199

94.500
(191.500) (31.921) (1.902.384) (1.860.499)
(g96.303) (38.765) (55.75) (32.531) (37.385)

(63.500)

(100.927) (189.750) (190.484) =

(314.095) 22.922 (18.671) (1.062.014) (773-384)
347185 231553 429.270 1.121.968 1.413.256
(21.027) (48.792) (53.627) (626.424) (735.356)
(18.143) (16.158) (21.849) (31.558) (50.966)
308 014 166.603 353.794 463.986 626.934
( 65.546) ( 44.225) (59.134) (53.565) (g90.200)
(16.371) (1.724) (15.632) (15.000) (15.000)
(35.101) (12.210) (18.440) (n.231) (13.270)
(18.022) (37.463) (37.463) = -
(135.040) (105.623) (130.669) (79-796) (1n8.470)
(407.858) 83.903 204.454 (75-538) (264.920)
580.932 a73.072 7 173.074 377-528 301.930
173.074 256.978 377.528 301.990 37.070
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14 - PROMOTOR

Em cumprimento do Regulamento do Euronext Access Lisbon, um Emitente deve
nomear um Promotor ou Listing Sponsor em conexao com qualquer admissao
inicial a negociacao de Valores Mobiliarios Representativos de Capital.

Para o efeito, o Promotor é uma sociedade ou qualquer outra pessoa coletiva a
quem tenha sido atribuida a acreditacao para atuar como Promotor pela
Euronext (Access) e cujas obrigacoes e deveres incluem, a assisténcia ao Emitente
na primeira admissao a negociacao em sistema de negociacao multilateral e
sempre que devido, assegurar que o Emitente cumpre com os requisitos legais,
regulamentares e contratuais resultantes da admissao a um sistema de
negociacao multilateral (Euronext Access) e ainda mas sem limitar, as obrigacoes
de divulgacao decorrentes do Regime do Abuso de Mercado.

De forma a dar cumprimento aquelas exigéncias, o Coimbra Viva nomeou a
sociedade denominada “Carmo & Cerqueira, Sociedade de Revisores Oficiais de
Contas, Lda.”, NIPC
507 707 192, com sede na Rua 28 de Janeiro, N¢ 350, Candal Park, Fracao
T09 4400-335 em Vila Nova de Gaia, para a funcao de Promotor e ja acreditada
junto da Euronext Access Lisbon desde Fevereiro de 2016 (dois mil e dezasseis).

A Carmo & Cerqueira, SROC, Lda. é responsavel, nos termos previstos no respetivo
Regulamento da Euronext Access, pela prestacao dos servicos de assisténcia
previstos, devendo assegurar o respeito pelos preceitos legais e regulamentares,
em especial quanto a qualidade da informacao.

15 - OUTRAS INFORMAGCOES RELEVANTES

15.1. Processos judiciais

Na presente data, o Emitente é parte enquanto Autor, de 2 (dois) processos
administrativos que correm no Tribunal Administrativo de Coimbra, decorrentes
de a¢oes administrativas para impugnacao de atos administrativos.

Ressalvado o paragrafo anterior, tanto quanto é do conhecimento do Emitente,
nao é previsivel que venha a ser parte, de qualquer outro procedimento litigioso,
judicial, arbitral, administrativo ou de qualquer outra natureza que seja suscetivel
de ter ou que tenha tido, nos ultimos 12 (doze) meses, efeitos negativos
significativos na sua situacao financeira ou rentabilidade. No Ponto 8.9., relativo
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Coi.ml)ra
aos fatores de riscos significativos a que o Emitente esta sujeito além do
enquadramento das duas a¢oes administrativas, refere-se ndo representarem as
mesmas quaisquer perdas potenciais decorrentes destes litigios, acrescentando-se
nao existir riscos perdas decorrentes de outros processos judiciais ou arbitrais.

Acrescente-se que o Emitente tem a sua situacao fiscal regularizada junto da
Autoridade Tributaria, bem como cumpre e tem cumprido todas as demais
obrigacdes a que se encontra sujeito.

15.2. Suficiéncia de capitais proprios

O Emitente declara que, na sua otica, em face do patriménio que dispoe, da
liquidez gerada pela sua atividade e da capacidade de endividamento de curto e
médio prazo, tem assegurada nos proximos 12 (doze) meses as suas necessidades.

15.3. Informacgoes de terceiros e declaracao de conformidade

A First FundBox SGOIC enquanto sociedade gestora do Fundo Especial de
Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva |,
confirma que a informacao obtida junto de terceiros e incluida na presente
Documento Informativo, foi rigorosamente reproduzida e que, tanto quanto é
do seu conhecimento e até onde pode verificar com base em documentos
publicados pelos terceiros em causa, nao foram omitidos quaisquer factos cuja
omissao possa tornar o presente documento menos rigoroso ou suscetivel de
induzir em erro.

15.4. Acesso a documentacao do Emitente
Atendendo a informacao prestada no presente documento, encontram-se
disponiveis para consulta os seguintes documentos:
i. Relatorios e contas auditados do Emitente relativos aos exercicios findos
em 31 (trinta e um) de dezembro de 2018 (dois mil e dezoito) e 31 (trinta
e um) de dezembro de 2019 (dois mil e dezanove);
ii. Copia do presente Documento Informativo;
iii. Regulamento de Gestao do Coimbra Viva;

Estes documentos estao disponiveis no sitio de Internet do Emitente, através de
www.coimbraviva.pt.

O presente Documento Informativo encontra-se igualmente disponivel no sitio da
Euronext Lisbon, em www.euronext.com.

Informacdes suplementares sobre o investimento proposto, entre eles o

Documento Informativo, o Relatorio e Contas ou o Regulamento de Gestao,
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poderdo ser consultados gratuitamente. E ainda facultado uma copia em papel
dos documentos aos investidores que o solicitarem, de forma gratuita.

Quaisquer alteragoes ao Documento Informativo ou documentos constitutivos
do Coimbra Viva, sao de imediato publicados nos termos previstos supra e

disponibilizados aos investidores.

16 — REPRESENTANTE DO EMITENTE JUNTO DO EURONEXT

Nome: Eduardo Hachmeister Caraca;

Morada profissional: Av. Eng.® Duarte Pacheco, Torre 1, 152, Sala 2, 1070-101 em

Lisboa;

E-mail: ecaraca@fundbox.pt

Telefone: 21 310 36 20

FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM
REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |,
REPRESENTADO PELA SUA ENTIDADE GESTORA FIRST FUND BOX -
SOCIEDADE GESTORA DE ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLECTIVO, S.A.

Manuel Monteiro de Andrade

Administrador Delegado

Joaquim Meirelles

Administrador Delegado
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REGULAMENTO DE GESTAO

Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em
Reabilitagdo Urbana

COIMBRA VIVA |

3 de Mar¢o de 2021

A autorizacao do Fundo pela CMVM baseia-se em critérios de legalidade, nao
envolvendo por parte desta qualquer garantia quanto a suficiéncia, a veracidade, a
objectividade ou a actualidade da informacdo prestada pela entidade responsavel
pela gestao no regulamento de gestdao, nem qualquer juizo sobre a qualidade dos
valores que integram o patriménio do Fundo.

CAPITULO |

INFORMAGOES GERAIS SOBRE O FUNDO, A ENTIDADE GESTORA E OUTRAS
ENTIDADES

1. O Fundo

a) A denominacido do Fundo é FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |, doravante designado por
“Fundo”.

b) O Fundo constituiu-se como fundo especial de investimento imobilidrio em
reabilitacdo urbana fechado de subscricdo particular, nos termos e ao abrigo do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana e do Regime Juridico dos Fundos de
Investimento Imobilidrio, este entretanto revogado pelo Regime Geral dos
Organismos de Investimento Colectivo, tendo sido constituido e iniciado a sua
actividade em 3 de Maio de 2011, por um periodo inicial de 8 anos, prorrogavel por
periodos ndo superiores a 2 anos.

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

Na sequéncia de pedido de resgate de 30.688 unidades de participacdo do fundo
solicitado por um participante que votou, em 24 de Outubro de 2018, contra a
prorrogac¢do do prazo de vigéncia do fundo, procedeu o mesmo em 23 de Outubro




de 2019 ao reembolso das referidas 30.688 unidades de participacdao, conforme valor
apurado no dia 2 de Maio de 2019, em cumprimento do ponto 3.2. do capitulo Ill do
presente Regulamento de Gestao.

Apds o desembolso das unidades de participacdo o fundo ficou com 551.287
unidades de participacao.

A Assembleia de Participantes do Fundo deliberou, em 28 de Outubro de 2020, a
prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo por um periodo adicional de 2 (dois)
anos, ou seja, até 2 de Maio de 2023

¢) A constituicdo do Fundo foi autorizada pela CMVM em 22 de Dezembro de 2010,
tendo o mesmo uma duracao inicial determinada de 8 anos contados da data da
respectiva constituicao.

d) O Fundo iniciou a sua actividade em 3 de Maio de 2011.

e) A data da ultima actualizacdo do Regulamento de Gestdo foi 3 de Marco de 2021.
f) O numero de participantes do Fundo em 31 de Dezembro de 2020 é de 10.

2. A entidade responsavel pela gestdo

a) O Fundo é gerido pela FIRST FUND BOX - Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Colectivo S.A. (doravante apenas “Entidade Gestora”), com sede na
Av. Eng.° Duarte Pacheco, Torre 1, 15° andar, sala 2, 1070-101 Lisboa (freguesia de
Campo de Ourique, concelho de Lisboa).

b) A Entidade Gestora é uma sociedade anénima, cujo capital social, inteiramente
realizado, é de € 2.250.000,00.

¢) A Entidade Gestora constituiu-se em 6 de Julho de 1992 e encontra-se registada
na CMVM como intermediario financeiro autorizado desde 5 de Janeiro de 1996.

d) A Entidade Gestora compete, entre outras competéncias inerentes a natureza de
entidade gestora:

I.  Gerir e administrar o Fundo, praticando todos os actos e operacoes
necessarios a boa concretizacdo da politica de investimentos do Fundo, em
especial, a gestdao do patriménio do Fundo, incluindo a selec¢ao, aquisicao e
alienacao dos activos, cumprindo as formalidades necessarias para a sua
valida e regular transmissdao e o exercicio dos direitos relacionados com os
mesmos e a gestao do risco associado ao investimento do Fundo, incluindo a
sua identificacao, avaliacdo e acompanhamento.

II.  Administrar o Fundo, exercendo nomeadamente as seguintes fungoes:

a) Prestar os servigos juridicos e de contabilidade necessarios a gestdao do Fundo,
sem prejuizo da legislacdo especifica aplicavel a estas actividades;

b) Esclarecer e analisar as questdes e reclamacdes dos participantes;

¢) Avaliar a carteira e determinar o valor das unidades de participacdo e emitir
declaragoes fiscais;



d) Cumprir e controlar a observancias das normas aplicaveis, dos documentos
constitutivos do Fundo e dos contratos celebrados no ambito da actividade
do Fundo;

e) Divulgar mensalmente aos participantes, através do sistema de difusdao de
informacdo da CMVM, a composicao discriminada da carteira do Fundo, nos
termos previstos na legislacao e requlamentacao aplicaveis ao Fundo;

f) Proceder ao registo dos participantes, caso aplicavel;

g) Distribuir rendimentos,

h) Emitir, resgatar ou reembolsar unidades de participacao;

i) Efectuar os procedimentos de liquidacdo e compensacdo, incluindo o envio
de certificados;

j) Registar e conservar os documentos.

k) Prestar os servicos necessdrios ao cumprimento das suas obrigac¢oes
fiduciarias;

[) Administrar imoveis, gerir instala¢cdes e controlar e supervisionar o
desenvolvimento dos projectos objecto de promocao imobilidria nas suas
respectivas fases; e

m) Prestar outros servicos relacionados com a gestdo dos activos do Fundo,
incluindo sociedades em que tenha investido por conta do Fundo.

A Entidade Gestora responde perante os participantes pelo incumprimento dos
deveres legais e regulamentares aplicaveis e das obriga¢des decorrentes do
Regulamento de Gestao.

3. As entidades subcontratadas

i) Entidade subcontratada: Fund Box — Sociedade Assessora de Veiculos de
Investimento, S.A.”, com sede na Av. Engenheiro Duarte Pacheco, Torre 1, 15.°, Sala
2, 1070-101 Lisboa, registada na Conservatéria do Registo Comercial sob o numero
Unico de matricula e de pessoa colectiva 513 433 207;

ii) Servicos objecto de subcontratacdo: prestacdo de servicos de fornecimento de
meios humanos, técnicos e materiais de suporte necessarios a actividade de gestao
de fundos de investimento imobiliario e /ou sociedades de investimento imobiliario.

A “COIMBRA VIVA - SOCIEDADE DE REABILITACAO URBANA, S.A.” com sede na
Rua Quebra-Costas, n.° 3, 1°, 3000-442 Coimbra, foi contratada para a prestacdo de
servicos de consultoria de investimento imobiliario, sociedade esta liquidada em 28
de Setembro de 2017.

4. O Depositario

a) O Depositario do Fundo é o Banco Invest S.A. (adiante designado como
“Depositario”) com sede na Avenida Eng.° Duarte Pacheco, Torre 1, 11° andar, 1070-
101 Lisboa,, que se encontra registado na CMVM como intermediario financeiro
desde 7de Agosto de 1997.

b) O Depositario estd, no exercicio da sua actividade, sujeito, ao cumprimento, entre
outros definidos pela legislagdo e regulamentacdo aplicaveis, dos seguintes deveres:
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VI.

VII.

VIII.

Cumprir a lei, os regulamentos, o presente Regulamento de Gestdao do Fundo

e o contrato celebrado com a entidade gestora;

Guardar os activos;

Executar as instrucdes da entidade gestora, salvo se forem contrérias a

legislacao aplicavel e ao Regulamento de Gestdao do Fundo;

Assegurar que, nas operacoes relativas aos activos do Fundo, a contrapartida

seja entregue nos prazos conformes a pratica de mercado;

Promover o pagamento aos participantes dos rendimentos das unidades de

participacdao e do valor do respectivo resgate, reembolso ou produto da

liquidagao;

Elaborar e manter actualizada a rela¢do cronolégica de todas as operagdes

realizadas por conta do Fundo;

Elaborar mensalmente o inventdrio descriminado dos activos e dos passivos

do Fundo;

Fiscalizar e garantir perante os participantes do Fundo o cumprimento da

legislacao aplicavel e do Regulamento do Fundo, designadamente no que se

refere:

a) A politica de investimentos, nomeadamente no que toca a aplicacdo de
rendimentos;

b) A politica de distribuicdo dos rendimentos;

¢) Ao calculo do valor, a emissao do resgate, reembolso, alienacao e
extincao do registo das unidades de participa¢ao;

d) A matéria do conflito de interesses;

Enviar anualmente a CMVM um relatério sobre a fiscalizacdo desenvolvida;

Informar imediatamente a entidade gestora da alteracdo dos membros do

seu 6rgao de administracao.

O Depositario é, nos termos gerais, responsavel perante a Entidade Gestora e
perante os participantes por prejuizos sofridos por estes em resultado do
incumprimento doloso ou por negligéncia das suas obrigacdes.

5. As entidades comercializadoras

As unidades de participacdo o Fundo poderdo ser subscritas nas instala¢ées da
Entidade Gestora.

6. Os Peritos Avaliadores de Imdveis

As avaliacbes dos activos imobilidrios que integram a carteira do Fundo sdo
efectuadas pelos peritos avaliadores identificados /nfra e registados junto da
CMVM, com os seguintes nimeros de registo:

a)
b)

o)
d)

Savills Portugal - Consultoria, Lda. — PAIl/2006/0004;

Jones Lang La Salle (Portugal) — Sociedade de Avaliacbes Imobilidrias,

Unipessoal, Lda. - PAI 2006/00009;
BDOTPRIME- Mediacao Imobiliaria, Lda. — PAl/2015/0029;
CBRE - Consultoria e Avaliacdo de Iméveis, Unipessoal, Lda. — PAl/2006/0007;



e) Cushman & Wakefield - Consultoria Imobilidria, Unipessoal, Lda. -
PAIl/2006/0007;

f) Garen - Avaliacbes de Activos, Lda. — PAIl 2007/0019;

g) J. M. Oliveira e Costa - Avalia¢des, Consultadoria e Projectos de Engenharia;
Lda. - PAl/2011/0057;

h) Joao Ferreira Lima - Avaliacdo Imobilidria, Lda. — PAI/2011/0048;

i) José Luis Alves de Padua e Silva — PAI/2003/0029;

j) Luso-Roux, Avalia¢des, Lda. — PAI/2016/060;

k) More Value — Avaliacoes, Lda. — PAlI/2014/0116;

[) Prime Yield - Consultadoria e Avaliacdo Imobiliaria, Lda. — PAl/2005/0013;

m) PVW TINSA - Avaliacdes Imobiliarias, Lda. — PAl/2003/0050;

n) Pedro Soucasaux Valério Fortuna de Carvalho — PAl/2004/0011;

0) TKA, Lda. - PAIl/2006/0005;

p) X-YIELD - Sociedade de Avaliagdes Imobilidrias, Unipessoal, Lda. -
PAIl/2016/0204;

q) Aura REE Portugal, Lda. — PAl/2017/0031;

r) Estrutovia - Consultores de Engenharia, Lda. - PAl/2004/0027;

s) Goldenmerit, Lda. — PAl/2018/0100;

t) BPicture — Consultoria, Unipessoal Lda. — PAI/2019/0033;

u) PFC VALUE, Lda. - PAI/2019/0023;

v) José Carlos Figueiredo dos Santos — PAI/2016/0419.

7- O Auditor

A informacao financeira contida em documentos de prestacdao de contas relativa ao
Fundo é objecto de relatério de auditoria elaborado pela BDO & ASSOCIADOS,
Sociedade de Revisores Oficiais de Contas Lda., com sede na Avenida da Republica,
n.° 50, 10.°, 1069-211 Lisboa, registada junto da CMVM sob o n.° 20161384.

CAPITULO Il

POLITICA DE INVESTIMENTO DO PATRIMONIO DO FUNDO / POLITICA DE
RENDIMENTOS

1. Politica de investimento do Fundo
1.1. Politica de investimento
a) Identificacdo do objectivo e estratégia de investimento

O objectivo do Fundo consiste em alcancar, numa perspectiva de médio e longo
prazo, uma valorizacdo crescente de capital, através da constituicdo e gestao de
uma carteira de valores predominantemente imobiliarios.



Constitui politica de investimento privilegiada do Fundo o desenvolvimento de
projectos de construcdo e reabilitacdo de edificios para revenda ou arrendamento
para comércio, servicos ou habitacao.

Os imoveis poderdo ser transaccionados pelo Fundo em qualquer fase do
desenvolvimento dos investimentos sobre eles realizados.

Nao obstante o objectivo do Fundo, o valor das unidades de participacdao pode
aumentar ou diminuir, de acordo com a evoluc¢ao do valor dos activos que integrem,
a cada momento, o patriménio do Fundo.

b) Identificacdo do tipo de iméveis e de instrumentos financeiros que compdem a
carteira do Fundo e respectivos limites percentuais

Constitui politica de investimento privilegiada do Fundo o desenvolvimento de
projectos de construcdo e reabilitacdo de edificios para revenda ou arrendamento
para comércio, servi¢cos ou habitacao, podendo também investir em prédios mistos
ou rusticos.

O patriménio do Fundo pode integrar numerario, depésitos bancarios, unidades de
participacdo em fundos de investimento mobilidrio aberto harmonizado do
mercado monetario euro e valores mobiliarios emitidos ou garantidos por um
Estado Membros com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

¢) O nivel de especializacdo do Fundo, designadamente, em termos sectoriais ou
geograficos.

O Fundo investirda em imodveis urbanos, rusticos ou mistos localizados no Centro
Histérico do Municipio de Coimbra, designadamente na area da Baixa de Coimbra,
tal como foi definida no Relatério da Comissao Interdisciplinar da Baixa aprovado
pela Camara Municipal de Coimbra em 30 de Mar¢o de 200s5.

1.2. Parametro de referéncia (benchmark)
Na gestao do Fundo ndo sao adoptados parametros de referéncia.
1.3. Limites ao investimento e de endividamento

O valor dos iméveis e de outros activos equipardveis ndao podera representar menos
de 75% do Activo Total do Fundo.

Um minimo de 75 % do Activo Total do Fundo correspondera a bens imoéveis sujeitos
a acgoes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana definidas pela
Coimbra Viva - Sociedade de Reabilitacdo Urbana, S.A.”, nomeadamente na area
designada “Primeira Unidade de Intervencao”.

O Fundo nao poderd investir em unidades de participacdo em fundos de
investimento imobiliario nem podera participar em sociedades imobiliarias.



A Entidade Gestora podera contrair empréstimos por conta do Fundo e aceitar a
prestacao de garantias e a concessao de crédito de acordo com os termos contantes
da legislacao e regulamentacao aplicaveis, nomeadamente por participantes, caso
nao exista qualquer impedimento legal para os mesmos.

1.4 Caracteristicas Especiais

O Fundo pode investir em prédios mistos ou rusticos.

2. Instrumentos financeiros derivados, reportes e empréstimos
Nao serdo utilizados derivados e reportes.

3. Valoriza¢ao dos activos

3.1. Momento de referéncia da valorizacdao

a) O valor da unidade de participa¢do é calculado diariamente, apenas para efeitos
internos e nunca para efeitos de publica¢cdo (excepto o valor do ultimo dia do més),
e determina-se pela divisao do valor liquido global do Fundo pelo numero de
unidades de participacdo em circula¢do. O valor liquido global do Fundo é apurado
deduzindo a soma dos valores que o integram o montante de comissdes e encargos
suportados até ao momento da valoriza¢ao da carteira.

A Entidade Gestora fara publicar mensalmente, com referéncia ao ultimo dia de
cada més, no sistema de difusdo da CMVM, o valor da unidade de participacao.

b) O valor dos activos que integram o patriménio do Fundo serd calculado
reportando-se as 17 horas de cada dia util do més.

3.2. Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participa¢ao

a) As aquisicoes de imodveis para o Fundo e as respectivas alienacdes devem ser
precedidas dos pareceres de, pelo menos, dois peritos independentes.

b) O imodveis devem ser avaliados, nos termos do numero anterior, com uma
periodicidade minima de doze meses e sempre que ocorram, na percepcao da
Entidade Gestora, circunstancias susceptiveis de induzir altera¢des significativas no
valor dos iméveis.

¢) Os imoveis acabados devem ser valorizados na média simples do valor atribuido
pelos respectivos peritos avaliadores nas avalia¢cdes efectuadas.

d) Os imoveis adquiridos pelo Fundo em regime de compropriedade, respeitadas as
restricoes legalmente previstas para o referido regime, sdao inscritos no activo do
Fundo na proporcao da parte adquirida por este, respeitando a regra constante da
alinea anterior.

e) Os iméveis adquiridos em regime de permuta sao valorizados no activo do Fundo,
devendo a responsabilidade decorrente da respectiva contrapartida ser inscrita no
Passivo do Fundo. A contribuicdo dos iméveis adquiridos em regime de permuta,
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para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida pela
diferenca entre o valor inscrito no activo e aquele que figura no passivo.

f) Além do supra referido nas alineas a) e b), os projectos de construcdo devem ser
avaliados previamente ao inicio do projecto e, no caso de aumento e reducao de
capital, de fusao, cisdo ou liquida¢do, com uma antecedéncia maxima de 3 meses,
de acordo com as disposicdes legais e requlamentares em vigor.

g) Os imoveis prometidos vender pelo Fundo sdo valorizados ao preco constante do
respectivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera actualizado
pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se verifiquem os
requisitos regulamentares que o justifiquem.

h) Os restantes activos sdo avaliados ao preco de fecho do mercado mais
representativo e com maior liquidez onde os valores se encontrem admitidos a
negocia¢do, ou na sua falta, de acordo com o disposto no Regime Geral dos
Organismos de Investimento Colectivo.

4. ComissGes e encargos a suportar pelo Fundo
4.1. Comissdo de gestdao

Pelo exercicio da sua actividade, a Entidade Gestora cobrara ao Fundo uma comissado
de gestao anual composta por duas parcelas, a saber:

a) uma comissao flat de 1,25% (um virgula vinte e cinco por cento) ao ano (taxa
nominal) calculada diariamente sobre o valor bruto global do Fundo e liquidada
quatro vezes por ano, no primeiro dia Util apds o trimestre a que respeita.

b) uma comissdo de desempenho de 1,5% (um virgula cinco por cento) dos lucros
cumulativos realizados pelo Fundo até ao final do més anterior aquele em que for
convocada a Assembleia de Participantes para deliberar sobre a liquida¢dao ou
renovac¢dao do Fundo, no final dos seus oito anos de duracdo inicial, calculada
diariamente que sera liquidada no més seguinte ao da realizacdo da aludida
Assembleia.

Para efeitos de calculo da Comissdao de Gestdo, a Entidade Gestora procedera
diariamente ao calculo do valor da unidade de participacdo do Fundo, ainda que
sem caracter de publicacdo (exceptuando-se todavia a determinac¢do do valor da
unidade de participacao efectuada no ultimo dia de cada més que serd publicado
nos termos legais e regulamentares).

4.2. Comissao de depésito

Pelo exercicio da sua actividade, o Depositario cobrara mensal e postecipadamente
uma comissdo de depositdrio a uma taxa anual de 0,125%, calculada diariamente
sobre o valor liquido global do Fundo, com um minimo anual de 15.000€.



Para efeitos de calculo da Comissdo do Depositario, a Entidade Gestora procedera
diariamente ao calculo do valor da unidade de participacao do Fundo, ainda que
sem caracter de publicacdo (exceptuando-se todavia a determina¢do do valor da
unidade de participacdo efectuada no ultimo dia de cada més que sera publicado
nos termos legais e regulamentares).

4.3. Outros encargos

Constituirdao encargos do Fundo, para além das comissdes de gestdao e de
depositario:

1)

)

)
V)

V)

\);
VII)
Vi)
1X)

Todas as despesas relacionadas com a constru¢do, compra, manutencao,

arrendamento e venda de iméveis, nomeadamente:

a) Elaboracao de projectos, estudos, fiscalizacdo de obras, licencas e outros
custos inerentes a construcao e promogao imobiliaria;

b) Despesas notariais de escrituras e registos prediais devidos pelo Fundo;

¢) Quaisquer impostos ou taxas devidos pelo Fundo;

d) Todas as custas judiciais referentes a processos em que o Fundo, na sua
qualidade de proprietario esteja envolvido, assim como as despesas de
honorarios de advogados, jurisconsultos e solicitadores referentes a
assuntos relacionados com o Fundo;

e) Comissao de mediacdo imobiliaria, se a ela houver lugar, desde que seja
concretizada a operacao;

f) Todos os encargos com a realizacio da manutencdo, seguranca,
vigilancia e/ou benfeitorias nos bens do Fundo, incluindo as diversas
taxas e impostos que existam ou venham a existir e que sejam devidos
pelo Fundo;

g) Contribuicdes para despesas de condominio devidas pelo Fundo.

Despesas referentes a avalia¢des realizadas por conta do Fundo a bens da

sua carteira ou a imoveis em estudo, para posterior deliberacdo quanto a

sua aquisicao para o Fundo, desde que seja concretizada a operacao;

Quaisquer publica¢des obrigatdrias realizadas por conta do Fundo;

Campanhas publicitarias realizadas com o objectivo de promoc¢ao dos bens

do Fundo;

Todas as despesas de compra e venda de valores por conta do Fundo,

nomeadamente:

a) Despesas de transferéncias;

b) Despesas com conversdes cambiais;

¢) Despesas com transaccdes no mercado de capitais;

d) Despesas com transaccdes no mercado monetario;

Seguros, obrigatérios ou ndo, de iméveis integrantes da carteira do Fundo;

Encargos com o Auditor do Fundo;

Taxa de supervisao da CMVM,;

Custos relacionados com a integracdo das unidades de participacdo do

Fundo na Central de Valores Mobiliarios Interbolsa;



X) Custos e despesas relacionadas com a admissao técnica das unidades de
participacdo do Fundo no sistema de negociacdo multilateral Euronext
Access gerido pela Euronext Lisbon

5. Politica de distribuicdo de rendimentos
O Fundo caracteriza-se pela distribuicdo parcial de rendimentos aos participantes.

Sera objecto de distribuicao parte dos proveitos liquidos correntes deduzidos dos
encargos gerais de gestao e acrescidos ou diminuidos, consoante os casos, dos saldos
da conta de regularizacdo de rendimentos respeitantes a exercicios anteriores e dos
resultados transitados, de acordo com a politica de distribuicdo definida pela
Entidade Gestora.

A periodicidade da distribuicao sera anual.

Tendo em consideracao os melhores interesses dos participantes, a Entidade Gestora
podera decidir, relativamente a um periodo anual especifico proceder quer a
distribuicdo integral do rendimento do Fundo quer abster-se de proceder a
qualquer distribuicao.

As distribuicoes de resultados que vierem a ser efectuadas serdo devidamente
publicitadas, no sistema de difusdo de informacdo da CMVM.

CAPITULO llI

UNIDADES DE PARTICIPACAO E CONDICOES DE SUBSCRICAO, TRANSFERENCIA,
RESGATE OU REEMBOLSO

1. Caracteristicas gerais das unidades de participacao
1.1. Definicao

O patriménio do Fundo é representado por partes de contelddo idéntico, sem valor
nominal, que se designam por unidades de participacao.

O Fundo ndo responde, em caso algum, pelas dividas dos participantes, das
entidades que asseguram as funcdes de gestao, depdsito e comercializacdo. Pelas
dividas relativas ao Fundo responde apenas o patriménio do mesmo.

1.2. Forma de representa¢ao
As unidades de participa¢do sdo nominativas e assumem forma escritural.
2. Valor da unidade de participa¢ao

2.1. Valor inicial
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O valor da unidade de participacdo para efeitos de constituicdo do Fundo foi de €
10,00.

2.2. Valor para efeitos de subscricdo

Por se tratar de um fundo de investimento imobilidrio fechado, s6 podem ser
realizadas novas subscricdes de unidades de participacao através de operac¢des de
aumento de capital do Fundo.

O valor da unidade de participa¢do a considerar para efeitos de subscricado em
operagdes de aumento de capital do Fundo sera o valor da unidade de participacao
definido pela entidade gestora no ambito da subalinea iii), alinea b) do n.° 1 do
artigo 60.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo.

2.3. Valor para efeitos de reembolso

Por se tratar de um fundo de investimento imobiliario fechado, as unidades de
participagao sé serao reembolsaveis aquando da liquida¢ao do Fundo, reducao do
seu capital ou prorrogac¢ao do prazo de vigéncia do Fundo, atendendo neste ultimo
caso aos requisitos legais e requlamentares para o referido reembolso.

O valor da unidade de participacdo a considerar para efeitos de reembolso sera o
valor definido pela entidade gestora no ambito da subalinea iii), alinea b) do n.° 1
do artigo 60.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Colectivo.

3. Condi¢Oes de subscricdo e de resgate
3.1. Periodos de subscri¢do e resgate

O capital inicial do Fundo é de €18.375.000,00 (dezoito milhdes trezentos e setenta
e cinco mil euros), representado por 1.837.500 unidades de participacdo com o valor
unitario de €10,00.

A subscricdo das unidades de participacdo correspondentes ao capital inicial do
Fundo prolongar-se-a por 24 meses e ocorrerd em quatro periodos de subscricao
(subscricOes intercalares).

O numero de unidades de participa¢do a subscrever no primeiro periodo de
subscricdo, que ocorrerd dentro do periodo de 179 dias apds a notificacdo de
autorizacao por parte da CMVM para a constituicdo do Fundo, corresponderd ao
montante de €12.750.000,00 (doze milhdes setecentos e cinquenta mil euros).

O numero de unidades de participa¢do a subscrever no segundo periodo de
subscricdo, que terd inicio no décimo més apds a conclusao do primeiro periodo de
subscricdo e que terminara no décimo quinto dia ap6s a data inicial de abertura do
segundo periodo, corresponderd ao montante de €1.625.000,00 (um milhdao
seiscentos e vinte e cinco mil euros).
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O numero de unidades de participacdo a subscrever no terceiro periodo de
subscricdo, que tera inicio no sexto més apds a conclusao do segundo periodo de
subscricao e que terminara no décimo quinto dia ap6s a data inicial de abertura do
terceiro periodo, corresponderd ao montante de €2.500.000,00 (dois milhdes e
quinhentos mil euros).

O numero de unidades de participacdo a subscrever no quarto periodo de
subscricdo, que terd inicio no sexto més apds a conclusao do terceiro periodo de
subscricao e que terminara no décimo quinto dia ap6s a data inicial de abertura do
quarto periodo, corresponderd ao montante de €1.500.000,00 (um milhdo e
quinhentos mil euros).

A liquidacao financeira dos periodos supra referenciados ocorrerd no primeiro dia
util apos o dia de fecho de cada periodo.

Como referido supra, por se tratar de um fundo de investimento imobiliario
fechado, as unidades de participacdo sé serdo reembolsaveis aquando da liquida¢ao
do Fundo, reducao do seu capital ou prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo,
atendendo neste Ultimo caso aos requisitos legais e regulamentares para o referido
reembolso.

3.2. Subscricdes e resgates em numerario ou em espécie

Sendo o Fundo fechado, as suas unidades de participa¢do sé serdo reembolsaveis
aquando dasua liquidacao, reducao do capital ou prorrogacao do prazo e pelo valor
correspondente a respectiva quota-parte do valor liquido do mesmo.

E possivel a liquidacdo em espécie dos actos de subscricido, desde que o
correspondente valor de incorporacdao dos imédveis a serem integrados no
patrimoénio do Fundo seja no maximo igual a média dos valores de duas avaliacdes
independentes, previamente realizadas, e que seja autorizada por todos os
participantes.

A autorizacdo que deverd, nos termos do numero anterior, ser concedida pelos
participantes devera conter mencao expressa do valor atribuido ao bem, numero e
tipo de unidades de participacdo a que respeita, e, bem assim, do valor de avaliacdo
dos imdveis que assim integrardo o Fundo.

Caso seja deliberada pelos participantes, em sede de Assembleia de Participantes, a
prorrogacao do prazo de dura¢do do Fundo, os participantes que tenham votado
contra a referida prorrogacdo e que pretendam reembolsar as respectivas
participa¢des deverdao comunicar tal intencdo a Entidade Gestora mediante carta
registada com aviso de recepcdao no prazo maximo de 15 dias a contar da data de
realizacdo da Assembleia de Participantes relevante para o efeito.

A Entidade Gestora devera proceder ao reembolso das unidades de participa¢dao no
prazo maximo de um ano a contar da data de realizacdo da Assembleia de
Participantes relevante para o efeito, ndo sendo devida qualquer comissdao de
resgate.
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A liquidacao do acto de reembolso das unidades de participacdao podera ser
realizada em espécie, dependendo da autorizacdo de todos os participantes e
contendo mencao expressa do valor atribuido ao bem, do titular, nUmero e tipo de
unidades de participacdo a que respeita o reembolso, e, bem assim, do valor de
avaliacdo dos imdveis que constituirdo objecto do referido reembolso em espécie,
em todo o caso observando-se o ratio estabelecido no paragrafo seguintes.

A liquidacdo financeira das operacdes de aumento ou reducdo de capital que a
impliquem é feita de acordo com o disposto na subalinea iii), alinea b), do n.° 1 do
artigo 60.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento.

4. Condi¢ées de subscricdo
4.1. Minimos de subscricdo

O numero minimo de unidades de participacao a subscrever é o correspondente ao
montante de € 25.000,00.

Caso a subscricao inicial do primeiro periodo atinja o montante de €12.750.000,00
(doze milhoes setecentos e cinquenta mil euros) antes do fim do fecho desse mesmo
periodo intercalar, a liquidacdo financeira para todos os participantes ocorrera no
dia util seguinte e o respectivo periodo encontra-se encerrado.

Caso a subscricao inicial do primeiro periodo atinja o capital inicial do fundo antes
do fim do periodo de subscricdo, a liquidacdo financeira ocorrerd no dia util
seguinte ao da subscricdo da totalidade do capital e o Fundo constituir-se-a nessa
data. Caso a procura exceda o numero de unidades de participa¢ao disponiveis, a
Entidade Gestora procedera ao rateio das ordens de subscricdo, que atendera a
qualidade dos potenciais subscritores.

4.2. Comissoes de subscricao

Nao sdo cobradas comissdes de subscricdo ou de reembolso nas subscri¢des ou
reembolsos de unidades de participacdo decorrentes de operacdes de aumento ou
reducao de capital.

4.3. Data da subscricao efectiva

A subscricao efectiva, ou seja, a emissdao da unidade de participacao soé se realiza
quando a importancia correspondente ao preco de emissao for integrada no ativo
do organismo de investimento colectivo.

5. Condi¢des de reembolso
5.1. ComissGes de reembolso

Nao existe comissao de subscricdo ou de reembolso nas subscricdes ou reembolsos
de unidades de participa¢do decorrentes de operacdes de aumento ou redug¢do de
capital.
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O eventual aumento das comissdes de reembolso ou o agravamento das condi¢des
de calculo da mesma sé se aplica aos participantes que adquiram essa qualidade
apos a sua autorizacao.

5.2. Pré-aviso

Como referido supra, por se tratar de um fundo de investimento imobiliario
fechado, as unidades de participacdo sé serdo reembolsaveis aquando da liquida¢ao
do Fundo, reduc¢do do seu capital ou prorrogacao do prazo de vigéncia do Fundo,
atendendo neste Ultimo caso aos requisitos legais e requlamentares para o referido
reembolso.

5.3. Condi¢Oes de transferéncia
Nao existem comissdes de transferéncia de unidades de participagao.

6. Condi¢Oes de suspensdao das operagées de subscricdo e resgate das unidades de
participacao

Em circunstancias excepcionais, incluindo situacdes de agravada falta de liquidez, e
se o interesse dos participantes o justificar, as operacdes de subscricdo ou de resgate
de unidades de participagdo podem ser suspensas por decisdo da entidade
responsavel pela gestdo em conformidade com o disposto em regulamento da
CMVM.

7. Admissdo a negociacdo

As unidades de participacdo do Fundo sao negociadas no sistema de negociacao
multilateral Euronext Access, gerido pela Euronext Lisbon.

CAPITULO IV

DIREITOS E OBRIGAGOES DOS PARTICIPANTES

1. As unidades de participacdo conferem aos seus titulares, sem prejuizo de outros
previstos na legislacdo e regulamentacao aplicaveis, os seguintes direitos:

a) A titularidade da sua quota-parte dos valores que integram o Fundo;

b) A percepcdo da sua quota-parte na parcela dos rendimentos liquidos do
Fundo que forem distribuidos em conformidade com o disposto neste
Regulamento;

c) A percepcao, em caso de liquidacdo e partilha do Fundo, de parte do produto
da respectiva liquidacdo, proporcional ao numero de unidades de
participacdao de que sejam titulares;

d) A informacdo sobre o Fundo, designadamente aos elementos de informacao
periddica e detalhada acerca do patriménio e da actividade do Fundo,
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através do relatorio da sua actividade elaborado nos termos da lei e
anualmente disponivel nas instalacdes da Entidade Gestora e do Depositario;

e) Aos beneficios fiscais que a legislacdo em vigor conceda aos participantes de
fundos de investimento imobiliario;

f) A obtencdo do Regulamento de Gestdo antes da subscricdo, junto da
Entidade Gestora e do Depositario;

g) A consulta dos documentos de prestacdo de contas do Fundo, que poderdo
ser enviados ou entregues, sem encargos, aos participantes que o requeiram.

h) A subscricdo e reembolso das unidades de participacdo nos termos da lei e
das condicdes definidas neste regulamento;

i) A participacdo nas Assembleias de Participantes;

j) Aserem ressarcidos pela Entidade Gestora dos prejuizos sofridos sempre que,
em consequéncia de erros imputaveis aquela ocorridos no processo de
valorizacdo e divulgacdo do valor da unidade de participagdo, a diferenga
entre o valor que deveria ter sido apurado de acordo com as normas
aplicaveis e o valor efectivamente utilizado nas subscricdes e resgates seja
igual ou superior a 0,5% do valor da unidade de participa¢ao, sem prejuizo
do exercicio do direito de indemnizacao que lhe seja reconhecido, nos termos
gerais de direito.

2. A subscricdo de unidades de participacdo do Fundo implica, por parte de cada um
dos participantes, a aceitacdo plena e sem reservas dos termos e condi¢des do
Regulamento de Gestao e dos demais documentos do Fundo que, nos termos da
legislacdo e regulamentacdo vigentes, sejam aplicdveis e confere a Entidade
Gestora os poderes necessarios para realizar os actos de administracao do Fundo.

CAPITULO V
CONDICOES DE LIQUIDACAO DO FUNDO

A Entidade Gestora, na defesa dos interesses dos participantes, podera decidir a
liquidacdo e subsequente partilha do Fundo, devendo anunciar a sua decisdao por
aviso publicado com um minimo de 9o de antecedéncia no Sistema de Difusdao de
Informacdao da CMVM, ouvida a Assembleia de Participantes.

Ap6s decisao de liquidacdo do Fundo, ndo poderd ocorrer subscricdo de unidades
de participacdo do Fundo e a Entidade Gestora realizara o activo, pagara o passivo
e distribuird aos participantes, por meio do Depositario, o produto da liquidacao,
na propor¢ao das unidades de participacdo detidas, salvo quando todos os
participantes hajam deliberado que a liquidacdo do acto de reembolso das unidades
de participacao do Fundo seja realizada total ou parcialmente em espécie.

Os participantes do Fundo poderdao, em Assembleia de Participantes, exigir a
liquidacdo do Fundo. A liquidacdo do Fundo por iniciativa dos Participantes ficara
sujeita a prévia regularizacdo, apuramento e pagamento de quaisquer dividas
tributarias da responsabilidade do Fundo.
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A dissolucdo e liquidacdo do Fundo serd sempre justificada as autoridades
competentes e precedida de uma auditoria completa as suas demonstracdes
financeiras, bem como de uma avaliacdo independente e actualizada do seu
patrimonio.

CAPITULO VI

DISPOSIGOES RELATIVAS A ORGANISMOS DE INVESTIMENTO COLETIVO FECHADOS

A) Capital do Fundo

Caso a subscricdao ndo atinja o montante total do capital previsto, o mesmo
considera-se reduzido para o montante do capital efectivamente subscrito, desde
que atinja o montante minimo de € 5.000.000,00. Caso 0 montante minimo nao
seja atingindo, o Fundo ndo iniciara actividade.

A subscricao do capital inicial do Fundo ocorreu no dia 2 de Maio de 2011, com
liquidacao financeira no dia atil seqguinte. O Fundo foi constituido com um capital
inicial de € 5.407.070,00 nao tendo atingido o montante de € 12.750.000,00
mencionado no Ponto 3.1 supra, cujo diferencial ndo subscrito passard para os
periodos de subscricdo seguintes.

O segundo periodo de subscricdo ocorreu no dia 16 de Mar¢co de 2012. Foram
subscritas 38.768 unidades de participacao, totalizando o montante de 387.680
euros. Na sequéncia do segundo periodo de subscricdo, o nimero de unidades de
participacdo do Fundo passou para 579.47, sendo o capital do Fundo de €

5.794.750,00.

O terceiro periodo de subscricdo ocorreu entre o dia 17 de Setembro e 1 de Outubro
de 2012, ndo tendo sido subscritas unidades de participacdo, mantendo-se assim o
capital e o numero de unidades de participacao referidos no paragrafo anterior.

Em virtude de no conjunto das mencionadas trés subscricdes nao ter sido atingido
o montante acumulado de € 16.875.000,00, o diferencial ndo subscrito passara para
o periodo de subscricdo seguinte.

O quarto periodo de subscricdo ocorreu entre o dia 3 de Abril e 18 de Abril de 2013,
com liquidacdo financeira no dia 19 de Abril de 2013. Foram subscritas 2.500
unidades de participacao totalizando o montante de € 25.000,00.

Na sequéncia do quarto periodo de subscricdo, o numero de unidades de
participacao do Fundo passou para 581.975, sendo o capital do Fundo € 5.819.750,00.
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B) Aumento e Redugdo do Capital do Fundo

Sempre que a defesa dos interesses dos participantes o justifique, podera a Entidade
Gestora, ouvida a Assembleia de Participantes, deliberar pelo aumento ou reducao
do capital, respectivos montantes e prazos de realizacdo, bem como o valor de
subscricdo das novas unidades de participacdao, tendo em atencdao o valor
patrimonial do Fundo.

C) Duragéo do Fundo

O Fundo foi constituido em3 de Maio de 2011, por um periodo inicial de 8 anos,
prorrogavel por periodos nao superiores a 2 anos desde que os participantes
deliberem nesse sentido.

A Assembleia de Participantes do Fundo deliberou, em 28 de Outubro de 2020, a
prorrogac¢do do prazo de vigéncia do Fundo por um periodo adicional de 2 (dois)
anos, ou seja, até 2 de Maio de 2023.

D) Assembleias de Participantes

. Tém direito a participar na Assembleia de Participantes todos os detentores de
unidades de participacdo do Fundo, cabendo a cada participante tantos votos
quantas as unidades de participacdo que possuir.

. Compete a Entidade Gestora a convocacdo da Assembleia de Participantes por
carta registada com aviso de recep¢do, com um minimo de 15 dias de antecedéncia.

. Em primeira convocatoéria, a Assembleia de Participantes poderd deliberar desde
que estejam presentes ou representados participantes que detenham pelo menos
2/3 (dois ter¢os) das unidades de participacdo do Fundo. Em segunda convocatéria,
a Assembleia de Participantes deliberara qualquer que seja o numero de unidades
de participacao representado.

. Sem prejuizo do disposto nos numeros precedentes, os participantes podem
reunir-se em Assembleia de Participantes, sem observancia de formalidades
prévias, desde que todos estejam presentes e todos manifestem a vontade de que
a Assembleia de Participantes se constitua e delibere sobre determinado assunto
da sua competéncia.

. As deliberacbes devem ser aprovadas por 2/3 (dois tercos) dos votos emitidos, quer
a Assembleia relina em primeira ou em segunda convocacao.

. Compete a Assembleia de Participantes, sem prejuizo das competéncias da
Entidade Gestora e de outras que |he sejam legalmente atribuidas, pronunciar-se
e deliberar sobre as seqguintes matérias:

a. O aumento das comissGes que constituem encargo do Fundo;
b. A modificacdo substancial da politica de investimento do Fundo;

¢. A modificacdo da politica de distribui¢ao dos resultados do Fundo;
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d. O aumento e reduc¢ao do capital do Fundo;

e. A prorrogacao da duracdo do Fundo;

f. A substituicdo da Entidade Gestora e do Depositario;
g. A liquida¢do do Fundo.

7. A Assembleia de Participantes aplica-se subsidiariamente o disposto na lei para as
assembleias gerais de accionistas das sociedades anénimas.

E) Comité Consultivo
N&o foi nomeado Comité Consultivo do Fundo.
F) Garantias

Nao existem garantias, prestadas por terceiros, de reembolso do capital ou de
pagamento de rendimentos.
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ANEXO Il

(RELATORIO E CONTAS E
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DOS
ULTIMOS DOIS ANOS)



COIMBRA VIVA |
2018

RELATORIO E CONTAS

FUNDBOX SGFII
Europe’s Most Western Fund Manager



Coimbra Coimbra Coimbra

e LIe vlve

Crin. Mads Awanga.
AMBIENTE DE NEGOCIO

O ano de 2018 foi de abrandamento do crescimento da economia portuguesa,
provocado pela perda de ritmo da economia internacional e seu efeito nefasto nas
exportacgdes nacionais, causa primeira do crescimento da economia até ao fim do
primeiro semestre de 2018.
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Evolucdo das taxas de crescimento do PIB yvoy

O numero de turistas estrangeiros diminui no final do terceiro trimestre,
interrompendo anos de crescimento consecutivo e refor¢gando a ideia de um ponto
de desaceleragao, sendo de inflexao, do crescimento. Ainda assim, e
paradoxalmente, no final do ano, com o crescimento previsto, a data da escrita de
2,3%, o PIB portugués devera atingir um novo maximo, superando o anterior, fixado
em 2008, e assim marcando a recuperacao das perdas acumuladas nos anos da
Grande Recessao.

COIMBRA VIVA | | Relatério de 2018



No final de Novembro, o Or¢camento do Estado para 2019 foi aprovado, com um
deficit record de 0,2% do PIB, indicativo da politica de rigor orcamental eleita pelo
Governo, muito apoiada na reducao drastica dos niveis do investimento publico. A
taxa de desemprego interrompeu a sua trajectoria de descida, mantendo-se estavel
nos 6,7%, o que contribuiu para que o consumo privado tenha evoluido
favoravelmente e contrariado a queda das exportagoes. A actividade do Fundo
decorreu pois num ambiente de recuperag¢ao na primeira metade do ano, com sinais
de abrandamento a partir do terceiro trimestre.

ACTIVIDADE DO FUNDO

O Coimbra Viva | é um fundo fechado de investimento imobiliario em reabilitagao
urbana com a sua area de interveng¢ao delimitada aos quarteirdes da Baixa de
Coimbra designados por Sofia, Nogueira e Moeda. Iniciou actividade no ano de 2011,
em Maio, com uma duragao inicial de 8 anos, tendo sido deliberada a sua
prorrogacao por mais dois anos por 93% dos votos emitidos na Assembleia de
Participantes expressamente realizada para o efeito em 24 de Outubro de 2018.

A sua actividade no ano em apre¢o deu continuidade a reabilitacao dos prédios que
fazem parte dos activos do Fundo, nomeadamente com a conclusao das empreitadas
dos prédios da Rua da Moeda 44 a 46 (P33b) e 80 a 82 (P30) e com o arranque da
empreitada do prédio da Rua Direita 69 a 89 (P24), com a venda de 5 das 6 frac¢oes
gque compdem o prédio da Rua da Moeda 30 a 34 (P35), com o arrendamento das
fracgoes dos prédios financiados ao abrigo do programa Reabilitar para Arrendar do
IHRU e com o prosseguimento das acgoes para a comercializacao das fracgoes
constituintes dos prédios entretanto concluidos.

Regista-se a obten¢ao do financiamento ao abrigo do programa IFRRU 2020 para as
empreitadas dos prédios Rua da Moeda 44 a 46 (P33b) e Rua Direita 69 a 89 (P24).
Regista-se, ainda, a submissao dos PIP’s para os prédios da Rua Direita 16 a18 e 24 a
40 (P12,13 e15), da Rua Joao Cabreira 20 a 24 (P50) e do pedido de licenciamento dos
prédios da frente do quarteirao da Nogueira para as Ruas Pedro Olaio e da Nogueira,
tendo em vista dotar o Fundo de projectos em condi¢des de serem iniciadas as
respectivas empreitadas ainda no decurso do ano de 2019.
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Com a disponibilidade dos Senhores Participantes e o forte empenho do novo banco
depositario e da sociedade gestora foi possivel concluir o processo de substituicao do
banco depositario do Fundo no decurso do exercicio que é doravante o Banco Invest.

INVESTIMENTOS DO EXERCICIO

No decurso do exercicio de 2018 foram feitos investimentos na aquisi¢cao dos prédios
da Rua direita 24 a 28 (P13),30a 36 (P12) e 111 a 117 (P42) e nas obras de
reabilitagdo dos prédios da Rua da Moeda 44 a 46 (P33b) (concluida) e da Rua Direita
69 a 89 (P24) (ainda em curso).

ALIENACOES DO EXERCICIO

Durante o exercicio de 2018 foram alienadas a fracgao comercial e 4 das 5 frac¢oes
habitacionais do prédio da Rua da Moeda 30 a 34 (P35).

COMENTARIO AOS RESULTADOS

A 31 de Dezembro de 2018 o Balango do Coimbra Viva | evidencia um resultado
liquido do exercicio de 44.961 € (122.598 € em 2017).

O valor da unidade de participagao fixou-se em 8,7503 € (8,6730 € em 2017) e a
rentabilidade anualizada desde o langamento do Fundo é de -1,73%.
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PROPOSTA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

N3o obstante encontrar-se previsto no Regulamento de Gestao do Fundo, uma
politica de distribuicao de rendimentos que se caracteriza pela distribuicao parcial de
rendimentos com periodicidade anual, a mesma nao é aplicavel de momento dada a
inexisténcia de resultados distribuiveis.

Assim, propoe-se que o resultado liquido do exercicio seja levado a Resultados
Transitados.
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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |

BALANCOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

2018 2017
Activo Mais menos Activo Activo
ACTIVO Notas bruto valias valias liquido liquido PASSIVO E CAPITAL DO FUNDO Notas 2018 2017
ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
Unidades de participacdo 2 5.819.750 5.819.750
Construgdes 1e3 4.832.608 525.713 (295.921) 5.062.400 4.213.227 Resultados transitados 2 (772.253) (894.851)
Adiantamentos por compra de iméveis - - - - 10.500 Resultado liquido do exercicio 2 44.961 122.598
Total de activos imobiliarios 4.832.608 525.713 (295.921) 5.062.400 4.223.727 Total do Capital do Fundo 5.092.458 5.047.497
DISPONIBILIDADES AJUSTAMENTOS E PROVISOES
Caixa 7 144 144 133 Ajustamentos de dividas a receber 16 - 1.443
Impostos : 7 580.788 580.788 481.302
Depositos a prazo e com pré-aviso 7 - - 200.000
Total das disponibilidades 580.932 580.932 681.435 Total de ProvisGes acumuladas - 1.443
CONTAS DE TERCEIROS CONTAS DE TERCEIROS
Devedores por rendas vencidas 8emn - - 1.443 Comissdes e outros encargos a pagar 15 20.443 22.302
Outras contas de devedores 8 6 6 972 Outras contas de credores 15 210.025 106.197
Empréstimos néo titulados 10€e15 927.510 633.126
Total dos valores a receber 6 - - 6 2.415 Total de valores a pagar 1.157.978 761.625
10827091,8
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
Acréscimos de proveitos 14e17 - - 1 Acréscimos de custos 16 14.974 11.797
Despesas com custo diferido 14 2.248 2.248 510 Receitas com proveito diferido 16 - 1.298
Outros acréscimos e diferimentos 14 619.824 619.824 915.573 Outros acréscimos e diferimentos 16 - -
Total de acréscimos e diferimentos activos 622.072 - - 622.072 916.083 Total de acréscimos e diferimentos passivos 14.974 13.095
Total do Activo 6.035.618 525.713 (295.921) 6.265.410 5.823.660 Total do Passivo e Capital do Fundo 6.265.410 5.823.660
Total do nimero de unidades de participacdo 2 581.975 581.975 Valor unitdrio da unidade de participacdo 2 8,7503 8,6730

Pelo Conselho de Administracdo

O anexo faz parte integrante do balanco em 31 de Dezembro de 2018.

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 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

Notas 2018 2017 Notas 2018 2017
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
Juros e custos equiparados: Juros e proveitos equiparados:
De operacgbes correntes 22 17.938 8.893 Outras, de operagdes correntes 17 8 895
Comissoes:
Em activos imobiliarios 18 13.776 -
Outras, de operagdes correntes 18 84.156 70.764
Perdas em operagdes financeiras e activos imobiliarios Ganhos em operacées financeiras e activos imobiliarios
Em activos imobiliarios 20 292.531 106.992 Em activos imobiliarios 20 516.214 369.428
Impostos :
Imposto sobre rendimento 12 1.211 -
Impostos indirectos 12 8.178 10.436
Provises do exercicio: Reversoes de ajustamentos e de provisdes
Ajustamentos de dividas a receber 1 320 673 De ajustamentos de dividas a receber 1 1.762 -
Fornecimentos e servicos externos 19 72.847 59.225 Rendimentos de activos imobiliarios 21 11.926 9.238
Outros proveitos e ganhos correntes 336 -
Total de custos e perdas correntes (A) 490.957 256.982 Total de proveitos e ganhos correntes 530.245 379.561
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
Ganhos de exercicios anteriores 308 -
Outras perdas eventuais 1.466 - Outros ganhos eventuais 6.831 19
Total de custos e perdas eventuais (B) 1.466 - Total de proveitos e ganhos eventuais 1 7.138 19
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 2 44.961 122.598 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO 2 - -
537-384 379-580 537-384 379-580
Resultados na carteira de titulos - - Resultados eventuais 5.673 19
Resultados de activos imobiliarios 148.986 212.448 Resultados antes de imposto sobre o rendimento 46.172 122.598
Resultados correntes 39.289 122.579 Resultados liquidos do periodo 44.961 122.598

Pelo Conselho de Administracdo

O anexo faz parte integrante da Demonstracdo dos Resultados para o
exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018.

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 2018 E 2017

(Montantes expressos em Euros)

2018 2017
OPERACOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos:
Alienacdo de activos imobiliarios 482.299
Rendimentos de activos imobiliarios 9.331 11.707
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios 113.900
605.530 11.707
Pagamentos:
Aquisicdo de activos imobiliarios (162.088)
Impostos : (625.189) (634.244)
Comissdes de activos imobiliarios (13.776)
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios - 43.286 - (61.993)
Adiantamento por conta de compra de imoveis (56.189) (10.500)
Outros pagamentos de activos imobiliarios (7.531) (8.250)
(821.487) (714.987)
Fluxo das operac¢des com activos imobiliarios (215.957) (703.281)
OPERACOES DE GESTAO CORRENTE
Recebimentos:
Cobrancas de crédito vencido
Juros de depésitos bancarios 9 881
Empréstimos obtidos 545.357 381.271
Pagamentos:
Comissdo de gestao (63.468) (62.903)
Comissdo de depositario (5.077) (7.538)
Impostos e taxas (34.235) (14.347)
Reembolso de empréstimos (251.239) (2.589)
Pagamento de juros de empréstimos (17.293) (8.642)
Outros pagamentos correntes (58.598) (30.365)
(429.911) (126.386)
Fluxo das operacoes de gestao corrente 115.454 255.767
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio (100.503) (447.514)
Disponibilidades no inicio do exercicio 681.435 1.128.949
Disponibilidades no fim do exercicio 580.932 681.435

O anexo faz parte integrante da demonstracdo dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018.

Pelo Conselho de Administracdo O Contabilista Certificado



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

ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em Euros)

INTRODUCAO

O “Coimbra Viva I” é um fundo especial de investimento imobiliario fechado em reabilitacdo urbana
gerido pela Fund Box — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliarios, 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 ndo 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 estd 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 custddia da
totalidade dos activos mobilidrios do Fundo. O mesmo iniciou as suas funcées em 13 de Novembro de

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

As demonstra¢des financeiras, compostas pelo Balanco, Demonstracdo dos Resultados e Demonstracao
dos Fluxos Monetéarios, 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 impd&e a divulgacdo de informacdo que permita desenvolver e comentar os
valores incluidos nas demonstra¢des 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 demonstracdes 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 regulamentacdo

complementar emitida por esta entidade.
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ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em Euros)

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na preparacdo 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%0 (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 transac¢do, acrescido dos
emolumentos notariais, custos registrais, impostos suportados e avaliacbes 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 imoével é definida pela média
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ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em Euros)

aritmética simples das avalia¢ées dos peritos independentes, sendo o seu valor contabilistico igual as
avaliacOes periciais, salvo as exce¢des 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 operacdes 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 participacdo em circulagdo. O valor liquido do patriménio corresponde ao
somatorio das rubricas do capital do Fundo, ou seja, unidades de participacdo, varia¢ées 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 2018 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das unidades de
participacdo e pelo resultado liquido dos exercicios de 2011 a 2018 conforme dados apresentados na

nota 2.

g) Regime Fiscal

O regime fiscal dos fundos de investimento imobiliario 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
imobiliario 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 iméveis

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

Caso o Fundo nao atinja o intervalo de 75% supra citado, sera 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,
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.

3
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ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
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Relativamente a outros rendimentos que ndo prediais, sdo os mesmos tributados da seguinte forma:

o Os rendimentos obtidos no territério portugués, que nado sejam mais-valias, estdao 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 depédsitos bancarios e dos
dividendos);

o Os rendimentos obtidos fora do territorio 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 alteracdes introduzidas pela Lei n.° 3 — B/2010 de 28 de Abril ao Orcamento
de Estado para 2010, os imoéveis integrados em fundos de investimento imobilidrio 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 Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT),
nao existindo durante o exercicio de 2018, tal como nos anteriores exercicios, qualquer isencao 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 imoveis 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 tributa¢do dos OIC, onde as
principais alteracdes sdo a tributacdo dos participantes a saida em sede de IRS e IRC e o ativo global
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,
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ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em Euros)

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 sdao reportaveis por um periodo de 12 anos;

e As fusdes, cisdes e subscricBes 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;

e Nao 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 retencdo na fonte (salvo se optarem pelo englobamento);

¢ 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 liquidacao, estao isentos de IRS ou IRC;

¢ 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 nao 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
poderdo 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 participa¢des sociais em
sociedades de investimento imobilidrio, incluindo as mais-valias que resultem da transmissdao onerosa,

resgate ou liquidacao, sdo considerados rendimentos de bens imoveis.
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

(Montantes expressos em Euros)

1. ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2018 o saldo desta rubrica é composto por activos imobilidrios com as seguintes

caracteristicas:

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

Construcoes
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 431.653 23.594 455.247 455.247 -
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 97.414 (23.577) 73.837 73.837 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdo
A 176.075 2.113 178.188 178.188 (o)
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 135.383 (7.383) 128.000 128.000 -
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 54.437 (12.637) 41.800 41.800 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 Fraccdo F 103.282 11.218 114.500 114.500 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do B 170.049 51.340 221.389 221.389 o
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢ao C 176.744 46.092 222.837 222.837 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢ao
D 146.617 22.042 168.659 168.659 -
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 55.764 (3.264) 52.500 52.500 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fracgdo A 83.771 (4.221) 79.550 79.550 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Frac¢do B 313.248 (49.630) 263.618 263.618 -
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 330.345 163.055 493.400 493.400 -
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 417.618 (114.618) 303.000 303.000 -
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 323.818 (14.168) 309.650 309.650 -
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 421.386 (40.486) 380.900 380.900 -
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 37.181 2.319 39.500 39.500 -
Prédio Urbano Rua Direita 29,31 66.279 (1.279) 65.000 65.000 -
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 35.782 214 35.996 35.996 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 945.821 15.789 961.610 961.610 -
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 125.157 (24.657) 100.500 100.500 -
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 62.157 60.187 122.344 122.344 -
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 51.983 21.952 73.936 73.936 -
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 9.396 26.600 35.996 35.996 -
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 18.731 17.265 35.996 35.996 -
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 42.515 61.933 104.449 104.449 -

4.832.608 229.792 5.062.400 5.062.400 -
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2. CAPITAL DO FUNDO

Aplicagao
Distribuicao do Resultado

Saldo em de resultado liquido do Saldo em

31-12-2017 Subscri¢es Resgates rendimentos de 2017 exercicio 31-12-2018
Unidades de participacdo 5.819.750 - - - - - 5.819.750
Varia¢des patrimoniais - - - - - - -
Resultados transitados (894.851) - - - 122.598 - (772.253)
Resultados distribuidos - - - - - - -
Resultado liquido do exercicio 122.598 - - - (122.598) 44.961 44.961

5.047.497 - - - - 44.961 5.092.458

Numero de unidades de
participacao 581.975 581.975
Valor da unidade de
participacdo 8,6730 8,7503

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

movimentacdo no Capital do Fundo foi a que a seguir se apresenta:

A subscricdo das unidades de participacdo 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 subscri¢des ndo atingiu o capital inicial previsto que

apontava para um valor de 18.375.000 euros.
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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:

_ 31-12-2018
Area Data Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imoével / Terreno (m?) Aquisicao aquisicao avaliacao avaliacdao avaliacdao avaliacao Imoével Pais Localizacao

1. Iméveis situados em Portugal
1. 2 Projectos Contrucdo de Reabilitacdo
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 181 03-05-2011 431.653 01-08-2018 439.600 01-08-2018 470.894 455.247 Portugal Coimbra
1.4 Construcdes
1.4.1 Arrendadas
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 41 03-05-2011 97.414 27-12-2018 70.200 27-12-2018 77-473 73.837 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccdao A 136 03-05-2011 176.075 09-02-2018 172.376 09-02-2018 184.000 178.188 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 96 03-05-2011 135.383 27-07-2018 118.000 27-07-2018 138.000 128.000 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 25 e 27 123 16-03-2012 54.437 27-07-2018 41.000 27-07-2018 42.600 41.800 Portugal Coimbra
1.4.2 Nao arrendadas
Prédio Urbano Rua da Moeda 30-34 Fraccdo F 403 03-05-2011 103.282 20-06-2018 111.000 20-06-2018 118.000 114.500 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do B 136 03-05-2011 170.049 09-02-2018 203.000 09-02-2018 239.778 221.389 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢cao C 136 03-05-2011 176.744 09-02-2018 211.000 09-02-2018 234.673 222.837 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do D 136 03-05-2011 146.617 09-02-2018 164.000 09-02-2018 173.318 168.659 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 21,23 109 03-05-2011 55.764 27-07-2018 51.000 27-07-2018 54.000 52.500 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccdo A 20 03-05-2011 83.771 15-06-2018 79.000 15-06-2018 80.100 79.550 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fraccdo B 20 03-05-2011 313.248 15-06-2018 259.000 15-06-2018 268.236 263.618 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 461 03-05-2011 330.345 27-07-2018 473.800 27-07-2018 513.000 493.400 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 230 03-05-2011 417.618 27-07-2018 298.000 27-07-2018 308.000 303.000 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 274 03-05-2011 323.818 27-07-2018 294.300 27-07-2018 325.000 309.650 Portugal Coimbra
Sub Total 3.016.218 2.985.276 3.227.072 3.106.174




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

ANEXO AS DEMONSTRAQOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
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31-12-2018
Area Data Valor de Data da Valor de Data da Valor de Valor do
Imével / Terreno (m?) Aquisi¢do aquisicdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo avaliacdo Imével Pais Localizagdo
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 402 03-05-2011 421.386 27-07-2018 357.800 27-07-2018 404.000 380.900 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 31 03-05-2011 37.181 27-07-2018 37.000 27-07-2018 42.000 39.500 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 29,31 144 03-05-2011 66.279 27-07-2018 63.000 27-07-2018 67.000 65.000 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 56 03-05-2011 35.782 27-12-2018 34.200 27-12-2018 37.792 35.996 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 482 16-03-2012 945.821 16-11-2018 935.020 16-11-2018 988.200 961.610 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 321 16-03-2012 125.157 27-07-2018 96.000 27-07-2018 105.000 100.500 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 66 02-03-2018 62.157 17-10-2018 120.923 17-10-2018 123.765 122.344 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 58 02-03-2018 51.983 17-10-2018 73.077 17-10-2018 74.794 73.936 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 80 25-09-2018 9.396 27-12-2018 34.200 27-12-2018 37.792 35.996 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 80 25-09-2018 18.731 27-12-2018 34.200 27-12-2018 37.792 35.996 Portugal Coimbra
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 184 19-10-2018 42.515 27-12-2018 99.300 27-12-2018 109.597 104.449 Portugal Coimbra
Total 4.832.608 4.869.996 5.254.804 5.062.400
31-12-2018
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Liquidez Quantid. Moeda aquisicao Avaliacao Avaliacao Avaliacdo Decorridos Global

7.1.1 Numerario EUR

Caixa 0,00% 144
7.1.2 Depositos a ordem

DO Deutsche Bank 0,00% EUR 108.067

DO Banco BPI 0,00% EUR 16.184

DO Banco Invest 0,00% EUR 335.360

DO Santander Totta 0.00% EUR 121.177

- 580.932




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

ANEXO AS DEMONSTRAQOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
(Montantes expressos em Euros)

31-12-2018
Preco de Data de Valor de Método de Juros Valor
Empréstimos Quantid. Moeda aquisicao Avaliacao Avaliacao Avaliacao Decorridos Global
8.1 Empréstimos Obtidos
Emprestimo Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo EUR
Urbana, IP, 2,90% 20161020 20321012 (109) (36.723)
Emprestimo Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo EUR
Urbana, IP, 2,00% 20170824 20330824 (851) (345.431)
Banco Santander, 2% 20180823 20210822 EUR (159) (212.925)
Banco Santander, 0% 20180823 20210822 EUR - (185.152)
Banco Santander, 2% 20180823 20210822 EUR (73) (78.777)
Banco Santander, 0% 20180823 20210822 EUR - (68.502)
(1.192) (927.510)
31-12-2018
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
VALORES ATIVOS - OUTROS EUR 622.078
9.2.2. Qutros passivos
VALORES PASSIVOS - OUTROS EUR (245.442)
__3766y
5.092.458
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ANEXO AS DEMONSTRACC)ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018
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6. CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

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

7. DISPONIBILIDADES

Saldo em Saldo em
Contas 31-12-2017 Aumentos Reducdes 31-12-2018
Numerario 133 144
Depésitos a ordem 481.302 580.788
Depdsitos a prazo 200.000 (200.000) -
Total 681.436 - (200.000) 580.932
8. CONTA DE TERCEIROS
31-12-2018 31-12-2017
Devedores Devedores
p/ rendas Outros p/ rendas Outros
Contas / Entidades vencidas devedores Soma vencidas devedores Soma
Maria Luisa Cardoso Gongalves - - - 1.443 - 1.443
Outros Valores a Receber - 6 6 - 972 972
Total - 6 6 1.443 972 2.415

9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

As politicas contabilisticas seguidas em 2018 sdo idénticas as adoptadas em 2017, pelo que existe

comparabilidade nas rubricas de balanco e demonstracdo de resultados.

10. GARANTIAS PRESTADAS

2018
Garantias Prestadas
Rubrica do Balanco Valores Natureza Valor
Empréstimos ndo

titulados 927.510 Rua da Moeda 30-34 P35 114.500

Rua da Moeda 80,82 - P30 791.073

Rua da Moeda, 44 e 46 - P33B 961.610

Rua Direita 69-89 P24 455.247

Total 927.510 2.322.430

11.  AJUSTAMENTOS E PROVISOES
2018

Saldo em Saldo em 31-

Contas 31-12-2017 Aumentos Reducbes 12-2018
Ajustamentos para crédito vencido 1.443 320 (1.762) -
Provisdes para encargos - - - -
Total 1.443 320 (1.762) -

1
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12. IMPOSTOS
Os impostos suportados pelo Fundo em 2018 e 2017 apresentam a seguinte composic¢do:
2018 2017
Imposto sobre o Rendimento:
Mais Valias 1.21 -
1.21 -
Impostos Indiretos:
Imposto Selo 5.088 2.619
Imposto Municipal sobre imoveis 3.090 7.816
8.178 10.436
Total de Impostos suportados 9.389 10.436
13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS
31-12-2018 31-12-2017
Tipo de Responsabilidade
Operacdes a prazo de compra -
imoveis - 105.000
Valores Cedidos em Garantia 2.322.430 1.194.365

2.322.430 1.299.365

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 Imdveis 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 Iméveis sitos na Rua da Moeda 40-46

e Rua Direita 69-89.

14. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017 esta rubrica apresenta a seguinte composi¢ao:

31-12-2018 31-12-2017
Acréscimos de proveitos
Juros de depositos a prazo - 1
Despesas com custo diferido
Juros de depésitos a prazo 2.248 510
Outros acréscimos e diferimentos 619.824 915.573
Total 622.072 916.083

A conta de "Outros acréscimos e diferimentos”, no montante de 619.824 euros, é composta
maioritariamente por valores a capitalizar referentes aos projectos de reabilitacdo de iméveis, 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 2018 totalizam o

montante de 515.193 euros.

12
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(Montantes expressos em Euros)

Do saldo remanescente da rubrica, a quase totalidade que correspondente a 104.250 euros, é

respeitante a despesas incorridas com obras em curso de imoéveis do Fundo, e que sé serdo

capitalizadas quando da obtencdo de novas avaliacdes imobiliarias.

O montante de 515.193 euros é decomposto no quadro resumo infra:

Imével Quarteirdo da Sofia Imével Quarteirdo da moeda Imével  Quarteirdo da Nogueira Total
Po 1.137 P21 6.740 P41 16.819
P10 1.238 P22 670 P42 17.793
P11 18.654 P25 18.079 P43 41.478
P12 22.807 P26 46.080 P45 34.740
P13 15.206 P27 44.764 P46 46.844
P28 56.566 P47 82.024
Pso 36.966
p52 6.588
Total 59.042 172.900 283.252 515.194

Do montante de 515.193 euros, (1) encontra-se previsto que 238.586 euros sejam capitalizados no 4°

trimestre de 2019 com o arranque das obras dos imoveis identificados no quadro acima como P12, P13,

P45, P46, P47 e P50, (2) encontram-se incluidos 82.830 euros associados aos imoéveis identificados como

P21, P41, P42 e P43 cujos desenvolvimentos estdo incluidos no plano de atividades do Fundo para o ano

de 2020 e (3) estad incluido um saldo de 187.189 euros associado a um conjunto de imédveis acima

identificados como Pg, P1o, P11, P22, P25, P26, P27 e P28 cuja propriedade é da sociedade “Metro

Mondego” e cuja integracdo no Fundo se encontra prevista no Documento Estratégico da 1 unidade

de intervencdo na Baixa de Coimbra desde a constituicdo do Fundo a qual se aguarda.

15.

CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, estas rubricas apresentam a seguinte composicao:

31-12-2018 31-12-2017
Comissdes e outros encargos a pagar
Sociedade Gestora 15.733 16.009
Banco Depositario 2.604 1.281
Entidades avaliadores de iméveis 1.907 4.613
Autoridades de Supervisao 200 400
20.443 22.302
Outras contas de credores
Imposto Retido 100 300
IVA 14.328 345
Imposto Rend. Prediais 1.21 -
Outros Valores a Pagar 194.386 105.552
210.025 106.196
Empréstimos Nao Titulados
IHRU 927.510 633.126
927.510 633.126
Total 1.157.978 761.625
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16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, estas rubricas tém a sequinte composicao:

31-12-2018 31-12-2017

Acréscimo de Custos

Juros e Custos Equipar. a Liquidar 1.192 886
Passivos por Impostos Diferidos

Imposto Selo 628 631
Outros Impostos Indirectos

Imposto Municipal sobre Imoveis 3.486 3.392
Outros Fornecedores

Provisdo Auditoria - 1.968

Capitaliza¢oes 6.685 -

Avaliagdes 2.768 4.920

Provisdo Capitaliza¢do P30 215 -
Receitas com proveito diferido

Rendas - 1.298
Total 14.974 13.095

17. JUROS E PROVEITOS EQUIPARADQS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica refere-se a juros de depésitos a

prazo junto do Banco Invest (Nota 7).

18. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica tem a seguinte composi¢do:

2018 2017
Comissoes e Taxas
Comissdes Intermediacdo 13.776 -
Outras Comissoes
Comissdo Gestdo 63.192 62.844
Comissdo de depdsito 6.400 5.028
Taxa de Supervisdo 2.400 2.400
Outras Comissoes 12.164 492
84.156 70.764
Total 97.932 70.764

19. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, esta rubrica tem a seguinte composi¢do:

2018 2017
Fornecimentos e Servicos externos
Agua 97 218
Eletricidade 14 85
Seguros 1.759 995
Conservacao 3.705 765
Condominio 732 45
Auditoria 6.642 6.942
Avaliacdo dos Act. Imob. do
Fundo 11.132 12.285
Honorarios 26.430 19.354
Outros 22.336 18.536
Total 72.847 59.224

A rubrica de honordérios inclui honorarios de advogados referentes a duas avencas relacionadas com
processos de inquilinos e assessoria com variados temas relacionados com a actividade do fundo.
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20. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2018 e 2017, estas rubricas apresentavam a seguinte
composicao:

2018 2017
Ganhos op. fin. e Act Imob.
Em Activos Imobiliarios 516.214 369.428
Perdas Oper. Financ. e act. Imob.
Em Activos Imobiliarios (292.531) (106.992)
223.683 262.437

21. RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018, esta rubrica corresponde as rendas de Janeiro a

Dezembro de 2018 no ambito dos contratos de arrendamento em vigor no periodo.

22. JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2018, 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.

23. 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 2018 pagas pela Fund Box — Sociedade
Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A. aos seus colaboradores no ambito da gestdo do
Fundo Coimbra Viva |, é como segue:
Remuneracoes 31-dez-17
Remuneragdes Fixas 11.273

Remunerag¢bes Variaveis
Total 11.273

O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo liquido do fundo (1%) no ativo liquido da
totalidade dos fundos geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remuneracdes pagas aos
colaboradores dessa sociedade durante o ano de 2018 (634.417 euros). De referir que o montante de
634.417 euros inclui montante pago a entidade terceira pela prestacao de servicos dos colaboradores

do Departamento de Operacdes que anteriormente eram colaboradores da Fund Box SGFII.

De referir que o nimero de colaboradores afetos a gestdao do fundo ao longo do ano de 2018 foi de 21

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.
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24. EVENTOS SUBSEQUENTES

Apds a data de balan¢o ndo ocorreram acontecimentos que dessem lugar a ajustamentos ou

divulgacées nas demonstra¢des financeiras do fundo

Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administra¢do
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMDHSTFMI;&ES FIMAHCEIRAS
Opinida

Auditamos as demonstracoes financeiras anexas do Fundo Especial de Investimento
Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra Viva | {ou Fundo), gerido pela
Fund Box - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, 5A (ou Entidade
Gestora), gue compreendem o balanco, em 31 de dezembro de 2018 (que evidencia um
total de & 265 410 euros e um total de capital do fundo de 5 092 458 euros, incluindo
um resultado liguido de 44 961 euros), a demonstracao dos resultados, e a
demonstracdo dos fluxos monetarios relativas ao ano findo naguela data, e as notas
anexas as demonstracoes financeiras gue incluem um resume das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opiniao, as demonstracoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira
e apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do Fundo Especial de
Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1", em 31
de dezembro de 2018, e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos aop
exercicio findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente
aceites emn Portugal para os fundos de investimento imobiliaria,

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Mormas Internacionais de Auditoria
{I54) e demais normas e orfentacdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais
de Contas. As nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na
seccao Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras
abaixo. Somos independentes do fundo nos termos da lei e cumprimos os demais
requisitos eticos nos termos do codigo de etica 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.

Continuidade

Conforme divulgado no Anexo as demonstracbes financeiras, nos termos da deliberacio
da Assembleia de Participantes de 24 de outubro de 2018, a duracio do Fundo foi

prorrogada ate 2 de maio de 2021,
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Enfase

0 Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacao Urbana Coimbra
Viva | foi constituido tendo em vista a reabilitacao urbana de imdveis localizados no
Centro Historico de Coimbra, designadamente na area da Baixa de Coimbra, tal como
definido no Relatorio da Comissao Interdisciplinar da Baixa, aprovado pela Camara
Municipal de Coimbra, em 10 de marco de 2005, através da aquisicdo e reabilitacao de
imoveis na referida area de intervencao em parceria e no interesse dos participantes,
particularmente do Municipio de Coimbra e do Instituto da Habitacio e Reabilitacao
Urbana. Conforme se refere na nota 14 das notas anexas as demonstracoes financeiras,
naguele ambito, o Fundo tem vindo a desenvolver projetos para a determinacao da
capacidade construtiva de imaveis, proprios e previstos adquirir, para desenvolvimento
de soluches especificas para a area de intervencac mencionada, investimentos que
ascendem a cerca de 515 000 euros e que tém vindo a ser capitalizados em outros
acréscimos e diferimentos. E expectativa da Entidade Gestora a realizacio dagueles
investimentos com a execucao e desenvolvimento do referido projeto global de
reabilitacdo urbana. A nossa opinido nao é modificada com respeito a esta matéria.

Materias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sao as gue, no nosso julgamento profissional,
tiveram maior importancia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano comrente.
Essas matérias foram consideradas no contexto da auditoria das demonstracoes
financeiras como um todo, e na formacao da opinian, € nao emitimaos uma opiniao

separada sobre essas matérias:

Materias relevantes de auditoria

Sintese da resposta de auditoria

Valorizacdo dos ativos imobiliarios

4 cartelra de Imivels ascende a € 5 062 400,
correspondends a cerca de 81% do ativa, O seu
justo valor & determinado por dols peritas
avaliadores independentes, no cumpriments do
Regulamento de Gesthe & do Regime Geral dos
Organtsmos de Investimento Coletivo (RGOIC).
& consideracio desla maldria como relevante
para a auditoria tem por base a materialidade
dagqueles ativas e o risco associade d ulilizagio
de pressupostos, estimativas e projecbes nas
avaliacdes e consideracdes sobre a liguidez e
heterogeneidade do mercads imobiiario,

A5 divulgacdes relacionadas com esta matéria
estio incluidas nas notas 1, 3, 6, 20 & 21 do
anexo &5 demonstraches financeiras.

A obtencio de evidéncia de auditoria emmaived,
nomegdamente: (1) avaliacio da independéncia,

| objetividade e qualificac3o dos avaliadores

imdependentes; (i1] verilicacho do cumprimento oo
Regulamento de Gestio, do RGOIC e demais
Regulamentos da CMVM; (1) analise por amostrs ds
acuidade dos refatorios de avaliacao e dos
pressupastos utilizados; [iv) confirmagn dos valores
de avaliacho & registo pela média; [v) conflrmagio
da titularidade dos imoveis; (vi} verificacio das
operaches g compra, venda e demals vicissitudes na
valorizacgo dos imoweds, e; (vii} analise da natureza
£ suporte dos encargos com obras e politica de
capitalizagio.
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Responsabilidades do 6rgéo de gestdo e do drgdo de fiscalizagdo pelas
demonstracdes financeiras

0 orgdo de gestao da Entidade Gestora € responsavel pela: (i) preparacao de
demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicio
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
tnvestimento mobiliario; (1) elaboracao do relatdrio de gestao nos termaos legais e
regulamentares; (iii) criacdo e manutencao de um sistema de controlo interno
apropriado para permitir a preparacao de demonstracoes financeiras isentas de
distorcao material devido a fraude ou erro; (iv) adocio de politicas e critérios
contabilisticos adequados nas circunstancias; e (v) avaliacao da capacidade do Fundo de
se manter em continuidade, divulgandeo, quande aplicavel, as matérias que possam
suscitar diwvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

0 drgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisdo do processo
de preparacao e divulgacio da informacao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as
demonstracdes financeiras como um todo estao isentas de distorcdes materiais devido a
fraude ou erro, e emitir um relatdrio onde conste a nossa opinido. Seguranca razodvel é
um nivel elevado de seguranca mas nao & uma garantia de que uma auditoria executada
de acordo com as 154 detetara sempre uma distorcao material quando exista, As
distorcoes padem 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 demonstracoes financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as 154, fazemos julgamentos profissionais
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e tambeém: (i) identificamos e
avaliamos os riscos de distorcao material das demonstracoes 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 opinian. O risco de nio detetar uma distorcao
material devido a fraude e maior do que o risco de nao detetar uma distorgac material
devido a erro, dade que a fraude pode envolver conluio, falsificacio, omissoes
intencionais, falsas declaracdes ou sobreposicao ao controlo interno; (ii) abtemos uma
compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria gue sejam apropriados nas circunstancias, mas nao para
expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do
Fundo; (iii) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade
das estimativas contabilisticas e respetivas divulgacoes feitas pelo drgao de gestao; (iv)
concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo orgao de gestao, do pressuposto da

A
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continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe gqualgquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condicdes que possam suscitar dividas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengao no nosso
relatorio para as divulgaches relacionadas incluidas nas demonstrages financeiras ou,
caso essas divulgacoes nao sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas
conclusdes sao baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatdrio.
Porém, acontecimentos ou condicdes futuras podem levar a que o Fundo descontinue as
suas atividades; (v) avaliamos a apresentacao, estrutura e conteudo global das
demonstracdes financeiras, incluindo as divulgacdes, e se essas demonstracoes
financeiras representam as transacoes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir
uma apresentacao apropriada;(vi) comunicamos com os encarregados da governacao,
incluindo o drgao de fiscalizacdo da Entidade Gestora, entre outros assuntos, o dmbito e
o planeamento da auditoria, € as matérias relevantes de auditoria incluindo qualguer
deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria; (vii) das
matérias que comunicamos aos encarregados da governacao, incluindo o orgao de
fiscalizacao da Entidade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na
auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente e que sao as matérias
relevantes de auditoria. Descrevemos essas materias no nosso relatorio, exceto quando
a lei ou regulamento proibir a sua divulgacio piblica; (vifi) declaramos ao drgao de
fiscalizacao da Entidade Gestora que cumprimos os requisitos eticos relevantes relativos
a independéncia e comunicamos todos os relacionamentos e outras matérias gue possam
ser percecionadas como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicavel, as
respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacdo da concordancia da informacao
constante do relatdrio de gestao com as demonstracdes financeiras e a pronincia sobre
as matérias previstas no n.” 8 do artigo 161.7 do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo,

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatdrio de gestdo

Em nossa opinido, o relatdrio de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante & coerente com as
demonstracoes financeiras avditadas, ndo tendo sido identificadas incorrecoes
materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.° do Regulamento (UE)
n® 53772014

Hos termos do artigo 10.7 do Regulamento {UE) n® 537/2014 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 16 de abril de 2014, e para alem das materias relevantes de auditoria
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acima indicadas, relatamos ainda o seguinte: (i) fomos nomeados auditores do Fundo
pela primeira vez pelo drgao de gestio da Entidade Gestora para um mandato
compreendido entre 2017 e 2018; (ii) o drgdc de gestdo confirmou-nos que n3o tem
conhecimento da ocorréncia de qualguer fraude ou suspeita de fraude com efeito
material nas demonstracoes financeiras. No planeamento e execucdo da nossa auditoria
de acordo com as ISA mantivemos o ceticismo profissional e concebemos procedimentos
de auditoria para responder a possibilidade de distorcao material das demonstracoes
financeiras devido a fraude. Em resultado do nosso trabalho nac identificamos qualquer
distorcao material nas demonstracoes financeiras devido a fraude; (iii} confirmamos que
a opiniao de auditoria que emitimos & consistente com o relatério adicional que
preparamos  entregamos ao orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora do Fundo em 13
de fevereiro de 2019; (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
gue mantivemos a nossa independéncia face ao Fundo e respetiva Entidade Gestora
durante a realizacano da auditoria,

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

Mos termos do n.” 8 do artipo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, aprovado pela Lei n.” 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos prenunciar-nos
sobre o seguinte: (i) o adequado cumprimento das politicas de investimentos e de
distribuicao dos resultados definidas no regulamento de gestao do organisma de
investimento coletivo; (ii) a adequada avaliacao efetuada pela entidade responsavel
pela gestao dos atives e passivos do organisma de investimento coletiva, em especial no
que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de mercado
regulamentado e de sistema de negociacao multilateral e aos ativas imobiliarios; (iif) o
controlo das operacies com as entidades referidas no n.” 1 do artigo 147.° do Regime
Geral dos Organismos de Investimento Coletivo; (iv) o cumprimento dos criterios de
valorizacao definidos nos documentos constitutivos e o cumprimento do dever previsto
non.” 7 do art.” 161.” do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo; (v} o
controlo das operacoes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negociacao multilateral; (vi) o controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das
unidades de participacae; (vii) o cumprimento dos deveres de registo relativos aos
ativos nao financeiros, quando aplicavel,

Sabre as matérias indicadas nao identificamos situactes materials a relatar,

Lisboa, 22 de fevergj

Jodo Guitherme Melo de Oliveira, em representatao de
BDO & Associados - SROC
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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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Figura 2
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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;
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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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Lisboa, 28 de Fevereiro de 2020

Pelo Conselho de Administragao da Sociedade Gestora
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Manuel Joaquim Guimarides Monteiro de Andrade

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

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
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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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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
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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
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
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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.

13
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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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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,
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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



