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1. Mensagem da Administrag@o da Saociedade Gestora

Nos termos dos Artigos 160° n°1, a) e 161° do R.G.0.1.C.— Regime Geral dos Organismos
de Investimento Coletivo, aprovado pela Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, das normas
aplicéveis (de acordo com as especificidades do Fundo) do Regulamento Delegado (UE) n°.
23/2013 da Comissdo Europeia de 19 de dezembro de 2012 e do Regulamento de Gestao
do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Quinta da Ribeira vem o Conselho de
Administragdo da GEF — Gestdo de Fundos Imobilidrios, S.A., na qualidade de sociedade
gestora deste Fundo, informar os Senhores Participantes das atividades levadas a cabo,
pelo mesmo, no exercicio findo em 31 de Dezembro de 2016, documento este no qual se
detalham os elementos essenciais‘ que consolidam as informacdes que ao longo do ano lhes
foram sendo prestadas por parte desta sociedade gestora, o que é feito tendo em
consideragdo o enquadramento econémico da sua atividade nos diversos dominios,
nomeadamente tracando aos Senhores Participantes uma panoramica de desempenho do
Fundo durante este exercicio, nomeadamente dos investimentos realizados (ou no) e da

composigdo da carteira do mesmao.

Tudo no intuito e dotar os Senhores Participantes dos elementos que lhe permitam formar
um jufzo sobre a evolugdo da atividade e dos resultados do Fundo de Investimento
Imobilidrio Fechado Quinta da Ribeira.

Serve ainda o presente documento para proceder a uma pequena resenha do que foi a
atividade econémica quer no Mundo quer em Portugal, enquadrando esta visido no

comportamento da atividade e do mercado imobilidrio em geral.

Ainda no presente Relatério serdo os Senhores Participantes informados de quais foram os

resultados do Fundo bem como das perspetivas da sua atividade para 2017.

A GEF, SA, sociedade gestora aproveita ainda este momento para dirigir os seus
agradecimentos a todos aqueles que ao longo deste exercicio consigo se relacionaram no
ambito da administragéo deste e dos demais fundos que administra, aqui se incluindo todos
os colaboradores das empresas que direta ou indiretamente representam as entidades com
as quais esta estrutura se relacionou e que vido desde as entidades oficiais, auditores,
avaliadores, entidades financiadoras e prestadores de servigos em geral, sem os quais n3o
teria sido possivel cumprir os objetivos desta sociedade gestora no que toca a gestdo e
acompanhamentos dos fundos que administra, e do Fundo Investimento Imobilidrio Fechado

Quinta da Ribeira em particular.




2. A Economia Mundial em 2016

O ano de 2016 chega ao fim com uma nota que nao
se pode deixar de considerar positiva, facto que
resulta de vérios indicadores de confianca e da
préopria atividade econémica dos pafses mais
desenvolvidos.

be tivermos em conta o binémio crescimento/inflag3o, o
crescimento mundial pouco ultrapassou os 3%, patamar dos anos anteriores, tendo sido assim
as perspetivas de crescimento ajustadas em baixa, apontando para que tenha sido, afinal, o ano
de menor expansdo desde a crise financeira de 2007/2008.

Ao nivel das principais economias, os Estados Unidos da América terminam o ano com um
crescimento inferior a 2% em resultado de um fraco investimento interno motivado
essencialmente pelo sector energético, devido aos baixos pregos do petréleo.

Além disso assistiu—se ao congregar de varias incertezas politico—financeiras (a volatilidade
dos mercados associada a situagcdo na China, o Brexit e o resultado das eleigSes presidenciais)
que condicionaram a confianga dos préprios consumidores.

Por seu turno o Jap3o tera crescido em 2016 cerca de 0,5%. Informac3o econémica publicada
sobre esta economia, continua a antever cenérios de fraco crescimento.

Na zona euro o crescimento situou—se, de acordo com o FMI e a Comissdo Europeia em 1,7%,
suportado ainda por fatores como os baixos pregos do petréleo, uma politica fiscal ligeiramente
expansionista e uma polftica monetédria conservadora.

Associado ainda a um crescimento ligeiro est4 a crise nalguns paises membros ligada ao
elevado endividamento do sector publico e privado, a problemas do sector bancério e financeiro
e a niveis significativos de desemprego.

No Reino Unido o crescimento pautou-se pelo 1,8% embora cada vez mais condicionado por
fatores de incerteza face a safda do reino Unido da EU, o j4 famoso “Brexit”.

A América Latina contraiu a maioria das suas economias em cerca de 1% fruto crescente
quebra da procura interna e também da diminuig@o da procura global ao nivel das matérias—
primas de que estes paises sdo produtores.

Na Africa sub Sariana e com relevancia para as relagdes com Portugal, Angola continuou com
uma economia estagnada em 2016 registando extremas dificuldades de adaptagdo ao cenério
resultante do abaixamento dos pregos do petréleo, numa economia onde a vertente “ndo—
petrolifera” continua a registar fraquissima receita.




3 A Economiq _prrh_.l@osa em 2016

A economia nacional terminou o ano de 2016 em
alta.

Em Dezembro dultimo, a atividade econémica
registou o terceiro més consecutivo de aumento,
tendo o consumo privado registado o maior
crescimento em doze meses.

Com efeito os dados divulgados pelo Banco de
Portugal (BdP), no inico de 2017, mostram que o
indicador coincidente mensal para a atividade
econémica aumentou, naquele més.

Estes dados, que mostram uma evolugdo positiva da economia portuguesa, vém juntar-se as,
agora, mais positivas perspetivas do préprio BdP relativamente ao desempenho econémico do
pais.

Em termos globais a economia portuguesa cresceu 1,4% em 2016 de acordo com a estimativa
divulgada pelo Instituto Nacional de Estatistica sendo um valor que fica duas décimas abaixo
do registado em 2015, e embora aquém da meta inicialmente tracada pelo Governo no
Orgamento do Estado (o valor era 1,8%).

Portugal viu assim a sua economia crescer, entre outubro e dezembro dltimos, 1,9% face ao
quarto trimestre de 2015 e 0,6% face ao terceiro de 2015, que em cadeia cresceu cerca de
0,8%.

Apesar destes bons resultados, sentidos no Gltimo trimestre, assistiu-se a um ligeiro
abrandamento, se comparado o comportamento econémico com 2015.

O abrandamento foi parcialmente sentido de facto, no primeiro semestre devido a uma
fragilidade no comércio internacional (que foi afetado por alguns fatores extraordinarios, como
a precéria situagdo econémica em Angola e a paragem temporéria de uma das refinarias de
Sines), com excegdo para o sector do turismo, que cresceu novamente. Por outro lado, a
quebra do investimento foi também essencial para explicar a desaceleracdo, algo que se deveu
a incertezas internas e externas (em particular a desconfianga perante a viabilidade da solugio
politica encontrada), mas também a utilizag3o do investimento por parte do Governo como
instrumento de consolidagdo orgamental, observando—se quebras superiores a 20% no
investimento publico.

De qualquer modo o produto interno bruto (PIB) portugués avancou 1,6% no terceiro trimestre
de 2016 face ao mesmo perfiodo de 2015.




Esta é a maior variacdo do PIB desde o terceiro trimestre de 2015, que marcou o infcio da
desacelerac@o da economia nacional.

Numa anélise em cadeia, este é o melhor resultado desde o quarto trimestre de 2013.




4. O setor imobilirio em 2016 a)

Em termos globais, 2016 foi mais um bom ano para o sector imobilidrio em Portugal. A atividade
de investimento, principal motor do sector, manteve—se extremamente dinamica, atingindo—se
o segundo maior volume da histéria.

No sector dos escritérios, de janeiro a dezembro foram negociados no mercado um total de
146.700 m2 registando um crescimento de 1.5% face a 2015. O dinamismo da procura foi
constante ao longo do ano, no entanto a escassez de oferta de qualidade limitou de alguma
forma a concretizagdo de negécios.

O crescimento da procura liquida e uma atividade de promogdo ainda pouco dindmica, tem
vindo a resultar numa redugdo gradual do volume de espacgos disponiveis.

O volume de espagos de escritérios hoje
desocupados na cidade de Lisboa ultrapassa os
400.000 m2.

Prevendo—se cerca de 53.000 m2 de novos
espagos de escritérios até ao final de 2018 dos
quais cerca de 35.000 m2 estdo atualmente em

construcao.

As rendas aumentaram de forma generalizada ao longo do ano, resultado da elevada procura e
da escassez de oferta.

A renda prime do mercado registou uma subida de 2,7% situando-se no final do ano nos
19€/més.

O setor de retalho verificou um crescimento significativo ao longo de 2016. O aumento no
volume de vendas do sector — impulsionado por um crescimento do consumo privado e pelo
incremento do turismo — contribuiram para um acréscimo da procura por parte dos retalhistas.

A recuperacdo da procura de espagos de retalho ao longo do ano deixou de se confinar as
localizagdes prime, alargando—se também & generalidade dos centros comerciais em Portugal
e a um vasto conjunto de ruas em Lisboa e Porto.

Uma economia mais sélida, a retoma nos niveis da procura, a subida continuada (ainda que
ténue) dos volumes de vendas e a corregdo em alta das rendas, foram os principais fatores
que contribufram para dar um novo félego & atividade de promogao de retalho em Portugal.

a) baseado em Relatério Trimestral da autoria da Cushman & Wakefield




A evolugZo positiva da procura permitiu um aumento significativo das rendas prime em centros
comerciais e comércio de rua. Os valores médios registaram também correcdes em alta.

O sector de hotelaria manteve em 2016 a evolugdo positiva que se tem vindo a registar desde
2014. Os dados mais recentes de evolugdo da procura apontam para uma melhoria muito
significativa. O nimero de héspedes nos primeiros 11 meses do ano situou—se nos 18 milhdes,
com um crescimento homélogo de 9,9%.

O ndmero de dormidas teve evolugio equivalente, com os estabelecimentos turisticos
nacionais a registarem 51 milhées de dormidas, mais 9,5% que em 2015.

A oferta de estabelecimentos hoteleiros em Portugal, excluindo alojamento local e unidades de
residencial turistico, ultrapassa os 76.000 quartos distribuidos por mais de 2.100 projetos.

Em 2016 inauguraram—-se em Portugal 65 estabelecimentos hoteleiros que trouxeram ao
mercado cerca de 2.800 quartos. Este crescimento deve manter—se nos anos seguintes: uma
vez que estdo previstas 70 aberturas nos préximos 2 anos aumentando a oferta em mais de
5.000 quartos. Analisando apenas as dez principais aberturas prevista até 2018, conclui—se uma
oferta adicional de quase 1.900 quartos. Do ponto de vista da oferta denota—se uma evolug3o
na qualificagdo do produto oferecido, contribuindo desta forma para a melhoria contfnua do
desempenho do setor.

Em linha com a evolugdo da economia, o mercado residencial em Portugal continuou a
demonstrar ao longo de 2016 a recuperagdo que vinha a ser sentida ja desde 2013 com uma
subida do volume de vendas na cidade de Lisboa superior ao volume de vendas nos 12 meses
de 2015. No Porto a evolugéo é igualmente positiva, ainda que com menor intensidade.

No segmento prime, os valores registaram novas subidas na cidade de Lisboa, no entanto com
uma evolugdo menos marcada na segunda metade do ano.

No que se refere a procura, manteve—se a forte atividade por parte de particulares estrangeiros,
bem como o crescimento do segmento de reabilitacdo urbana em centro da cidade.

Em resumo poder-se—a afirmar que 2016 foi mais um ano de exceléncia para a atividade
imobilidria, com um volume transacionado de €13 mil milhdes — o segundo mais alto desde que
existe registo.

O ano foi extremamente dindmico e s6 ndo marcou novo méximo histérico devido a um conjunto
de operagdes de dimensdo muito relevante que atrasaram a sua concretizacdo para os
primeiros meses de 2017.




Ainda assim, o capital estrangeiro continuou a ser o principal impulsionador da atividade, mas
reduziu o seu peso face ao ano anterior, representando 82% do total.

Os investidores nacionais foram responsdveis por um volume de €229 milhges,
maioritariamente alocados ao setor de escritérios, 60% do total.

Os fundos de investimento foram o tipo de investidor mais ativo, responsaveis por 77% do
volume.

Os capitais americanos voltaram a ser maioritarios no investimento imobilidrio em Portugal,
representando 24% do volume total. Os investidores franceses registaram uma subida
significativa, com um peso de 23%.

Os investidores tradicionalmente mais ativos em Portugal, como s&o os originrios do Reino
Unido e da Alemanha, tiveram pesos inferiores, 17% no caso do Reino Unido e apenas 2% para
os alemdes. No entanto, ha diversas transagdes em curso envolvendo investidores destes
paises e que transitaram para 2017, pelo que n3o se trata de um menor interesse destas
geografias, mas um mero “deslizar” de transagcdes em curso.




5. Aspeios Gerais/MengBes Obrigatérias

O Fundo de Investimento Imobilidrio Quinta da Ribeira tem como objetivo prioritario a
promogdo imobilidria e construgdo, em especial, para a rentabilizagio de um conjunto de
instalagdes industriais sitas no concelho de Palmela e implantadas em diversos prédios
urbanos com uma 4rea global de 22.423 m* compostas por uma 4rea de construgio de cerca
de 5.202,73 m’ dispostas em edificios destinados a indGstria, armazéns e de natureza

administrativa.

Em 31 de Dezembro de 2016, o total de ativos do Fundo ascendia a € 9.715.864 (nove
milhdes setecentos e quinze mil oitocentos e sessenta e quatro euros) dos quais €
9.715.750 (nove milhdes setecentos e quinze mil setecentos e cinquenta euros)

correspondem a ativos imobilidrios e os demais a disponibilidades (€114,00).

No final do exercicio eram os seguintes os iméveis que integravam a carteira do Fundo de

Investimento:

Loealizacdo

QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO
QUINTA DO ANJO

Malriz

U-11324-ESCRI

U-11324-NAVE1

U-11324-NAVE2
U-11324-NAVE3
U-11324-NAVE4
U-11324-NAVES
U-11324-NAVE6
U-11324-NAVE7
U-11324-PONTE
U-11324-PORTA

O Fundo nZo investiu em a¢cdes ou em quaisquer outros valores mobilidrios.

O Fundo apresentava em 31 de Dezembro de 2016 um saldo bancério de € 114.

No final do ano de 2016 o valor liquido global do Fundo era € 8.556.644 (oito milhdes

quinhentos cinquenta e seis mil seiscentos e quarenta e quatro euros).

Era 1 o Participante do Fundo, a 31 de Dezembro de 2016.

Relativamente aos trés ultimos exercicio eram os seguintes, no final de cada um deles, os

montantes relativos a Valor Liquido Global do Fundo e da Unidade de Participacao




Exercicio VLGFE uP

2016 8.556.644 17,1133
2015 11.020.774 22,0415
2014 11.029.618 22,0592

Durante o ano de 2016 o Fundo n3o efetuou qualquer distribuicdo de rendimentos.

O Fundo despendeu em Comissdes de Gestdo, no ano de 2016 o valor de € 18.000 sendo

de € 11.219 o valor gasto com Comissdes de Depésito.

No exercicio de 2016 ndo foram apuradas quaisquer mais—valias ou menos valias relativas

aos investimentos efetuados ao longo da vigéncia do Fundo.

No exercfcio em anélise a GEF, S.A. na qualidade de sociedade gestora responséavel pela
gestdo do Fundo, pagou um montante total de remuneracdes fixas de € 233.919 (duzentos
e trinta e trés mil novecentos e dezanove euros) nao tendo pago renumeracgdes de natureza

variavel.

O montante em causa reparte—se em € 64.364 (sessenta e quatro mil trezentos e sessenta
e quatro euros) pago aos elementos do 6rgdo executivo e € 169.555 (cento e sessenta e
nove mil quinhentos e cinquenta e cinco euros) aos demais colaboradores.

Nao se verificou, durante este exercicio qualquer erro de valorizagdo das Unidades de

Participacdo do Fundo Quinta da Ribeira.

O Regulamento de Gestdo do Fundo foi alterado neste exercfcio em 30 de junho, 22 de
agosto e 29 de novembro de 2016 na sequéncia, essencialmente da necessidade da
articulacdo do seu contetido com o concurso de novos Avaliadores e Auditores bem como
pela prorrogacdo do seu prazo de duragdo. A cada um dos Senhores Participantes foi dado

conhecimento dessas mesmas alteracdes.

Mais somos a salientar que desde o fecho de contas do exercicio de 2016 em 31 de
Dezembro passado até a presente data os ativos, passivos e responsabilidades, obrigacées,
compromissos e contingéncias, qualquer que seja a sua natureza ndo sofreram qualquer

alteragdo suscetivel de alterar a situacdo do Fundo Quinta da Ribeira

O




6. _Atividlde do Fundo

Como reportado em todos os Relatérios anteriores o Fundo de Investimento Imobilidrio
Fechado Quinta da Ribeira foi constituido em 21 de Agosto de 2006, no seguimento da
autorizacdo da Comissédo de Mercado de Valores Mobiliarios concedida para esse efeito, em

03 de Agosto do mesmo ano.

O fundo mantém, como alids desde a sua constituigdo, o objetivo associado & gestdo de um
conjunto de instalagdes sitas no concelho de Palmela dispostas em edificios destinados a
industria e armazenagem, associados a uma vertente administrativa, instalacées essas que
se encontram arrendadas a entidade que ali tem sediada a sua atividade econémica, situacao

gue se mantem inalteravel.

Conforme deliberado em Assembleia de Participantes realizada em 19 de Fevereiro de 2016

o prazo de duracdo do Fundo foi prorrogado por mais 10 anos a partir de 21 de agosto de
2016.

Jé relativamente ao procedimento camarério instaurado no seguimento da construcdo de
uma das naves dos ediffcios que integram as instalagdes a que acima se alude e que se
insere na alteragdo ao alvara de loteamento em curso na Camara Municipal de Palmela, a
entidade arrendatdria aderiu no final de 2015, nos termos do DL 165/14 de 5 de Novembro
ao regime que prevé o Reconhecimento do Interesse Publico Municipal na Regularizacédo de

Estabelecimento ou Instalacao.

Conforme fomos referindo em anteriores Relatérios de Atividade o procedimento camarério

a que acima aludimos encontrava—se suspenso, a pedido desta sociedade gestora, em nome
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do Fundo, proprietério dos iméveis em quest3o, o que se vinha revelando como uma situagzo
favoravel uma vez que de acordo com a proposta de alteragido do PDM de Palmela a pequena
parte das ultimas construgdes levadas a cabo que integrava, ainda que numa exigua parcela,
uma zona de reserva non edificandi seria regularizada, situagio que, com a ades3do ao regime

acima identificado, podera lograr obter os mesmos objetivos.

7. Aplicac;aq de resultados

O Fundo no exercicio de 2016 apresentou um resultado negativo de € 2.464.130 (dois
milhdes quatrocentos sessenta e quatro mil cento e trinta euros), que se propde que seja

levado a Resultados Transitados.
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8. As perspetivas para 2017

O cendrio consensual entre os analistas e as principais entidades de pesquisa econémica,
aponta para que 2017 se afirme um ano de maior crescimento, ndo obstante os riscos
potenciais que se adivinham. O maior dinamismo deverd ocorrer nas economias
desenvolvidas, mas também nos mercados emergentes, ainda que estes possam ter um
comportamento heterogéneo fruto do ambiente financeiro mais restritivo (subidas de taxas

nos EUA) e de um eventual maior grau de protecionismo pela Administracio Trump.

Em termos globais, as expectativas para 2017 s3o elevadas, na medida em que se est4 a
incorporar o regresso a tendéncias de uma maior normalidade: lenta elevagio da inflagdo,
invers&o do ciclo das commodiities, taxas de juro mais elevadas. Dado o contexto, o potencial

de desilusdo poderd também ser significativo.

Em 2017 no que Portugal diz respeito, devera observar—se uma aceleragdo moderada do

crescimento, com a nossa previsdo a apontar para uma expansio econémica de 1,5%.

Por um lado, desvaneceram-se alguns dos riscos (nomeadamente internos) que
condicionavam o investimento, além de que é provédvel que o Executivo também aumente a
formacg@o bruta de capital fixo publico, aproveitando a execugio do novo programa de fundos
europeus. Além disso, a eventual melhoria relativa da situagdo em Angola e o efeito base

da exportag@o de combustiveis podem também levar a uma melhoria da procura externa.

Por outro lado, é expectdvel que, apesar da continuagdo do aumento de rendimentos (e
também do aumento do emprego), a ainda alta divida das familias e a baixa taxa de poupanga

condicionem o crescimento do consumo, pelo que é esperado que este continue moderado.

No que concerne ao sector imobilidrio tudo aponta para que se mantenha o cenério de
crescimento que se iniciou em 2014. Os sectores de escritérios e retalho serdo os mais
dindmicos, ainda que a escassez de oferta de escritérios de qualidade em Lisboa possa
atenuar o volume de procura. A atividade de investimento devera ultrapassar os niveis de
2016, podendo mesmo chegar a um novo recorde histérico, tendo em conta o vasto conjunto
de operacdes que se encontram em fase avancada de negociagdes, bem como alguns
portfélios prestes a entrar para o mercado. Os sectores alvo voltardo a ser escritérios e
retalho, ainda que a hotelaria e a reabilitagdo urbana possam também demonstrar—-se muito

ativos.

O ano de 2017 devera evoluir para uma crescente maturidade do mercado, aliada a um

12




conjunto de fatores de entre os quais destacamos:

Continuidade da tendéncia que se iniciou nos dltimos anos relativamente
a reabilitagdo urbana. Poderd haver uma mudanga em termos de destino final dos iméveis,
tendo em conta o forte crescimento da oferta residencial em centro de cidade que podera
estar a aproximar—se da maturidade. A alternativa de desenvolvimento do uso de escritérios

em projetos de reabilitagio urbana poder4 ser uma tendéncia para o futuro.

Os continuados niveis de liquidez no mercado, e no contexto de uma maior aproximacao
das expectativas de valor por parte de compradores e vendedores, o ano de 2017 sera
marcado pela concretizagdo de operagdes de alienagdo de grandes portfélios por parte de

bancos, seguradoras e empresas imobiliérias.

O necessério aumento da promogdo de escritérios com vista a aumentar a sua oferta de
qualidade. Nesse sentido, acreditamos que a promog&o ganhe novo félego ja a partir deste
ano.

Repensar os conceitos de centros comerciais nos principais centros portugueses com um
aumento das zonas de lazer e restauragdo dos centros, que apostardo cada vez mais em
proporcionar ao cliente uma alternativa de lazer, indo muito mais além da conveniéncia que

era o principal enfoque do passado.
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9. O Fundo em 2017_

x

Dando cumprimento a politica de investimento definida pelos senhores participantes as

atividades do fundo em 2016 continuar&o a centrar-se na gestdo dos ativos que integram o
Fundo.

Lisboa, 3 de abril de 2017

O Conselho de Administracso da Sociedade Gestora

o loret Lo
Fernando Pédro da Silva Gomes

L s—§

"

Lourengo Nobre d?/Velga Pereira Coutinho
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Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Quinta da Ribeira

Demonstragao dos fluxos monetarios dos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2016

e 2015

(Em euros)

DISCRIMINAGAO DOS FLUXOS
Operagdes sobre as unidades do Fundo

RECEBIMENTOS
Subscrigdo de unidades de participacao
PAGAMENTOS
Rendimentos pagos aos participantes
Restituicéo de IRC aos participantes
Fluxo das operag¢des sobre as unidades do fundo

Operagoes com activos imobiliarios

RECEBIMENTOS
Alienagéo de iméveis
Rendimentos de iméveis
Outros recebimentos de valores imobilidrios
PAGAMENTOS
Aquisicdo de imoéveis
Despesas correntes com imoveis
Outros pagamentos de activos imobilidrios
Fluxo das operagdes com valores imobiliarios

Operagoes de gestido corrente

RECEBIMENTOS
Juros de depdsitos bancarios
Outros recebimentos correntes
PAGAMENTOS
Comisséo de gestao
Comissé&o de depdsito
Comisséo de supervisao
Juros de disponibilidades e empréstimos
Impostos e taxas
Outros pagamentos correntes
Fluxo das opera¢oes de gestiao corrente

Operagdes eventuais

RECEBIMENTOS
Ganhos extraordinarios
PAGAMENTOS
Outros pagamentos de operacdes eventuais
Fluxo das operagoes eventuais

Saldo dos fluxos monetarios do periodo
Disponibilidade no inicio do periodo

Disponibilidades no fim do periodo

Notas

2016

2015

Nota introd.
f)

3.680

2.030

3.680

41.500

2.030

41.500

1.651

74.456

19.500
27.659
2.933

21.989
4.642

74.456

41.500

76.723

18.005
3.523

19.857
375

41.760

(2.267)

(41.760)

(616)
730

114

(260)
990

730

O Contabilista Certificado
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Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Quinta da Ribeira

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE
2016 (Valores expressos em euros)

NOTA INTRODUTORIA

O Fundo Investimento Imobiliario Fechado Quinta da Ribeira € um fundo de investimento
imobiliario fechado gerido pela GEF — Gestao de Fundos Imobiliarios S.A., foi constituido
em 21 de Agosto de 2006, na sequéncia de autorizagao concedida pela CMVM em 3 de
Agosto de 2006.

A duragao do fundo foi prorrogada por um novo prazo de dez anos, contado desde 22 de
Agosto de 2016, por deliberacdo da Assembleia de Participantes de 19 de Fevereiro de
2016.

A atividade do Fundo Quinta da Ribeira encontra-se regulamentada pela Lei n® 16/2015
de 24 de Fevereiro, tendo sido revogados os Decreto-Lei n® 60/2002, publicado em 20 de
Margo, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n°® 252/2003, de 17 de Outubro,
alterado e republicado pelo Decreto-Lei n® 13/2005, de 7 de Janeiro, e com as alteragdes
introduzidas pelos Decretos-Lei n® 357-A/2007, de 31 de Outubro e n° 211-A/2008, de 3
de Novembro, que estabelece o regime juridico dos fundos de investimento imobiliario.

O Novo Banco assume as fun¢des de depositario do Fundo e, nessa qualidade, tem a
custddia de todos os seus activos mobiliarios.

Bases de apresentacio

As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas e estdo apresentadas de acordo
com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento Imobiliario (PCFII), definido no
Regulamento n° 02/2005 emitido pela Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios
(CMVM), que entrou em vigor em 1 de Julho de 2005, e outros regulamentos especificos
da actividade emitidos pela CMVM.

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n.° 02/2005 da
CMVM, de 14 de Abril, pelo que as notas 1 a 13 previstas que n&o constam neste Anexo
nao tém aplicagéo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situacGes a reportar. A
Nota introdutéria e a Nota 14 s&o incluidas com outras informagdes relevantes para a
compreensao das demonstragdes financeiras em complemento as Notas 1 a 13.

Principais principios contabilisticos e critérios valorimétricos

(a) Especializagido dos exercicios
O Fundo Quinta da Ribeira respeita, na preparagdo das suas contas, o principio
contabilistico da especializagcao dos exercicios. Nesta conformidade, os custos e os

proveitos sdo contabilizados no exercicio a que dizem respeito, independentemente
da data do seu pagamento ou recebimento.




(b)

(c)

(d)

(e)

Imodveis

O valor das construgcdes acabadas corresponde ao seu valor de aquisicdo
acrescido das correspondentes despesas de aquisicdo e pelas valorizacbes e
desvaloriza¢6es ocorridas nos varios anos.

As construcdes acabadas estdo valorizadas ao valor médio das avaliagbes, tendo
sido desvalorizadas em 2016 na rubrica de perdas em operacOes financeiras e
activos imobiliarios no montante de €2.404.250 (vide nota 14 g)).

Despesas com imodveis

As despesas incorridas com iméveis, relativas a fornecimentos e servicos prestados
por terceiros, sdo registadas em custos na rubrica de fornecimentos e servigcos
externos.

Comissoées de gestao, de depositario e de supervisao

De acordo com a legislagdo em vigor, e a titulo de remuneragdo dos servicos
prestados pela Sociedade Gestora, o Fundo suporta encargos com comissdes de
gestéo devidos aquela entidade.

Esta comissédo é de 0,16% calculada sobre o valor do patriménio liquido do fundo
(antes de comissoes), apurado com referéncia ao ultimo dia de cada més e cobrada
mensalmente até ao termo da primeira quinzena do més seguinte aquele a que
respeita, nao podendo ser inferior a €1.500 mensal. As comissdes de gestdo sao
liguidadas mensalmente e apresentam-se registadas na rubrica de Comissfes de
operacdes correntes da demonstragéo de resultados.

No que respeita ao Novo Banco, o Fundo procede a liquidagéo a esta entidade pelo
exercicio das funcdes de depositario, uma comissdo correspondente a 0,125%
sobre o valor do patriménio liquido do fundo (antes de comissdes) com um limite
minimo anual de €10.000.

Na sequéncia do Decreto-Lei n.° 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto
da Comissao do Mercado de Valores Mobilidrios (CMVVM), aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 473/99, de 8 de Novembro, com a publicagdo da Portaria n.° 913-1/2003, de
30 de Agosto, emitida pela CMVM, os Fundos passaram a ser obrigados a pagar
uma taxa de 0,00266% aplicada sobre o valor liquido global do Fundo
correspondente ao ultimo dia Gtil do més, nao podendo a colecta ser inferior a €200
nem superior a €20.000.

Imposto

O Decreto-lei n°7/2015 de 13 de janeiro, sem prejuizo do regime transitério a aplicar
no exercicio de 2015 procedeu a reforma do regime de tributacao, entre outros dos
Fundos de Investimento Imobiliario. Alterando o Estatuto dos Beneficios Fiscais e o
Cédigo do Imposto de selo.

Existe uma alteracdo no regime de tributagdo, em vez de tributar os rendimentos
dentro do fundo, passou a ser fributado “ a saida”, que se caracteriza pela
tributacdo dos rendimentos distribuidos pelo Fundo e pelas mais-valias que




resultem da transmissdo onerosa, resgate ou liquidacdo das unidades de
participacao.

Tributacao no fundo
- tributacdo em sede de IRC, nos termos do Artigo 22° do EBF;
Para efeito de apuramento do lucro tributavel ndo serdo considerados:

- os rendimentos de capitais, prediais e mais-valias, tal como definidos no Cédigo
do IRS exceto se esses rendimentos forem provenientes de entidades com
residéncia ou domicilio em pais, territério ou regido sujeitos a um regime fiscal
claramente mais favoravel constante de lista aprovado por Portaria;

- os gastos ligados aqueles rendimentos, ou os que ndo sejam dedutiveis para a
generalidade dos sujeitos passivos do IRC;

- os rendimentos e gastos relativos a comissdes de gestdo e outras comissdes que
revertam a favor do Fundo.

A matéria coletavel dos Fundos, apurada nos termos previstos, passa a ser
tributada a taxa geral de IRC.

Os prejuizos fiscais apurados podem ser deduzidos durante um periodo de 12
anos.

O Fundo esta isento de Derrama Municipal e Derrama Estadual.

O Fundo passa a suportar, trimestralmente em sede de imposto de selo, incidente
sobre o respetivo valor liquido global 0,0125%.

Tributacéo dos participantes

A tributagcdo de rendimentos que digam respeito a unidades de participacgéo fica
dependente do enquadramento fiscal do titular dessas mesmas unidades de
participacéo e da sua residéncia fiscal.

Relativamente a titulares residentes ou cujos rendimentos sejam imputaveis a
estabelecimento estavel situado em territério portugués, a tributacdo opera nos
seguintes termos:

Pessoas singulares — tributacdo por retencao na fonte a taxa liberatéria de 28%,
sobre os rendimentos distribuidos e a taxa auténoma de 28% sobre os rendimentos
decorrentes do resgate das UP’s;

Pessoas coletivas - tributacdo por retencdo na fonte a taxa de 25% sobre os
rendimentos distribuidos. Esta retencdo na fonte terd a natureza de imposto por
conta, exceto quando o titular beneficie de isencdo de IRC que exclua os
rendimentos de capitais, caso em que tem caracter definitivo;

ES |



Investidores n&o residentes (pessoas singulares ou coletivas) os rendimentos
distribuidos ou resultantes do resgate das unidades de participacdo sdo tributados
por retengéo na fonte a titulo definitivo a taxa de 10%.

A tributacéo especial de 10% supra referida ndo sera aplicavel quando os titulares
dos rendimentos sejam residentes em pais, territério ou regido sujeito a um regime
fiscal claramente mais favoravel constante de lista aprovada por portaria do
membro do Governo responsavel pela area das finangas, ou sejam detidos direta
ou indiretamente, em mais de 25% por entidades ou pessoas singulares residentes
em territorio nacional.

(f) Demonstragao dos fluxos monetarios

Para efeitos da demonstracdo dos fluxos monetarios, a rubrica de Caixa e seus
equivalentes corresponde ao saldo de disponibilidades em instituicdes de crédito.

NOTA 1 - VALIAS POTENCIAIS

Valor Média dos
Imdveis Valores das Valia Potencial
Contabilistico Avaliacdes
Predio Urbano Art.11324 Palmela 9.715.750 9.715.750
9.715.750 9.715.750 0

NOTA 2 - COMPARAGAO DO VALOR LiQUIDO GLOBAL DO FUNDO E DAS
UNIDADES DE PARTICIPACAO

Distribuicao Resultados do
No inicio Subscrigoes Resgates rendimentos Outros periodo No fim

Valor base 2.500.000 - - - - - 2.500.000
Diferen¢a em subs. Resgates - - - - - - -
Resultados distribuidos (2.237.500) - - - - - (2.237.500)
Resultados acumulados 10.767.118 - - - (8.844) - 10.758.274
Resultados do periodo (8.844) - - - 8.844 (2.464.130) (2.464.130)

Total 11.020.774 - - - - (2.464.130) B8.556.644
N° unidades participagao 500.000 - - ) 500.000
Valor unidade participagdo 22,0415 - - 17,1133

NOTA 3 - INVENTARIO DOS ACTIVOS DO FUNDO

Area Data de Prego de Data da Valor da Data da Valor da Valor do
Descrigdo dos iméveis (m2) quisica aquisicdo liagao 1 liagdo 1 liagdo 2 liagdo 2 imével Pais p
1-IMOVEIS SITUADOS EM PORTUGAL
1.1. Construgio Acabadas
Arrendadas
Prédio Urbano Art. 11324 Palmela 43020  28-08-2006 3.504.008 01-03-2016 9.690.700 01-03-2016 9.740.800 9.715750  Porlugal Palmeia
Total iméveis 3.504.008 {A) 9.715.750

0
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Cotagao / Juros
Quantidade Valor decorridos Valor global

7 - LIQUIDEZ

7.1. a vista

7.1.2. Depésitos a ordem 114 - 114
7.2. A prazo

7.2.1. Dep6sitos com pré-aviso e a prazo - -
Total liquidez (B) 114
8 -EMPRESTIMOS -
8.1. Empréstimos obtidos - -
Total empréstimos ©)

9 - OUTROS VALORES A REGULARIZAR

9.1. Valores activos

9.1.1. Adiantamentos por conta de iméweis

9.1.2. Outros

9.2. Valores passivos

9.2.1. Recebimentos por conta de imoweis -

9.2.2. Outros (1.153.220)
Total outros valores a regularizar (D) (1.153.220)

VALOR LIQUIDO GLOBAL DO FUNDO (A) + (B) + (C) + (D) 8.562.644

NOTA 6 — CRITERIOS E PRINCIiPIOS DE VALORIZAGAO

Os principais critérios e principios de valorizagdo encontram-se referidos na Nota
introdutéria.

NOTA 7 — DISCRIMINAGAO DA LIQUIDEZ DO FUNDO

Contas Saldo inicial Aumentos Reduc¢des Saldo final
Depositos a ordem 730 | wallie 114
Depésitos a prazo - - - -
Total 730 - - 114

NOTA 12 - IMPOSTOS

A semelhangca do ocorrido em 2015, também no exercicio de 2016 nio houve
rendimentos.

Em Janeiro de 2017 foi estabelecido um acordo com o atual inquilino que prevé que as
rendas comecem a ser debitadas no decurso do primeiro semestre de 2017.

NOTA 14 — OUTRAS INFORMAGOES RELEVANTES PARA A COMPREENSAO DAS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

a) Activos imobiliarios

No dia 22 Agosto de 2006, o Fundo adquiriu 3 prédios pelo valor de €1.265.000, prédios
situados nas formas, freguesia da Quinta do Anjo, concelho de Palmela.

&
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No dia 21 de Dezembro de 2006, o Fundo adquiriu mais 3 prédios urbanos situados nas
formas, freguesia da Quinta do Anjo, concelho de Palmela pelo valor de €573.000.

Em Maio de 2009 foi efectuado a anexacéo dos varios prédios da Quinta do Anjo, dando
origem ao artigo matricial n® 11324.

b) Contas de terceiros do activo e passivo

O saldo apresentado na rubrica Outras contas de credores corresponde essencialmente
a:

- €1.045.500, valor em divida referente a despesas efectuadas pela Codimetal Industries
S.A. com a realizacdo de obras de melhoramento das instalagoes;

- €74.456, corresponde as entregas efetuadas pela Codimental ao fundo:

- €16.630, corresponde ao IMI do ano 2016 que sera liquidado em 2017,

c) Acréscimos e diferimentos (Passivo)

O saldo de acréscimos de custos corresponde as comissdes de Gestio (€1.500), de
deposito (€11.226) e taxa supervisdo (€228) que ainda n&o foram liquidadas e ainda aos
servigos de auditoria no montante de €4 305, que ainda n&o foram facturados.

d) Comissdes

Incluem essencialmente as comissées de gestio debitadas pela Sociedade Gestora no
montante de €18.000, comissdes de depositario no montante de €11.219 e, ainda, as
comissdes de supervisdo no montante de €2.868.

e) Impostos

Na rubrica de impostos indiretos esta registado essencialmente o imposto de selo verba
29 no valor de €4.492.

Na rubrica de Outros impostos sobre o rendimento esta registado o imposto municipal
sobre iméveis (IMI) no montante de €16.630.

f) Fornecimentos e servigos externos

A rubrica de Fornecimentos e servigcos externos inclui essencialmente o montante de

€4.305 que corresponde ao servico de Auditoria e €2.030 referente aos servicos com as
avaliagdes da Quinta do Anjo.

, I8
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g) Perdas em operagdes financeiras e activos imobiliarios

Nesta rubrica esta registada a menos-valia potencial referente as instalagdes (vide nota
introdutéria b)).

O CONTABILISTA CERTIFICADO O CONSELHO DE ADMINISTRACAO

'—(/—Mutr\( o ®"‘V‘M£”
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RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditdmos as demonstrac¢des financeiras anexas do Fundo Investimento Imobilidrio Fechado Quinta da
Ribeira (Fundo), gerido pela GEF — Gestdo de Fundos Imobilidrios S.A. (Sociedade Gestora), que
compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2016 (que evidencia um total de 9.715.864 euros e um
total de capital préprio de 8.556.644 euros, incluindo um resultado liquido negativo de 2.464.130 euros),
a demonstragdo dos resultados, a demonstracdo dos fluxos monetérios relativas ao ano findo naquela
data, e o anexo as demonstracdes financeiras que incluem um resumo das politicas contabilisticas
significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada,
em todos os aspetos materiais, a posi¢ao financeira do Fundo Investimento Imobiliario Fechado Quinta
da Ribeira, gerido pela GEF — Gest&o de Fundos Imobilidrios S.A., em 31 de dezembro de 2016, e o seu
desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilirio.

Bases para a Opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais
normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas
responsabilidades nos termos dessas normas estdo descritas na secgio "Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras” abaixo. Somos independentes do Fundo nos termos da
lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do cédigo 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 opinido com reservas.

Incerteza material relacionada com a continuidade

O prazo de durag¢do do Fundo foi prorrogado, em 2016, por um novo periodo de 10 anos. No entanto,
considerando que o Fundo n3o tem conseguido obter rendimentos (e fluxos de tesouraria)
operacionais que lhe permitam liquidar, por si s6, os seus compromissos de curto prazo, entendemos
que a continuidade do Fundo est4 dependente do apoio dos participantes e dos principais credores.

A nossa opinido nao é modificada em relagdo a esta matéria.

CASCAIS, PEGA MAGRO & ROQUE, SROC LDA

CAPITAL SOCIAL: 45.000 € INIPC 503 253 316 | OMWNE 20180443 | OROC: 15

SEDE DELEGAGAQ
Edficio Atantz Il, Rua Abranches Ferrdo, n® 10-6° G Ruz Sosiro Viegas, n®21-2°Esq. B
1800 - 001 Lishoa - Portugsl 6300 - 758 Guarda - Portugsl

Tel: +351 217 203 300 | Fax: +351 211 453 314 | licboal@rec125.pt Tel: +351 271 223 974 | Fax: +351 271 225 469 | guarda@sroc125.pt



Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sdo as que, no nosso julgamento profissional, tiveram maior
importancia na auditoria das demonstracdes financeiras do ano corrente. Essas matérias foram
consideradas no contexto da auditoria das demonstracdes financeiras como um todo, e na formacao
da opinido, e ndo emitimos uma opinido separada sobre essas matérias.

Matérias relevantes de auditoria Sintese da abordagem de auditoria

Valorizagio de iméveis

Em 31 de dezembro de 2016, o ativo do Fundo é | Os procedimentos de auditoria que adotamos
composto, essencialmente, por iméveis registados | incluiram:

na rubrica “Ativos Imobilidrios” no montante de | o Testes aos controlos internos implementados pela
9.715.750 euros conforme detalhado nas Notas 1 e Sociedade Gestora relativos & revisdo dos relatérios
3 do anexo as demonstracdes financeiras, sendo o de avaliacio dos iméveis;

seu reconhecimento efetuado com base nas
politicas contabilisticas apresentadas na alinea b) | o Verificagdo do registo dos peritos avaliadores junto
do Anexo as demonstragdes financeiras. da CMVM e da sua inclusdo no Regulamento de
Gestdo do Fundo;

Os imdveis detidos em carteira pelo Fundo tem | ,

Avaliacdo da independéncia e credibilidade dos
como finalidade a construcéo e o arrendamento.

peritos avaliadores de imdveis;

e Verificacdo do correto registo contabilistico da va-

Tal como definido nas politicas contabilisticas do . N g . S
lorizacdo dos iméveis face as avaliagdes obtidas;

Fundo, os iméveis encontram-se valorizados em 31
de dezembro de 2016 pela média simples dos
valores atribuidos por dois peritos avaliadores de
iméveis. As referidas avaliacdes, efetuadas com
periodicidade anual, tém implicito um conjunto de
pressupostos que requerem validagdo por parte do
Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora
do Fundo. E também necessario a defini¢do, por
parte do Conselho de Administragdo, dos critérios
a considerar pelos peritos avaliadores de imdveis
nas avaliagdes tendo em conta a finalidade dos
respetivos iméveis.

e Obtencio dos relatérios de avaliacdo preparados
pelos peritos avaliadores imobiliarios e, numa base
amostral: (i) verificacdo da utilizagdo de métodos de
avaliagdo definidos no Regulamento n.° 2/2015 da
CMVM de 12 de junho; (i) verificacio se as avalia-
cbes preparadas pelos dois peritos avaliadores di-
vergem entre si, mais de 20%; (iii) verificacdo se as
datas dos relatérios de avaliagdo relevantes para a
valorizacdo dos iméveis, ndo distam entre si mais de
trinta dias; (iv) anélise da razoabilidade dos pressu-
postos utilizados; e (v) verificagdo da sua correcio
aritmética.

Tendo em conta os fatores acima descritos
relativamente a subjetividade dos pressupostos
utilizados nas avaliagdes dos iméveis do Fundo,
bem como & sua dimensido e relevancia na
atividade do Fundo, considerémos a valorizacio de

Foram ainda revistas e analisadas as divulgacoes efetu-
adas pelo Fundo no Anexo as demonstracdes financei-
ras relativamente aos ativos imobiliarios registados nas
demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de

_ra L. 2016.
imoveis como matéria relevante para a nossa
auditoria.
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Outras Matérias

As demonstracdes financeiras comparativas relativas ao ano findo em 31 de dezembro de 2015 sio
apresentadas pelo Fundo de forma a dar cumprimento aos requisitos de publicacdo de contas. Estas
demonstragdes financeiras foram examinadas por outra Sociedade de Revisores Oficiais de Contas e o
Relatério de Auditoria, datado de 27 de abril de 2016, foi emitido sem reservas e sem énfases.

Responsabilidades do 6rgéo de gest&o e do érgdo de fiscalizagio pelas demonstragdes financeiras
O ¢érgédo de gestao da Sociedade Gestora é responsével pela:

- preparagao de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada
a posigao 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
imobiliario;

- elaboragéo do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis ;

- criagdo e manutencgdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a prepara-
¢ao de demonstragdes financeiras isentas de distorcao material devido a fraude ou erro;

- adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliagdo da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando aplica-

vel, as matérias que possam suscitar ddvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

O ¢drgdo de fiscalizagdo da Sociedade Gestora é responséavel pela supervisio do processo de
preparacao e divulgagao 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 financei-
ras como um todo estdo isentas de distorcdes materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério
onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de seguranca mas n3o é uma
garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre uma distorcdo ma-
terial quando exista. As distor¢des podem ter origem em fraude ou erro e s3o consideradas materiais
se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes econémicas

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:
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- identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ado material das demonstracdes financeiras, de-
vido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respon-
dam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para propor-
cionar uma base para a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢io material devido a
fraude € maior do que o risco de nao detetar uma distorcdo material devido a erro, dado que
a fraude pode envolver conluio, falsificacdo, omissées intencionais, falsas declaracées ou so-
breposicdo ao controlo interno;

- obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas nio para
expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Sociedade Gestora do Fundo;

- avaliamos a adequacéo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo érgao de gestao;

- concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo érgdo de gestdo, do pressuposto da continui-
dade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacio-
nada com acontecimentos ou condi¢cdes que possam suscitar dividas significativas sobre a ca-
pacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma
incerteza material, devemos chamar a atencdo no nosso relatério para as divulgacées relacio-
nadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgacées nao sejam adequa-
das, modificar a nossa opinido. As nossas conclusées sio baseadas na prova de auditoria obtida
até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem levar a que
o Fundo descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentagdo, estrutura e contetido global das demonstraces financeiras, inclu-
indo as divulgagdes, e se essas demonstracdes financeiras representam as transacdes e acon-
tecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentacio apropriada;

- comunicamos com os encarregados da governagao, incluindo o érgo de fiscalizagio da Soci-
edade Gestora, entre outros assuntos, o &mbito e o calendario planeado da auditoria, e as
conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificado durante a auditoria;

- das matérias que comunicamos aos encarregados da governagio, incluindo o érgao de fiscali-
zagao da Sociedade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na auditoria das
demonstragdes financeiras do ano corrente e que sdo as matérias relevantes de auditoria. Des-
crevemos essas matérias no nosso relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua
divulgagao publica;

- declaramos ao érgéo de fiscalizacdo da Sociedade Gestora que cumprimos os requisitos éticos
relevantes relativos a independéncia e comunicamos todos os relacionamentos e outras maté-
rias que possam ser percecionadas como ameacas a nossa independéncia e, quando aplicavel,

as respetivas salvaguardas.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordéancia da informacio constante do
Relatério de gestdao com as demonstragdes financeiras e a prontncia 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 gestio

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante é coerente com as demonstracées
financeiras auditadas, n3o 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:

- Fomos nomeados/eleitos auditores do Fundo Investimento Imobiliario Fechado Quinta da Ri-
beira (Fundo) pela primeira vez na assembleia geral de acionistas da Entidade Gestora realizada
em 29 de novembro de 2016 para um mandato compreendido entre 2016 e 2017.

- O drgéo de gestdo da Sociedade Gestora confirmou-nos que nio tem conhecimento da ocor-
réncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas demonstracdes finan-
ceiras. No planeamento e execucdo da nossa auditoria de acordo com as ISA mantivemos o
ceticismo profissional e concebemos procedimentos de auditoria para responder 3 possibili-
dade de distor¢ao material das demonstracdes financeiras devido a fraude. Em resultado do
nosso trabalho no identificdmos qualquer distorgio material nas demonstracdes financeiras
devido a fraude.

- Confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério adicional
que preparamos e entregamos ao Conselho de Administragio da Sociedade Gestora respon-
sével pela gestdo do Fundo em 26 de abril de 2017.

- Declaramos que nao prestamos quaisquer servicos proibidos nos termos do artigo 77.°, nimero
8, do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a nossa indepen-

déncia face ao Fundo e respetiva Sociedade Gestora durante a realizacio da auditoria.
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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:

- O adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuicdo dos resultados de-
finidas no regulamento de gest3o do Fundo;

- A adequada avaliagéo efetuada pela entidade responsével pela gestio dos ativos e passivos
do Fundo, em especial no que respeita aos instrumentos financeiros transacionados fora de
mercado regulamentado e de sistema de negociacdo multilateral e aos ativos imobiliarios;

- Ocontrolo das operagdes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.° do Regime Geral
dos Organismos de Investimento Coletivo;

- O cumprimento dos critérios de valorizacio definidos nos documentos constitutivos e o cum-
primento do dever previsto no n.° 7 do art.” 161.° do Regime Geral dos Organismos de Inves-
timento Coletivo;

- O controlo das operagdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de negoci-
acdo multilateral;

- O controlo dos movimentos de subscri¢do e de resgate das unidades de participaggo;

- O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos no financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas no identificdmos situacdes materiais a relatar.

Lisboa, 26 de abril de 2017

/’
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/ Cascais, Péf,ga Magro & Roque, SROC Lda
Representada por
Domingos Fernandes Cascais (ROC n° 1.265)
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