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RELATORIO DE GESTAO

ENQUADRAMENTO MACROECONOMICO

Em 2017, assistiu-se a uma melhoria da conjuntura econémica global, acompanhada por niveis de inflagao
baixos. De acordo com o Fundo Monetario Internacional (FMI), a economia mundial registou um
crescimento de 3,6%, em termos reais, o melhor resultado nos ultimos trés anos. A aceleragao de 0,4
pontos percentuais (p.p.) face ao ano anterior deveu-se a melhoria observada quer no bloco desenvolvido,
que registou um ritmo de expansao anual de 2,2%, quer no bloco emergente e em desenvolvimento, onde
se assistiu a um incremento de 0,3 p.p. do ritmo de progressao do crescimento, para 4,2%, a primeira
aceleragcdo em sete anos.

No bloco desenvolvido, o comportamento das economias europeias destacou-se positivamente, devendo
a respetiva taxa de crescimento ter alcangado um valor superior a 2,2%, 0 que corresponde a um maximo
da ultima década, apés uma progressao de 1,8% em 2016. O desemprego na regido registou uma nova
redugéo pelo quarto ano consecutivo. Nos EUA, apesar do crescimento econémico do primeiro trimestre
ter apresentado um desempenho modesto, a semelhanga do que sucedeu nos ultimos anos, a atividade
melhorou significativamente nos trimestres seguintes.

Taxas de variagao (em %) Taxas (em %)

PIB Inflacao (b) Desemprego (b)

2016 2017 2016 2017 2016 2017
Unidao Europeia (a) 2,0 2,4 0,3 1,7 8,6 7,8
Area do Euro 1,8 2,4 0,2 1,5 10,0 9.1
Alemanha 1,9 2,2 0,4 1,7 4.1 3,7
Franca 1,2 1,8 0,3 1,2 10,1 9,5
Reino Unido 1,9 1,8 0,7 2,7 4,8 4,5
Espanha 3,3 3,1 -0,3 2,0 19,6 17,4
Italia 0,9 1,5 -0,1 1,3 11,7 11,3
EUA 1,5 2,3 1,3 21 4,9 4,4
Japao 0,9 1,8 -0,1 0,4 3.1 2,9
Russia -0,2 1,8 7,0 4,2 55 5,5
China 6,7 6,8 2,0 1,8 4,0 4,0
india 7.1 6,7 4,5 3,8 n.d. n.d.
Brasil -3,5 1,1 8,7 3,7 11,3 13,1

(a) Comissao Europeia - fevereiro de 2018
(b) FMI: World Economic Outlook - janeiro de 2018, para paises ndo europeus
n.d. - Nao disponivel

Em 2017, Produto Interno Bruto portugués registou o quarto ano consecutivo de expansao, que, segundo
o Instituto Nacional de Estatisticas (INE), se situou em 2,7% durante os trés primeiros trimestres do ano,
mais 1,2 p.p. do que o observado em igual periodo de 2016. No mercado de trabalho, a taxa de
desemprego de novembro de 2017 foi de 8,1%, valor que compara com 10,1% ao final de 2016 e que
representa o registo mais baixo desde o ultimo trimestre de 2008.

O bloco de economias dos paises Emergentes registou uma aceleragao da taxa de crescimento, apds seis
anos ininterruptos de arrefecimento, beneficiando do desempenho mais favoravel da China, assim como
da melhoria do crescimento verificado em outras importantes regides emergentes, com destaque para a
América Latina e Europa de Leste.

A inflagdo global registou em 2017 um aumento face ao ano anterior devido, sobretudo, ao efeito da
evolugao dos pregos da energia que contribuiu para reverter os receios acerca dos niveis muito baixos
verificados em 2016. De acordo com World Economic Outlook do FMI, o aumento da taxa de inflagao
resultou da aceleracéo do crescimento dos pregos no bloco desenvolvido, +0,4 p.p., para 1,7%, enquanto
no bloco emergente e em desenvolvimento se assistiu a um valor médio 4,2%, ligeiramente abaixo do
observado em 2016.
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Na zona Euro, a variagéo homologa do indice Harmonizado de Pregos no Consumidor (IHPC) permaneceu
em terreno positivo ao longo de todo o ano, ao contrario do sucedido no ano anterior, tendo registado um
crescimento de 1,5%, valor 1,3 p.p. acima do verificado em 2016. O IHPC portugués registou uma taxa de
variagdo média anual de 1,4%, mais 0,8 p.p. do que o observado no ano anterior.

Apesar do Banco Central Europeu (BCE) ter reconhecido que os riscos em torno do crescimento
econdémico se tornavam menos pronunciados, as taxas diretoras permaneceram inalteradas e em outubro
foi inclusive decretada uma extensao, até setembro de 2018, da aquisi¢édo de titulos de divida, ao abrigo
do programa de alivio quantitativo, embora a partir do inicio deste ano o montante de aquisi¢gbes tenha
sido reduzido para metade (€30 mil milhdes/més).

No sentido oposto, a Reserva Federal dos EUA determinou trés subidas da taxa de juro de referéncia de
curto prazo (Fed funds), que se encontravam fixadas num intervalo entre 1,25% e 1,50%, no final de 2017.
No Reino Unido, o Banco de Inglaterra decretou um incremento da sua taxa diretora de 0,25% para 0,50%,
apenas no inicio de novembro, o primeiro aumento em 10 anos.

Apés o referendo britanico ao Brexit e das elei¢des norte-americanas de 2016, o ano de 2017 encerrava
num contexto de forte incerteza na esfera politica. Contudo, o ano caraterizou-se por uma reduzida
volatilidade das principais classes de risco, o que sugere uma maior énfase dos investidores na conjuntura
econdmica, tendencialmente favoravel. O otimismo dos investidores encontrou ainda alicerces na
recuperacao das cotagdes da maioria das matérias-primas e da redugédo dos receios com os eventos
geopoliticos.

A generalidade dos mercados acionistas mundiais mantiveram a tendéncia de valorizagdo, evidenciada
em anos anteriores, tendo o indice acionista MSCI Global registado o segundo ano consecutivo de
valorizagdo. Os indices de agdes dos EUA alcangaram sucessivos maximos histéricos, com valorizagdes
superiores a 20%, assim como o indice japonés Topix. O Eurostoxx600 averbou um ganho de 7,7%, inferior
aos 15,2% do PSI20 portugués e o indice MSCI para o bloco emergente alcangou uma valorizagédo de
34,4%, o melhor resultado desde os 74,5% de 2009.

Em 2017, a taxa de rendibilidade da divida publica norte-americana, a 10 anos, registou uma ligeira
descida (-3,9 p.b.), tendo encerrado nos 2,40%. Nas economias europeias com qualidade crediticia mais
elevada, as taxas de rendibilidade a 10 anos subiram 21,9 p.b. na Alemanha e 9,9 p.b. na Franga,
atingindo, respetivamente, os valores de 0,42% e 0,78%, no final de dezembro. Nos paises periféricos, o
principal destaque foi para Portugal: apés uma queda de 73,7 p.b. durante a primeira metade de 2017, as
obrigagdes publicas nacionais a 10 anos, desceram 108,4 p.b. no segundo semestre, encerrando nos
1,94%. Em Espanha e em ltalia, as condicionantes de ordem politica levaram as taxas de rendibilidade a
10 anos a subir 18,3 p.b € 20,1 p.b., para 1,57% e 2,02%, respetivamente.

As taxas do mercado monetario da zona euro desceram ao longo do ano passado. As taxas Euribor
registaram novos minimos, acentuando os valores negativos. Em termos médios anuais, a Euribor a 1
més, 3 meses, 6 meses e 12 meses registaram valores de -0,37%, -0,33%, -0,26% e -0,15%. A Eonia, por
seu lado, continuou a apresentar registos muito préximos da taxa de depdsito do BCE, sendo ainda de
salientar os seus baixos niveis de volatilidade.

Apesar da continua normalizag&o da politica monetaria por parte da Reserva Federal e da forte aceleragao
do crescimento econdmico norte-americano, em 2017, o délar registou uma depreciacdo em relacao as
restantes principais moedas de referéncia, principalmente em relacédo ao euro, 14,2%, mas também face
a libra e ao iene, 9,5% e 3,7%, respetivamente. No final do ano, o dolar cotava a $1,2005 face ao Euro.

MERCADO IMOBILIARIO

O volume de investimento em ativos imobiliarios aumentou substancialmente em 2017, provocando uma
reducdo da taxa de rendibilidade dos novos arrendamentos para minimos histéricos nos principais
mercados europeus. Esta situagdo acabou por estender-se a geografias mais periféricas que registaram
também aumentos dos precgos, decréscimo das taxas de rendibilidade e estreitamento dos diferenciais
entre a rentabilidade dos arrendamentos praticados nestes mercados e nos mercados mais centrais.
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Portugal beneficiou também deste efeito de realocagdo dos investimentos imobiliarios para mercados
menos centrais o0 que, conjuntamente com as revisdes em alta do rating da Republica e com o ambiente
de reduzidas taxas de juro, potenciou o0 aumento da procura por ativos do setor imobilidrio nacional com
especial incidéncia na cidade de Lisboa e Porto, acabando por estender-se a outras regides.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Em 31 de Dezembro de 2017, o valor dos fundos de investimento imobiliario e dos fundos especiais de
investimento imobiliario era de 10.294 milhdes de euros (M€), o que traduz um crescimento de 271 milhdes
de euros (+2,7%) face ao final de 2016.

O patriménio imobiliario detido pelos fundos (que inclui iméveis, participagdes em sociedades imobiliarias
e unidades de participagao de fundos imobiliarios) representava cerca de 103,3% do valor sob gestéo, que
engloba o recurso ao financiamento por parte dos fundos.

No periodo em analise, a totalidade do investimento encontrava-se aplicada exclusivamente em ativos
imobiliarios de paises da Unido Europeia, sendo 36% do setor dos Servigos, 19% do Comércio e 16% de
Habitagao.

As categorias de fundos imobiliarios Fechados de subscri¢cdo particular aumentaram 283 milhdes de euros
(3,2%), os fundos Abertos cresceram 105 milhdes de euros (3,2%) e os FIIAH diminuiram 116 milhdes de
euros (-12,2%).

14.000 M€
12.000 M€
10.000 M€
8.000 M€
6.000 M€
4.000 M€

2.000 M€

0 M€

2013 2014 2015 2016 2017

® Fundos Abertos Fundos Fechados FIIAH

Fontes: CMVM — Comissao de Mercado de Valores Mobiliarios — Estatisticas periddicas

Durante o ano de 2017, o numero de fundos imobiliarios em atividade baixou de 231 para 224, na
sequéncia da liquidagao de 11 fundos e do langamento de apenas 4 novos fundos fechados.

No final do ano, as dez maiores gestoras de fundos imobiliarios portuguesas concentravam 75,2% do
mercado e a Fundger continuava a ser a terceira maior sociedade gestora, em termos de montante, com
uma quota de mercado de 9,4%,.
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ATIVIDADE DO FUNDO

Caracterizagao

O Fundo de Investimento Imobiliario Fechado FUNDIGROUP iniciou a sua atividade em 28 de dezembro
de 2005, com um capital social inicial de 3.950.000 euros e com uma duragéo de 5 anos, prorrogavel por
periodos subsquentes de periodos subsequentes de 5 anos.

O Fundo tem como principal objectivo alcangar uma valorizagdo crescente do capital investido, numa
perspetiva de médio e longo prazo, através da constituicdo e gestdo de uma carteira de valores
predominantemente imobiliarios de acordo com a legislagdo em vigor, do qual farao parte prédios urbanos
enquadrados no mercado de arrendamento e compra e venda destinado a comércio, servigos, habitagao
e terrenos destinados a execugao de programas de construgao.

Estratégia

O patrimonio imobiliario do Fundo é constituido por 10 imdveis que se localizam maioritariamente na zona
centro do pais, constituido por terrenos urbanizados, armazéns, escritorios e estacionamentos. Os ativos
edificados estao atualmente arrendados ou no mercado com vista ao seu arrendamento ou alienagao,
destinando-se os terrenos a promogéao imobiliaria, com o objetivo de poderem ser desenvolvidos no dmbito
do Fundo.

Em 2017 foi vendido o terreno de Alcacer do Sal e prosseguiu a gestdo da carteira de arrendamento do
patriménio imobiliario (armazéns, estaleiros, escritorios).

O Fundo tem vindo a procurar oportunidades de investimento para aplicagdo das disponibilidades, com
vista ao aumento da sua carteira de imoveis.

O Fundo nao tem endividamento bancario.

Avaliagao do desempenho

Em 31 de dezembro de 2017, o Fundo evidenciava um Ativo imobiliario de 10.680.900 euros e um valor
liquido global de 12.219.644 euros.

Durante o exercicio, o Fundo obteve 3.031.053 euros de Proveitos, sendo 518.366 euros de Rendas e
2.509.852 euros de reavaliagdes positivas de Imoéveis, e suportou 638.052 euros de Custos, apurando-
se um Resultado Liquido do Exercicio de 2.393.001 euros.

Dados Histoéricos

Valores em euros

Ano Valor Liquido Numero de UPs Valor UP Rendibilidade
2007 5.054.782,75 € 3.950 1.279,6918 € 22,83%
2008 6.283.517,01 € 3.950 1.590,7638 € 24,23%
2009 6.826.797,43 € 3.950 1.728,3031 € 8,65%
2010 7.046.706,15 € 3.950 1.783,9762 € 3,22%
2011 5.279.544,91 € 3.950 1.336,5936 € - 3,69%
2012 5.647.956,55 € 3.950 1.429,8624 € 6,94%
2013 5.311.203,51 € 3.950 1.344,6085 € - 2,73%
2014 8.832.453,19 € 6.313 1.399,0897 € 4,05%
2015 8.858.484,82 € 6.313 1.403,2132 € 4,99%
2016 9.826.643,12 € 6.313 1.556,5726 € 10,93%
2017 12.219.644,11 € 6.313 1.935,6319 € 24,35%

Fonte: Associagdo Portuguesa de Fundos de Investimento, Pensdes e Patriménios (APFIPP)
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A Rendibilidade e a Classe de Risco referem-se aos ultimos doze meses. As rendibilidades divulgadas representam dados
passados e ndo garantem rendibilidades futuras. O valor das unidades de participagdo pode aumentar ou diminuir em funcdo
do nivel de risco que varia entre 1 (risco minimo) e 7 (risco maximo)

Valores em euros

2013 2014 2015 2016 2017
Proveitos 534.865 686.746 671.353 1.873.099 3.031.053
Custos 451.666 465.296 230.322 904.941 638.052
Resultado Liquido 83.199 221.450 441.031 968.158 2.393.001

Valores em euros

‘:‘l'j%‘g;tsag‘éztgzlo fundo 2013 2014 2015 2016 2017
- Impostos 123.479 162.126 146.308 62.882 46.804
- Comissao de Gestao 30.169 24.955 33.264 34.272 40.462
- Comisséo de Depdsito 2.658 4.420 4.433 4,917 6.115
- Taxa de Supervisédo 2.400 2.506 2.820 3.067 3.544
- Custos de Auditoria 2.952 2.952 2.460 2.460 2.460

Lisboa, 14 de marco de 2018

Luis de Carvalho Machado
Vogal do Conselho de Administracao
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Paula Cristina Candido Geada

Vogal do Conselho de Administracdo
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DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
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BALANGOS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016 (Montantes expressos em Euros)
ACTIVO PASSIVO
CODIGO DESIGNAGAO NOTAS 2017 2016 CODIGO DESIGNAGAO NOTAS Periodos
Bruto Mv/Af mv/ad Liquido Liquido 2017 2016
ACTIVOS IMOBILIARIOS CAPITAL DO FUNDO
31 Terrenos 1e3 720.421 495.864 -333.786 882.500 800.617 61 Unidades de Participagéo 2 6.313.000 6.313.000
32 Construgdes 1e3 6.098.289 3.750.746 -50.635 9.798.400 8.121.926 62 Variagbes Patrimoniais 2 936.799 936.799
33 Direitos - - - - - 64 Resultados Transitados 2 2.576.844 1.608.686
34 Adiantamentos por compra de imoveis - - - - - 65 Resultados Distribuidos 2 - -
35 Outros activos - - - - -
TOTAL DE ACTIVOS IMOBILIARIOS 6.818.710 4.246.610 -384.421 10.680.900 8.922.543 66 Resultado Liquido do Periodo 2 2.393.001 968.158
CARTEIRADE TITULOS E PARTICIPAGOES TOTAL DO CAPITAL DO FUNDO 12.219.644 9.826.643
OBRIGACOES:
21142171 Titulos de Divida Publica - - - - -
21242172 Outros Fundos Publicos Equiparados - - - - -
13+214+2173  Obrigagdes diversas - - - - - AJUSTAMENTOS E PROVISOES
22 Participagcdes em Soc. Imobiliarias - - - - - 47 Ajustamentos de dividas a receber 11 16.772 18.378
24 Unidades de Participagao - - - - - 48 Provises Acumuladas - -
26 Outros titulos - - - - - TOTAL PROVISOES ACUMULADAS 16.772 18.378
TOTAL DA CARTEIRADE TITULOS E PART. - - - - -
CONTAS DE TERCEIROS
411 Devedores por crédito vencido - - - - - CONTAS DE TERCEIROS
412 Devedores por rendas vencidas 8 18.371 - - 18.371 18.378 421 Resgates a Pagar a Participantes - -
413+....+419 Outras Contas de Devedores - - - - - 422 Rendimentos a Pagar a Participantes - -
TOTAL DOS VALORES ARECEBER 18.371 - - 18.371 18.378 423 Comissdes e outros encargos a Pagar 14 317 -
424+...+429  Outras Contas de Credores 14 6.718 234.047
DISPONIBILIDADES 431 Empréstimos Titulados - -
11 Caixa - - - - - 432 Empréstimos N&o Titulados - -
12 Depositos a ordem 7 661.016 - - 661.016 1.251.266 44 Adiantamentos por venda de iméveis - -
13 Depésitos a prazo e com pré-aviso 7 1.000.000 - - 1.000.000 - TOTAL DOS VALORES APAGAR 7.035 234.047
14 Certificados de depésito - - - - -
18 Outros meios monetarios - - - - -
TOTAL DAS DISPONIBILIDADES 1.661.016 - - 1.661.016 1.251.266
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS
ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS 53 Acréscimos de Custos 15 56.704 58.807
51 Acréscimos de proveitos 1.219 - - 1.219 - 56 Receitas com Proveito Diferido 15 61.316 56.419
52 Despesas com custo diferido - - - - - 58 Outros Acréscimos e Diferimentos 15 35 7
58 Outros acréscimos e diferimentos - - - - 2114 59 Contas Transitérias Passivas - -
59 Contas Transitérias Activas - - - - - TOTAL dos ACRESCIMOS e DIFERIMENTOS 118.055 115.233
TOTAL dos ACRESCIMOS e DIFERIMENTOS 1.219 - - 1.219 2114
TOTAL DO ACTIVO 8.499.316 4.246.610 -384.421 12.361.506 10.194.301 TOTAL DO PASSIVO + CAPITAL DO FUNDO 12.361.506 10.194.301
Total do N°de Unidades de Participagdo 2 6.313 6.313  Valor Unitario da Unidade de Participagao 2 1.935,6319 1.556,5726
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DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016
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(Montantes expressos em Euros)

CUSTOS E PERDAS PROVEITOS E GANHOS
CODIGO DESIGNAGAO NOTAS 2017 2016 CODIGO DESIGNACAO NOTAS 2017 2016
CUSTOS E PERDAS CORRENTES PROVEITOS E GANHOS CORRENTES
JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS: JUROS E PROVEITOS EQUIPARADOS:
711+..+718 De Operagdes Correntes - - 812 Da Carteira de Titulos e Participagdes - -
719 De Operagdes Extrapatrimoniais - - 811+818 Outros, de operagdes correntes 906 423
COMISSOES 819 De Operagoes Extrapatrimoniais - -
722 Da Carteira de Titulos e Participagdes - - RENDIMENTO DE TiTULOS
723 Em Activos Imobiliarios - - 822+...+825 Da carteira de titulos e participagdes - -
724+..4728 Outras, de Operagdes Correntes 17 50.124 42257 828 De outras operagdes correntes - -
729 De Operagdes Extrapatrimoniais - - 829 De Operagdes Extrapatrimoniais - -
PERDAS OPER. FINAN. e ACT. IMOBILIARIOS GANHOS OPER. FINAN. e ACT. IMOBILIARIOS
732 Na Carteira de Titulos e Participagdes - - 832 Na Carteira de Titulos e Participagdes - -
733 Em Activos Imobiliarios 16 503.023 255.183 833 Em Activos Imobiliarios 16 2.509.852 767.509
731+738 Outras, de Operagdes Correntes - - 831+838 Outros, em Operagdes Correntes - -
739 Em Operagdes Extrapatrimoniais - - 839 De Operagdes Extrapatrimoniais - -
IMPOSTOS REVERSOES DE AJUSTAMENTOS E DE PROVISOES
7411+7421 Impostos sobre o rendimento 12 - 2.987 851 De ajustamentos de dividas a receber 11 1.607 66.492
7412+7422 Impostos Indirectos 12 46.804 59.895 852 De Provisdes para Encargos - -
7418+7428 Outros impostos - - 86 RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS 518.366 669.297
PROVISOES DO EXERCICIO 87 OUTROS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES 8 -
751 Ajustamentos de dividas a receber 11 - 69.840 TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS CORRENTES (B) 3.030.739 1.503.721
752 Provisbes para Encargos - -
76 FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS 18 37.978 474.656
77 OUTROS CUSTOS E PERDAS CORRENTES 123 123
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS CORRENTES (A) 638.052 904.941 PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS
881 Recuperagéo de Incobraveis - -
CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS 882 Ganhos Extraordinarios - 369.378
781 Valores Incobraveis - - 883 Ganhos de Exercicios Anteriores 314 -
782 Perdas extraordinarias - - 884+...+888 Outros Ganhos Eventuais - -
783 Perdas de exercicios anteriores - - TOTAL DOS PROVEITOS E GANHOS EVENTUAIS (D) 314 369.378
784+...4788 Outras perdas eventuais - -
TOTAL DOS CUSTOS E PERDAS EVENTUAIS (C) - -
66 RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO (se >0) 2.393.001 968.158 66 RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO (se <0) - -
TOTAL 3.031.053 1.873.099 TOTAL 3.031.053 1.873.099
Resultados da Carteira de Titulos - - Resultados Eventuais 314 369.378
Resultados de Activos Imobiliarios 2.488.824 703.619 Resultados Antes de Imposto s/ o Rendimento 2.393.001 971.145
Resultados das Operagdes Extrapatrimoniais - - Resultados Liquidos do Periodo 2.393.001 968.158
Resultados Correntes 2.392.687 598.780
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DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS MONETARIOS
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PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(Montantes expressos em Euros)

DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS 2017 2016
OPERAGOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
RECEBIMENTOS:
Subscrigédo de unidades de participagéo - - - -
PAGAMENTOS:
Resgates/reembolsos de unidades de participagao - -
Rendimentos pagos aos participantes - - - -
Fluxo das operacées sobre as unidades do fundo - -
OPERAGOES COM ACTIVOS IMOBILIARIOS
RECEBIMENTOS:
Alienagdo de activos imobiliarios 260.000 11.000
Rendimentos de activos imobiliarios 523.299 666.769
Adiantamentos por conta de venda de act. Imob. - -
Outros recebimentos de activos imobiliarios - 783.299 - 677.769
PAGAMENTOS:
Aquisi¢do de activos imobiliarios - -
Comissdes em activos imobiliarios - -
Despesas correntes (FSE) com activos imobiliarios 261.352 -121.431
Adiantamentos por conta de compra de act. Imob. - -
Outros pagamentos de activos imobiliarios 7.358 268.710 - -121.431
Fluxo das operagées sobre valores imobiliarios 514.589 799.200
OPERAGOES GESTAO CORRENTE
RECEBIMENTOS:
Juros de dep6sitos bancarios - 637
Outros recebimentos correntes - - - 637
PAGAMENTOS:
Comissao de gestédo 39.830 34.083
Comissao de deposito 4917 4.433
Impostos e taxas 57.505 57.125
Juros de disponibilidades e Empréstimos - -
Outros pagamentos correntes 2.587 104.839 2.583 98.224
Fluxo das operacoes de gestio corrente -104.839 -97.587
OPERACOES EVENTUAIS
RECEBIMENTOS:
Ganhos extraordinarios - -
Ganhos imputaveis a exercicios anteriores - - - -
PAGAMENTOS:
Perdas extraordinarios - -
Outros pagamentos de operagdes eventuais - - - -
Fluxo das operagcdes eventuais - -
Saldo dos fluxos monetarios do periodo 409.750 701.613
Disponibilidades no inicio do periodo 1.251.266 549.653
Disponibilidades no fim do periodo 1.661.016 1.251.266
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017 E 2016

(montantes expressos em Euros)

INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario Fechado “FUNDIGROUP” foi autorizado em 3 de Novembro de 2005,
tendo iniciado a sua atividade em 28 de Dezembro de 2005. O Fundo foi constituido por um periodo de
duracao inicial de 5 anos, contados a partir da data da sua constituicdo, prorrogavel por iguais periodos,
mediante decisao favoravel da Assembleia de Participantes.

Em 15 de dezembro de 2010 foi comunicada a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios a prorrogacao
por um periodo adicional de cinco anos com efeitos a partir de 28 de dezembro de 2010, conforme
deliberacdo da Assembleia de Participantes de 16 de novembro de 2010. Em 25 de junho de 2015 foi
comunicada a Comissédo do Mercado de Valores Mobiliarios a prorrogagéo por um periodo adicional de
cinco anos com efeitos a partir de 28 de dezembro de 2015, conforme deliberagdo da Assembleia de
Participantes de 5 de junho de 2015.

O Fundo é administrado, gerido e representado pela Fundger - Sociedade Gestora de Fundos de
Investimento Imobiliario, S.A. (Sociedade Gestora), sendo as fungdes de entidade depositaria (depositario)
asseguradas pela Caixa Geral de Depésitos S.A..

As notas que se seguem respeitam a numeragao sequencial definida no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliario. As notas cuja numeragdo se encontra ausente ndo sao aplicaveis ou a sua
apresentacao nao é relevante para a leitura das demonstragdes financeiras anexas.

BASES DE APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS E PRINCIPAIS POLITICAS
CONTABILISTICAS

Bases de apresentacéo

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base nos registos contabilisticos do Fundo, mantidos
de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario, estabelecido pela Comissao
do Mercado de Valores Mobiliarios, e regulamentacdo complementar emitida por esta entidade.

Este Regulamento impde a divulgacao de informacao que se destina nao sé a desenvolver e a comentar
os valores incluidos nas referidas Demonstragdes Financeiras, mas também informagdes consideradas
Uteis para os participantes do Fundo de investimento.

Principais politicas contabilisticas

As politicas contabilisticas mais significativas, utilizadas na preparacdo das demonstragdes financeiras,
foram as seguintes:

a) Comissédo de gestéo

A comissao de gestado constitui um encargo do Fundo, a titulo de remuneragao dos servigos de
gestao de seu patrimonio que lhe séo prestados pela Sociedade Gestora, sendo registada na rubrica
de “Comissoes”.

Pelo exercicio da sua atividade, a entidade responsavel pela gestao cobrara uma comissio de
gestdo anualizada de 0,35% (taxa nominal), incidindo sobre o ativo do Fundo no final do més,
cobrada mensalmente e paga até ao dia dez do més seguinte. Para efeitos do calculo do valor da
unidade de participacdo, esta comissao sera calculada diariamente. Nao existe componente variavel
da comisséo de gestao.

Nao existe componente varidvel da comissao de gestéo.
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Comisséao de depositario

Esta comissao destina-se a fazer face as despesas do banco depositario relativas aos servigos
prestados ao Fundo.

O Depositario cobrard anualmente uma comissao de depésito de 0,05% ao ano, calculada sobre o
valor liquido global do Fundo no final do ano a que respeita, cobrada anualmente e paga até ao final
do més de Janeiro do ano subsequente. Para efeitos do calculo do valor da unidade de participagao,
esta comissédo sera calculada diariamente.

Comisséo de supervisido

A taxa de supervisdo devida a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios constitui um encargo
do Fundo. Este encargo € calculado por aplicagdo de uma taxa global do Fundo no final de cada
més. Em 31 de dezembro de 2017 e 2016, esta taxa ascendia a 0,0026% e a 0,00266 %,
respetivamente. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 Euros ou superior a 20.000
Euros, a taxa mensal devida correspondera a um destes limites.

Ativos imobiliarios

As construgbes acabadas adquiridas pelo Fundo s&o registadas de acordo com os pagamentos
efetuados, acrescidos das despesas relativas a escrituras, registos e eventuais obras de
melhoramento ou reconversdo. De acordo com a legislagdo em vigor, os imdveis ndo sao
amortizados.

A valorizagdo de cada um dos imodveis é definida pela Sociedade Gestora, no contexto do
Regulamento n° 2/2015 da CMVM, e reanalisada periodicamente por comparagao do seu valor
contabilistico com o resultante das avaliagbes dos citados peritos independentes, correspondendo
a valorizagédo de cada imével a média aritmética simples dos valores indicados nos relatérios de
avaliagéo.

O novo Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo, aprovado pela Lei n° 16/2015, de
24 de fevereiro, veio estabelecer uma periodicidade minima de 12 meses para a avaliagéo e
valorizagao dos iméveis.

As mais ou menos-valias que resultam do ajustamento do custo dos imoveis ao seu valor venal sdo
reconhecidas nas rubricas “Ganhos e perdas em operagdes financeiras e ativos imobiliarios —” da
demonstragao dos resultados, tendo como contrapartida as rubricas “Mais-valias” e “Menos-valias”
do ativo.

Na data da escritura as mais ou menos-valias geradas na alienagéo de imoveis sao refletidas na
demonstracao dos resultados desse exercicio, sendo determinadas com base na diferenga entre o
valor de venda e o seu valor de balango, o qual reflete as valorizagcbes efetuadas até essa data.

O Fundo investira os seus capitais predominantemente em bens imdveis, tais como terrenos e
edificios preferencialmente para arrendamento ou outras formas de exploragédo onerosa legalmente
permitidas, pontualmente para a realizagao de mais-valias, e outros valores imobiliarios.

Contas de terceiros

As dividas de terceiros refletem o valor que se espera efetivamente receber. Neste sentido, o Fundo
provisionou a totalidade das rendas e condominios vencidos com uma antiguidade superior a trés
meses. As situagdes em contencioso sao provisionadas na totalidade.

Unidades de participacdo

O valor de cada unidade de participagéo é calculado dividindo o valor liquido global do Fundo, pelo
numero de unidades de participagao subscritas. O valor liquido do patriménio corresponde ao
somatério das rubricas do capital do Fundo, nomeadamente, unidades de participagao, resultados
transitados e resultado liquido do exercicio.
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g) Politica de rendimentos

O Fundo caracteriza-se pela distribuigao parcial de rendimentos aos participantes.

Serd objeto de distribuicdo parte dos proveitos liquidos correntes deduzidos dos encargos gerais de
gestao e acrescidos ou diminuidos, consoante os casos, dos saldos da conta de regularizagéo de
rendimentos respeitantes a exercicios anteriores e dos resultados transitados, de acordo com a
politica de distribuicdo definida pela Assembleia de Participantes e entidade responsavel pela
gestao. A periodicidade da distribuicao sera mensal.

1. DIFERENCA ENTRE O VALOR CONTABILISTICO E O VALOR MEDIO DAS AVALIACOES DOS

IMOVEIS
31-dez-17
Mais e menos Valor Média dos .
Imoéweis Cus,t(.) cje valias contabilistico valor.es fjas Diferenca
aquisigcao potenciais A) avaliagdes B) - (A)
(B)

Poeta Bocage (AH) 252128 21.272 273.400 273.400 -
Poeta Bocage (AJ) 151.327 62.673 214.000 214.000 -
Pinhal Freiras, L25 498.624 58.376 557.000 557.000 -
Pinhal Freiras, L26 498.549 35.951 534.500 534.500 -
Vista Alegre 308.469 560.531 869.000 869.000 =
Mitrena - L 53,54,55 356.695 966.805 1.323.500 1.323.500 -
Herdade da Casqueira 356.123 40.876 397.000 397.000 -
Mitrena - L2 313.195 -41.695 271.500 271.500 -
Soure 364.299 121.201 485.500 485.500 -
Campos Aweiro 3.719.301 2.036.199 5.755.500 5.755.500 -
6.818.710 3.862.189 10.680.900 10.680.900 -

Em 31 de dezembro de 2017, o montante 3.862.189 euros refere-se ao valor liquido das mais-valias
e menos-valias potenciais registadas resultantes da valorizacédo e desvalorizagdo dos iméveis.

O valor de avaliagao considerado corresponde a média simples do valor atribuido pelos respetivos
peritos avaliadores nas avaliagdes efetuadas.

Em 31 de dezembro de 2017 o valor de balango das construgdes acabadas, incluia fragdes/imoveis
nao arrendados no montante de 869.000 euros.

N&o ocorrerem aquisi¢cdes durante o exercicio de 2017.

As vendas efetuadas durante o exercicio de 2017 foram as seguintes:

Valor de Valor Mais valias Menos
venda contabilistico Valias
Horta do Bom Reparo 74.700 27.866 46.833
Horta do Bom Reparo 185.300 259.992 -74.692
260.000 287.858 46.833 -74.692
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2. NUMERO DE UNIDADES DE PARTICIPACAO E VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO

O patriménio do Fundo esta formalizado através de unidades de participagdo, com caracteristicas
iguais e sem valor nominal, as quais conferem aos seus titulares o direito de propriedade sobre os

valores do Fundo, proporcional ao nimero de unidades que representam.

O movimento ocorrido no capital do Fundo, durante o exercicio de 2017, apresenta o seguinte

detalhe:
Saldos em Resultados out II'\ies.udIta(cjjo Saldos em
31-122016 distribuidos utros 1QUIAO.do 54 42 2017
exercicio

Valor base 6.313.000 - - - 6.313.000
Variagdes patrimoniais 936.799 - - - 936.799
Resultados transitados 1.608.686 - 968.158 - 2.576.844
Resultados distribuidos - - - - -
Resultado liquido do exercicio 968.158 - -968.158 2.393.001 2.393.001
9.826.643 - - 2.393.001 12.219.644
Numero de unidades de participagéo 6.313 6.313
Valor da unidade de participagao 1.556,5726 1.935,6319

O Fundo teve um capital inicial de 3.950.000 euros, representado por 3.950 unidades de participagao

com o valor unitario de 1.000 euros.

Em 27 de outubro de 2014 ocorreu um aumento de capital no montante de 3.299.799,30 euros,

passando o Fundo a ser representado por 6.313 unidades de participagao.
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3. INVENTARIO DOS ACTIVOS DO FUNDO

A 31 de Dezembro de 2017, a carteira do Fundo decompde-se da seguinte forma:

A- Composigéo discriminada da Carteira de Activos

Municipio Area D.a?a. Pr.e<.;o. D_atzj \/.alo~r E.Jat% V.alo.r Valor do imével
(m2) Aquisicdo Aquisicdo Avaliagéo 1 Avaliagéo 1 Avaliagdo 2  Avaliagao 2
1 - IMOVEIS SITUADOS EM ESTADOS DAUE
1.1. TERRENOS
111 URBANIZADOS
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 5000 28/12/2005 28.165 14/03/2017 6.267 14/03/2017 6.590 6.429
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 5000 28/12/2005 28.165 14/03/2017 6.267 14/03/2017 6.590 6.429
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 5000 28/12/2005 28.165  14/03/2017 6.267 14/03/2017 6.590 6.429
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 1492 28/12/2005 270.184  14/03/2017 1.870 14/03/2017 1.970 1.920
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 85 28/12/2005 234 14/03/2017 107 14/03/2017 110 109
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 111 28/12/2005 234 14/03/2017 140 14/03/2017 150 145
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 59 28/12/2005 175 14/03/2017 74 14/03/2017 80 77
Prédio Urbano - Soure Coimbra 25100 30/12/2009 364.299 14/03/2017 462.000 14/03/2017 509.000 485.500
112 NAO URBANIZADOS
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 288.600 28/12/2005 472  14/03/2017 361.745 14/03/2017 380.440 371.093
Prédio Urbano - Herdade da Casqueira Estremoz 3.400 28/12/2005 328 14/03/2017 4262 14/03/2017 4.480 4.371
1.4. CONSTRUGOES ACABADAS
141 ARRENDADAS
Prédio Urbano - Campos Aveiro Aveiro 9.834 27/10/2014 3.719.301  14/03/2017 5.519.000 14/03/2017 5.992.000 5.755.500
Prédio Urbano - Mitrena - L 53,54,55 Setubal 19.717  28/12/2005 356.695 14/03/2017 1.268.000 14/03/2017 1.379.000 1.323.500
Prédio Urbano - Mitrena - L2 Setubal 680 18/08/2008 313.195 14/03/2017 263.000 14/03/2017 280.000 271.500
Prédio Urbano - Pinhal Freiras, L25 Seixal 2625 28/12/2005 498.624  14/03/2017 550.000 14/03/2017 564.000 557.000
Prédio Urbano - Pinhal Freiras, L26 Seixal 2.625 28/12/2005 498.549  14/03/2017 528.000 14/03/2017 541.000 534.500
Prédio Urbano - Poeta Bocage (AH) Lisboa 228 28/12/2005 252128  14/03/2017 272.800 14/03/2017 274.000 273.400
Prédio Urbano - Poeta Bocage (AJ) Lisboa 142 29/02/2008 151.327  14/03/2017 213.000 14/03/2017 215.000 214.000
142 NAO ARRENDADAS
Prédio Urbano - Vista Alegre Alberg.-a-Velha 3.170 28/12/2005 308.469 14/03/2017 842.000 14/03/2017 896.000 869.000
Sub Total ~ 6818710 10304799 11.057.000 __ 10.680.900
Quant. Moeda :i?: Data Aval. Valor Aval. M:\t/c;ﬁo deiz::ﬁos Valor global
7 - LIQUIDEZ
7.1. AVISTA
712 DEPOSITOS A ORDEM
Conta D.O.CGD EUR - 661.016
7.2 APRAZO
DP Banco CGD 0.1% 20170209 20180131 905 1.000.905
9 - OUTROS VALORES AREGULARIZAR
9.1 VALORES ACTIVOS
914 RENDAS EM DIVIDA
Rendas em divida 18.371
915 OUTROS
Outros EUR 314
9.2 VALORES PASSIVOS
924 CAUGOES
Caugdes EUR -25.900
925 RENDAS ADIANTADAS
Rendas adiantadas EUR -35.416
926 OUTROS
Outros EUR -80.546
Sub Total 905 1.538.744
B - Valor liquido global do fundo (VLGF):
C - Informagéo Relativa as Unidades de Participagéo (quantidade em circulagéo): 6.313
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IDENTIFICACAO DOS CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO

6.1 Momento de referéncia da valorizacdo

a) O valor da unidade de participacao é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo do
valor liquido global do Fundo pelo numero de unidades de participagdo em circulagdo. O valor
liquido global do Fundo é apurado deduzindo, a soma dos valores que o integram, 0 montante de
comissdes e encargos até ao momento da valorizagdo da carteira.

b) O momento do dia relevante para efeitos de valorizagdo dos ativos que integram o Fundo é o
seguinte:

i. Para efeitos de divulgagdo, o valor das unidades de participagdo sera apurado com
referéncia as 17.00 horas do ultimo dia do més a que respeite;

ii. Para efeitos internos, o valor das unidades de participagdo sera apurado diariamente com
referéncia as 17.00 horas de cada dia util.

6.2. Regras de valorimetria e calculo do valor da unidade de participacio

Valorizagado dos iméveis

a) As aquisi¢des de bens iméveis para o Fundo e as respetivas alienagdes e o desenvolvimento
de projetos de construgdo devem ser precedidos dos pareceres de, pelo menos, dois peritos
avaliadores.

b) Os imoveis devem ser ainda avaliados, nos termos da alinea anterior, com uma periodicidade
minima de doze meses, previamente a qualquer aumento ou redugédo de capital e sempre que
ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imovel.

c) Os imoéveis acabados séo valorizados pela média simples dos valores atribuidos pelos dois
peritos avaliadores.

d) Caso os valores atribuidos difiram entre si em mais de 20% por referéncia ao valor menor, o
imovel em causa € novamente avaliado por um terceiro perito avaliador. Nesse caso, o imovel é
valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagao que sejam mais préximos entre si ou
pelo valor da terceira avaliagdo caso corresponda a média das anteriores.

e) Os imoveis sao valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢cdo, desde que passam a integrar o
patriménio do Organismo de Investimento Coletivo e até que ocorra uma avaliagdo exigida nos
termos da al. b).

f) Os imodveis adquiridos em regime de compropriedade s&o inscritos no ativo do Fundo na
proporcao da parte por este adquirida, respeitando a regra constante do numero anterior.

g) Os projetos de construgdo devem ser reavaliados, mediante os métodos de avaliagao previstos
em regulamento da CMVM sempre que o auto de medigéo da situagcdo da obra, elaborado pela
empresa de fiscalizagdo, apresentar uma incorporagao de valor superior a 20% relativamente ao
custo inicial estimado do projeto.

h) Os iméveis adquiridos em regime de permuta devem ser avaliados no ativo do Fundo pelo seu
valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da contrapartida respetiva, inscrita no
passivo do Fundo, ser registada ao preco de custo ou de construgéo. A contribuicdo dos imoveis
adquiridos nos termos deste niumero para efeitos do cumprimento dos limites previstos na lei, deve
ser aferida pela diferenga entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

Salienta-se que a recuperabilidade do valor pelo qual os imdveis se encontram registados nas
demonstragdes financeiras esta dependente da concretizacdo dos pressupostos de avaliacao
utilizados na determinacédo desse valor, os quais podem ser afetados pela falta de liquidez no
mercado.
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7. DISCRIMINACAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

O movimento ocorrido durante o exercicio de 2017 foi o seguinte:

31-12-2016 Aumentos Reducdes 31-12-2017

Depdsitos a ordem 1.251.266 661.016
Depésitos a prazo e com pré-aviso - 1.000.000 - 1.000.000
1.251.266 1.000.000 - 1.661.016

Os depdsitos encontram-se domiciliados na Caixa Geral de Depdsitos, SA (CGD).

8. VALOR DAS DiVIDAS DE COBRANCA DUVIDOSA

11.

12.

A 31 de dezembro de 2017 o valor das dividas de cobranca duvidosa em cada uma das rubricas de
devedores constantes no balanco era o seguinte:

Devedores Outros
Entidade por rendas Total
. devedores
vencidas
Mercomind, Lda. 18.371 - 18.371
18.371 - 18.371

AJUSTAMENTOS DE DiVIDAS A RECEBER E PROVISOES ACUMULADAS

No exercicio de 2017 as provisdes acumuladas apresentam o seguinte movimento:

31-12-2016 Reforgos Anulagées 31-12-2017

Rendas vencidas 18.378 - -1.607 16.772

18.378 - -1.607 16.772

O Fundo tem vindo a provisionar a totalidade das rendas vencidas com antiguidade superior a 3
meses.

IMPOSTOS E TAXAS

12.1. Imposto sobre o rendimento

Em 13 de janeiro de 2015 foi publicado o Decreto-Lei n° 7/2015 que veio aprovar o novo regime
fiscal aplicavel aos organismos de investimento coletivo (OIC), o qual passa a ser efetuado
essencialmente na esfera dos participantes (sistema de tributagéo “a saida”).
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Assim, a partir de 1 de julho de 2015 o Fundo é tributado, a taxa geral de Imposto sobre o
Rendimento das Pessoas Coletivas (IRC), sobre o seu lucro tributavel, o qual corresponde ao
resultado liquido do exercicio deduzido dos rendimentos de capitais, prediais e mais-valias e dos
gastos associados a esses rendimentos, bem como dos rendimentos, incluindo os descontos, e
gastos relativos a comissdes de gestao e outras comissdes que revertam a seu favor. O Fundo est3,
ainda, sujeito as taxas de tributagdo autonoma em IRC legalmente previstas, mas encontra-se isento
de qualquer derrama estadual ou municipal.

As regras aplicaveis ao novo regime de tributacao sao aplicaveis aos rendimentos obtidos apés 1 de
julho de 2015, estando previsto um regime transitério ao abrigo do qual os OIC tiveram, com
referéncia a 30 de junho de 2015, de apurar o imposto devido nos termos do artigo 22.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais (EBF) vigente até essa data, e de o entregar no prazo de 120 dias.

As mais-valias de imdveis adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sdo tributadas nos termos do
regime em vigor até 30 de junho de 2015 na proporgéo correspondente ao periodo de detencéo
daqueles ativos até 30 de junho de 2015, enquanto as mais-valias apuradas com os restantes ativos
adquiridos antes de 1 de julho de 2015 sao tributadas nos termos do regime em vigor até 30 de junho
de 2015, considerando-se, para este efeito, como valor de realizagao, o valor de mercado a 30 de
junho de 2015.

12.2. Impostos sobre o patrimonio

Os imoveis integrados no Fundo estao sujeitos a tributagao em sede de Imposto Municipal sobre as
Transmissbes Onerosas de Imoveis (IMT) e de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), as taxas
legalmente aplicaveis.

12.3. Imposto sobre o valor liquido global do fundo

O mencionado Decreto-Lei n° 7/2015, de 13 de janeiro, veio instituir, a partir de 1 de julho de 2015,
uma tributacdo em sede de Imposto do Selo, correspondente a 0,0125% da média do valor liquido
global do fundo comunicado a CMVM ou divulgado pela entidade gestora em cada trimestre, sendo
que o imposto é liquidado trimestralmente pelo Fundo, até ao ultimo dia do més subsequente ao do
nascimento da obrigacao tributaria.

Os impostos suportados pelo Fundo durante os exercicios de 2017 e 2016 foram os seguintes:

31-12-2017 31-12-2016
Impostos pagos em Portugal
Impostos diretos

Imposto sobre o rendimento - mais valias - 2.987
- 2.987

Impostos indiretos
Imposto Municipal sobre Imowveis (IMI) 40.955 55.118
Imposto selo (verba 29) 5.709 4777
Imposto selo - Arrendamento (verba 2) 140 -
46.804 59.895
46.804 62.882
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13. RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

As responsabilidades com e de terceiros sdo as seguintes:

31-12-2017 31-12-2016
Operagdes a prazo venda de imoweis
Valores recebidos em garantia
Pinhal Freiras L26
UNICOMBI - Transportes Combinados, S.A. 5.000 5.000
5.000 5.000

14. CONTAS DE TERCEIROS — PASSIVO

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 estas rubricas tém a seguinte composic¢éo:

31-12-2017 31-12-2016

Comissdes e outros encargos a Pagar
Autoridade de supenisao 317 -
Outras Contas de Credores
Outros valores a pagar

Ambiseniice - Const. e Reabilitagdo de Imdveis, SA - 227.916

Outros 6.718 2.757
Estado e outros entes publicos

Imposto s/rendimento - 3.374

6.718 234.047

7.035 234.047
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15.  ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 estas rubricas tém a seguinte composic¢ao:

31-12-2017 31-12-2016
Acréscimos de custos
Comissdes e outros encargos a liquidar
Comissao de Depdsito 6.115 4.917
Comissao de Gestéo 3.605 2.973
Imposto Selo (Verba 29) 1.527 1.228
Taxa de supervisdo 318 262
Outros custos a pagar
IMI 45.139 49.323
Taxa Municipal de Protegao Civil - 104
56.704 58.807
Receitas com proweito diferido
Rendas Adiantadas 35.416 41.719
Caugdes 25.900 14.700
61.316 56.419
Outros Acréscimos e diferimentos
Inquilinos 35 7
35 7
118.055 115.233

16. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 estas rubricas tém a seguinte composic¢éo:

31-12-2017 31-12-2016

Ganhos em operagdes financeiras e ativos imobiliarios
Ajust. favoraweis resultantes da reavaliagéo de construgdes 2.223.326 440.817
Ganhos na alienagao de construgdes - 135.700
Ajust. favoraweis resultantes da reavaliagao de terrenos 239.693 190.992
Ganhos na alienagédo de terrenos 46.833 -
2.509.852 767.509

Perdas em operagdes financeiras e ativos imobiliarios
Ajust. desfavoraweis resultantes da reavaliagdo de terrenos -355.452 -24.183
Perdas na alienacao de terrenos -74.692 -
Ajust. desfavoraweis resultantes da reavaliagdo de construgdes -72.879 -231.000
-503.023 -255.183
2.006.829 512.326
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17. COMISSOES

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 estas rubricas tém a seguinte composic¢éo:

31-12-2017 31-12-2016
Comissdes e taxas
Outras operagdes correntes

Comisséo de gestado 40.462 34.272
Comissao de depositario 6.115 4.917
Taxa de superviséo 3.544 3.068
Outras 3 -

50.124 42.257

18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 estas rubricas tém a seguinte composic¢ao:

31-12-2017 31-12-2016
Fornecimentos e senigos externos

Avaliagao Activos Imobiliarios - reavaliagbes 15.178 21.383
Seguros 12.205 14.796
Reparacgdes 3.142 430.934
Condominio 2.545 2.545
Auditoria 2.460 2.460
Avaliagao dos Activos Imobiliarios - Venda 1.531 -
Certificacao Energética 646 1.940
Taxas e Licengas 112 -
Registos e Notariado 81 108
Honorarios 39 384
Estudos e Projectos 37 -
Taxa Municipal de Protegao Civil 2 104
Telecomunicagdes e correio - 2

37.978 474.656
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19. CUSTOS EFETIVOS DE PESSOAL AO SERVICO DA SOCIEDADE GESTORA

Dando cumprimento ao exigido do n.°2 do art.° 161 do RGOIC, apresenta-se de seguida o montante
total de remuneragdes do exercicio de 2017 suportadas pela Fundger — Sociedade Gestora de
Fundos Imobiliarios, S.A.:

31-12-2017

Remuneragdes:
Orgéao de gestéo e fiscalizagéo 137 949
Empregados 1163 739
~ 1301688
N° Colaboradores remunerados
Orgéao de gestéo e fiscalizagéo 1
Empregados 23
24
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstragoes financeiras anexas do Fundo de Investimento Imobiliario
Fechado Fundigroup (adiante também designado simplesmente por Fundo), gerido pela
sociedade gestora Fundger - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A.
(adiante também designada simplesmente por Entidade Gestora), que compreendem o
balanco em 31 de dezembro de 2017 (que evidencia um total de 12 361 506 euros e um total
de capital do fundo de 12 219 644 euros, incluindo um resultado liquido de 2 393 001 euros),
a demonstracao dos resultados e a demonstracao dos fluxos monetarios relativas ao ano findo
naquela data, e o anexo as demonstragdes financeiras que inclui um resumo 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 de Investimento
Imobiliario Fechado Fundigroup em 31 de dezembro de 2017 e o seu desempenho financeiro e
fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opiniao

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientacdes 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 demonstracoes financeiras” abaixo. Somos
independentes do Fundo nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos
do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Matérias relevantes de auditoria

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

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Republica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatéria do Registo Comercial de
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Matérias relevantes de auditoria

Sintese da resposta de auditoria

1. Valorizagdo dos ativos imobiliarios

Os ativos imobiliarios, cuja valorizacao é
determinada por avaliagoes realizadas por peritos
externos, e as respetivas mais e menos-valias
potenciais, tém um peso muito significativo no
Balango e Demonstracao dos Resultados. Assim, a
verificacdo dos calculos e pressupostos subjacentes
as avaliacdes constitui uma area significativa de
auditoria. As divulgacoes relacionadas com a
composicao dos ativos imobiliarios e a sua
valorizacao estao incluidas nas notas 1, 3 e 6 do
Anexo, sendo de salientar que, conforme requerido
pelo artigo 144° do Regime Geral dos Organismos
de Investimento Coletivo, foram obtidas, para
cada imovel, avaliagdes de dois peritos,
correspondendo a respetiva valorizagcao a média
dos valores determinados pelas duas avaliagoes.

Principais procedimentos de auditoria efetuados:

(i) Verificacao detalhada dos relatorios de
avaliacao (incluindo areas, pressupostos, calculos
e métodos de avaliagao) e confirmacdo de que os
imoveis se encontram registados pela média
simples dos valores atribuidos pelos peritos
avaliadores;

(ii) Verificacao do cumprimento das disposi¢oes
legais sobre a periodicidade das avaliacoes e a
diferenca maxima de valores entre as duas
avaliacdes requeridas para cada imovel.

2. Reconhecimento do rédito

A confirmacao do adequado reconhecimento do
rédito associado a rendas, nomeadamente no
ambito de negociagdes com os inquilinos ou de
eventuais clausulas especificas nos contratos de
arrendamento, e a confirmacao do adequado
reconhecimento das vendas de ativos imobiliarios
e apuramento das respetivas mais-valias,
constituem uma area significativa de auditoria.

Para confirmacao da plenitude e a exatidao do
valor das rendas:

(i) Analise dos contratos de arrendamento e sua
reconciliagao com os registos contabilistico;

(ii) Verificacao global das rendas contabilizadas.
Para confirmacgao da plenitude e exatidao do valor
das vendas:

(i) Confirmacao da propriedade dos ativos
imobiliarios;

(ii) Andlise especifica de contratos de venda,
confirmacao da correta identificacao da

propriedade a abater nos ativos imobiliarios e
validacao do calculo das mais e menos-valias.

3. Cumprimento de regras e limites legais e regulamentares

A confirmacao do cumprimento das regras e limites
previstos no Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo, nos Regulamentos da CMVM
e no Regulamento de Gestao do Fundo assume uma
particular importancia na auditoria, com potencial
impacto na autorizacao do Fundo e na
continuidade das suas operagoes.

Principais procedimentos de auditoria efetuados:

(i) Analise dos procedimentos de monitorizacao do
cumprimento das regras e limites legais e
regulamentares e do cumprimento das politicas de
investimento estabelecidas no Regulamento de
Gestao do Fundo;

(i) Recalculo dos limites legais e regulamentares;

(iii) Verificacao do impacto de eventuais situacoes
de incumprimento, incluindo a analise das
correspondentes comunicacdes com a CMVM.
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Responsabilidades do 6rgao de gestao e do 6rgao de fiscalizacao pelas demonstragoes
financeiras

0 6rgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela: (i) preparacao de demonstracoes
financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicao financeira, o
desempenho financeiro e os fluxos monetarios do Fundo de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobiliario;
(ii) elaboracao do relatoério de gestao nos termos legais e regulamentares; (iii) criacao e
manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacao de
demonstragoes financeiras isentas de distorcao material devido a fraude ou erro; (iv) adocao
de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e (v) avaliagao da
capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as
matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

0 odrgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacgao e divulgacao da informacao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracées
financeiras como um todo estao isentas de distorcoes materiais devido a fraude ou erro, e
emitir um relatorio 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 distorcao 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 decisdes economicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstracoes 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 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 opiniao. O risco de
nao detetar uma distorcao material devido a fraude € maior do que o risco de nao
detetar uma distor¢ao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacao, 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;

(ifi) avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagoes feitas pelo 6rgao de gestao;
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(iv)  concluimos sobre a apropriacao do uso, pelo 6rgao de gestao, do pressuposto da
continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condi¢des 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 divulgacoes relacionadas incluidas nas demonstracoes
financeiras ou, caso essas divulgacées nao sejam adequadas, modificar a nossa
opinido. 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 suas atividades;

(v)  avaliamos a apresentacao, estrutura e contetdo global das demonstracdes
financeiras, incluindo as divulgacoes, e se essas demonstragoes financeiras
representam as transacoes e acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacao apropriada;

(vi) comunicamos com os encarregados da governacao, incluindo o 4rgao de fiscalizacao
da Entidade Gestora, entre outros assuntos, o ambito e o calendario planeado 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 demonstracoes 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 relatorio de gestao com as demonstracoes financeiras e a pronincia 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 relatério de gestao

Em nossa opinido, 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 incorrecoes materiais.

Sobre os elementos adicionais previstos no artigo 10.° do Regulamento (UE) n°® 537/2014
Nos termos do artigo 10.° do Regutamento (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:
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(i) Fomos nomeados auditores do Fundo, pela Entidade Gestora, para um primeiro
mandato compreendido entre 2016 e 2019.

(i) O drgao 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¢ao material das demonstracoes financeiras devido
a fraude. Em resultado do nosso trabalho nao identificAmos qualquer distorcao
material nas demonstracées financeiras devido a fraude.

(ifi) Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatorio
adicional que preparamos e entregamos ao 6rgao de fiscalizacao da Entidade Gestora
em 24 de abril de 2018.

(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.

(v)  Informamos que nao prestamos ao Fundo quaisquer servicos distintos 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) 0 adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuicao dos
resultados definidas no regulamento de gestao do organismo de investimento
coletivo;

(i) 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 negociacao multilateral e aos ativos imobiliarios;

(iii) O controlo das operacdes 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 operacgoes 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.
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Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagoes materiais a relatar.

Lisboa, 24 de abril de 2018

/w/u /r/ ,

Joao Pau(o Torres Cunha Ferreira, em representac;ao de
d BDO & Associados - SROC
(Inscrita no Registo de Auditores da CMVM sob o n° 20171384)




