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ENQUADRAMENTO DA ACTIVIDADE

O Banco de Portugal (“BdP”) estima, a data da escrita, uma queda de 8,1% do
Produto Interno Bruto (“PIB”) em Portugal, de longe a maior desde 1961,
ultrapassando com vigor a queda de 5,1% ocorrida em 1975, 0 primeiro ano
completo depois da Revolugao de 1974, reconhecido consensualmente como um
ano de total disrupcao do aparelho produtivo, e ultrapassando ainda a queda
de 7,3% perspetivada pelo Banco Central Europeu (“BCE") para a Zona Euro.

A agéncia de rating Moody's incluiu, no seu Outlook para 2021, Portugal no top
3 (com Grécia e Italia) das economias mais atingidas pela recessao causada pela
pandemia de COVID19, muito por forca da reduzida dimensao, e consequente
falta de capital, das empresas.

O desemprego, nhao obstante as politicas de apoio ao emprego implementadas,
devera ter-se fixado em 7,2% no final do ano. No entanto, estimativas da
Catélica Lisbon School of Business & Economics, baseadas no facto de sectores
cuja atividade foi severamente limitada por razées de satde publica (como
restaurantes e bares, hospitalidade, viagens e transporte, servicos pessoais, €
entretenimento e lazer) representar cerca de 20% quer do emprego no sector
privado, apontam para 17 a 31% do emprego no aludido sector em risco
iminente.




Do lado das Financas Publicas, o impacto da pandemia fez suceder a um
superavit histérico (e o primeiro da 3 Republica) um novo déficit (estimado
pelo FMI em 8,4% do PIB), ainda que bem inferior aos apresentados pela
maioria das economias europeias, por forca da periclitante situacao da divida
publica, que devera representar 137,2% do PIB, mais uma vez apenas atras de
Italia e Grecia.

e ma. <24 u~ntura marc,ada m”e e Portugal: overnight stays in tourist accommodation
recessiva, nao ocorreu inflacao, e a Year-on-year change (%)

balanca corrente, gue fechara o ano
anterior marginalmente negativa,
devera ter atingido -3% do PIB, por
forca da reducao drastica do turismo
(figura a direita) e apesar do impacto
positivo da queda dos precos do
petroleo.

O crédito a habitacao continuou a
subir, apesar de uma reducdo do
ritmo de crescimento, quer de
transacoes, quer de precos, que havia
marcado o ano anterior, mas o crédito
a empresas caiu marcadamente (-15%), assim como o credito ao consumo.
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Source: CaivuBank Research, based on data from the National Statistics Institute of Partugal.




ACTIVIDADE DO FUNDO
O ano de 2020 estara sempre associado ao ano da pandemia, originada pelo Coronavirus
SARS-CoV-2. Os impactos das medidas de contencdo da pandemia reflectiram-se na actividade

do Fundo Coimbra Viva, nas varias vertentes da sua intervencdo: licenciamento,
reabilitacdo/obra e comercializacao.

Em Janeiro de 2020 o Fundo viu, finalmente, aprovado o projecto de arquitectura da
residéncia de estudantes, a desenvolver nos prédios P45+P46+P47, submetido em Dezembro
de 2018.

Os projectos das especialidades foram submetidos em Julho de 2020, tendo merecido parecer
da CMC ja em 2021.

Apesar da extrema lentiddo da tramitacdo do licenciamento deste processo, cremos que no
1° Semestre de 2021 sera possivel termos o projecto integralmente aprovado e a licenca de
construcdo emitida. : :

O projecto de licenciamento das parcelas P12+P13+P15 ndo sofreu evolucdo, em virtude de se
manterem por resolver os problemas de instabilidade e inseguranca do prédio P14 que é
envolvido por este projecto, situacdo que mereceu a interposicdo de uma impugnacao judicial
em Agosto de 2020 conforme melhor detalhado infra.

A incerteza quanto ao comportamento do mercado imobilidrio aconselha a ndo avangar com
os projectos de licenciamento do prédio Pso, o mesmo se verificando com o projecto de
arquitectura dos prédios P41+P42+P43.

No que respeita a obras, foi concluida a empreitada do P24 (Rua Direita, 69-89). Apesar da
reducdo do ritmo dos trabalhos, motivada pelas restricbes de contencdo da pandemia, os
trabalhos nunca foram interrompidos. As diligéncias para obtencdo da licenca de utilizacdo
e constituicdo de propriedade horizontal, estdo em curso.

Com o objectivo de gerar liquidez para alocacdo a novos investimentos, mantiveram-se os
esforcos na comercializacdo dos iméveis disponiveis para venda ou arrendamento, através da
celebracdo de novos contractos de media¢do, e dentincia de outros por desempenho inferior
ao minimo exigivel, e aumento da presenca em sites de pesquisa de imobiliario. No entanto,
com o avanco da pandemia e as primeiras medidas de contencdo, que conduziu ao
confinamento geral, registou-se um claro recuo na tomada de decisbes, por parte de
potenciais interessados em imoéveis destinados a habitacdo. Nos imdveis destinados a
actividades econdmicas, a procura deixou de existir.

Apesar das adversidades, o Fundo conseguiu vender o ultimo apartamento que possuia no
prédio sito na Rua da Moeda, 30-34 (0 primeiro prédio reabilitado). Celebrou também um
contracto de promessa de compra e venda de um apartamento de tipologia T1, no prédio sito
na Rua Direita, 69-89. A escritura sera celebrada no decurso do 1° Semestre de 2021, apos a
obtencdo da licenca de utilizacdo e constituicdo da propriedade horizontal.

Foi também escriturada a venda dos trés prédios (Rua Direita, 21-23, 25-27 e 29-31) que
integravam o P21, conforme previsto no contracto promessa de compra e venda, celebrado
em 2019.




Apos o fim do contracto de patrocinio com a equipa de rugby da Associacdo Académica de -
Coimbra, e a consequente saida dos jogadores das fraccdes “C “e “D” do prédio da Rua da
Moeda, 80-82," estes apartamentos foram novamente colocados no mercado de
arrendamento. Este prédio encontra-se integralmente arrendado, sendo que as rendas das
habitacbes obedecem ao regime da renda condicionada, conforme condi¢des do
financiamento do programa Reabilitar para Arrendar. Refere-se ainda que, apesar das
dificuldades sentidas no sector do comércio e restauracdo, o Inquilino da fraccdo comercial
continua a cumprir com o pagamento integral da renda mensal.

Damos também nota que, por falecimento da Inquilina, o edificio P41 (Rua Direita, 105) tem
agora apenas um inquilino (o ultimo inquilino habitacional do Fundo com contracto de
arrendamento anterior ao NRAU).

Regista-se, pela importancia que tem para a revitalizacdo da zona de intervencao do Coimbra
Viva |, que esta em curso a empreitada de abertura da Via Central - ligacdo a Rua da Sofia -
cuja obra terd a duracdo estimada de 2 anos. Trata-se de uma obra crucial para esta zona, ha
muitos anos anunciada e com projecto aprovado desde 2013, mas s agora iniciada.

Em 28 de Outubro, foi proposta e aprovada pela Assembleia de Participantes, uma nova
prorrogacao do Fundo, por mais 2z anos, ou seja, até o2 de Maio de 2023. Verificou-se um voto
contra de um participante com o consequente pedido de resgate da sua participacao.

A Sociedade Gestora, com o objectivo de facilitar a negociacao e liquidez dos detentores das
unidades de participacdo do COIMBRA VIVA |, deu inicio a preparacao do dossier para
respectiva admissdo técnica a negociacdo no Euronext Access (sistema de negociacao
multilateral gerido pela Euronext Lisbon).

O Fundo, no ambito da sua actividade e com o objectivo de defender o interesse de todos os
Participantes, apresentou, na sequéncia da prolaccdo de duas decisdes administrativas que
Ihe eram desfavoraveis, dois recursos hierarquicos ao Sr. Presidente da Camara Municipal
Coimbra. '

Um dos recursos hierdrquicos apresentados resultou do recebimento de notificacdo da
referida Edilidade para remoc¢do de estrutura de contencdo do edificio P15. Com efeito,
verifica-se a existéncia de instabilidade da parede meeira entre o edificio P14 (proprietario
privado) e o edificio P15 (propriedade do Fundo), o que impede que seja retirada a
mencionada estrutura de contencdo do edificio P15.

O outro recurso hierarquico apresentado pelo Fundo é referente a danos provocados no
edificio P23, nomeadamente no cunhal e fachada que confronta com a Via Central, por ma
execucdo, na opinido da Sociedade Gestora, da empreitada da Via Central. A Camara
Municipal de Coimbra ndo aceitou a reclamacdo apresentada pelo Fundo; pelo que, também
neste caso, afigurou-se foi necessdrio recorrer hierarquicamente da decisao.

Face a auséncia de resposta aos recursos hierarquicos apresentados pelo Fundo dentro dos
prazos estabelecidos para o efeito, o Unico meio de defesa que restava ao mesmo era,
esgotados os meios em sede administrativa ao seu dispor, a impugnacéo judicial dos actos
administrativos em apreco. Ambos os processos judiciais correm termos no Tribunal
Administrativo de Fiscal de Coimbra.




INVESTIMENTOS E DESINVESTIMENTOS

INVESTIMENTO

Conclusdo da empreitada do P24 (Rua Direita, 69-89).

DESINVESTIMENTO

Celebracao da escritura de Compra e Venda dos trés prédios que integravam o P21 (Rua
Direita, 21-23, 25-27 e 29-31), cujo Contracto Promessa de Compra e Venda havia sido
celebrado em 2019; "

Celebracdo da escritura de Compra e Venda da fraccdo F, do edificio P35 (Rua da
Moeda, 34), correspondente a um apartamento To;

Celebragdo do Contracto Promessa de Compra e Venda da futura fraccdo E (1° direito),
do edificio P24 (Rua Direita, 69-89), correspondente a um apartamento T1.
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COMENTARIOS AOS RESULTADOS

CONTAS

O Fundo COIMBRA VIVA | registou no presente exercicio um prejuizo de € 243.900
(€ 292.652 negativos em 2019)

DIVIDA

O capital mutuado no final do exercicio de 2020 é de € 1.629.282, correspondente aos
apoios do IHRU no seu programa “Reabilitar para Arrendar” referente ao imével P30 e
aos financiamentos do Banco Santander no &mbito do programa IFRRU 2020 referente
aos iméveis P33b e P24. Todos estes créditos encontram-se garantidos pelas Hipotecas
dos Imoveis a que dizem respeito.

RENTABILIDADE

A rentabilidade anualizada desde o langamento do Fundo é de - 2,56%.
O valor da Unidade de Participacdo fixou-se em € 7,7803 (€ 8,2227 em 2019).




CONCLUSOES

O plano de actividades do COIMBRA VIVA | foi, mais uma vez, fortemente condicionado
por factores exdégenos a sua gestdo com especial énfase nas decisdes de aquisicdo e/ou
investimento que foram adiados ou abandonados pelos impactos na confianca de
Investidores e de compradores finais que a Pandemia da Covid-19 provocou.

A tramitacdo processual dos licenciamentos que o Fundo tem em curso foram
igualmente afectados pelas medidas de combate a pandemia.

PERSPECTIVAS PARA 2021

Para o ano de 2021 a Sociedade Gestora perspectiva para o COIMBRA VIVA [:

= aaprovacao definitiva do licenciamento do projecto da residéncia de estudantes
prevista para o P45, 46 e 47;

* Prosseguir com os projectos de licenciamento do prédio Pso (comércio e
habitacdo) e do P41+P42+P43 (ampliacdo da residéncia de estudantes);

= A retoma das vendas dos imoveis ja reabilitados (muito dependente da evolucao
da economia no pds-pandemia);

= A admissao técnica do Fundo Coimbra Viva | no Euronext Access;

= A convocagcao de uma Assembleia de Participantes para deliberar sobre um
aumento de capital do Fundo;

PROPOSTA DE APLICACAO DE RESULTADOS

Propde-se que o resultado liquido do exercicio, no montante de € 243.900,06
negativos, seja levado a Resultados Transitados.
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Lisboa, 01 de Marco de 2021

Pelo Conselho de Administracdo da Sociedade Gestora
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Joaquim Mjguel Calado Cortes de Meirelles
(Administrador Delegado)
/

Manuel Joaquim Guimaraes Monteiro de Andrade
(Adminpistrador Delegado)
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FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO EM REABILITACAO URBANA COIMBRA VIVA |

DE T OES DOS FLUXOS MONETARIOS PARA OS EXERCICIOS
FINDOS E ZEMB

(Montantes expressos em Euros)

2020 2019
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Pagamentos:
Resgates/reembolsos de unidades de participagdo - (266.737)
Z (266.737)
Fluxo das operagdes sobre as unidades do fundo = (266.737)
OPERACOES cOM \ 10S
Recebimentos:
Alienacao de activos imobiliarios (Nota 1) 241.100
Rendimentos de activos imobiliarios 23.589 43.635
Adiantamentos por conta da venda de activos imobiliarios 25.640 94.500
290.329 138.135
Pagamentos:
Aquisicdo de activos imobilidrios (Nota 1) (191.500)
Grandes reparacdes em activos imobilidrios ( 314.609) (54.467)
Comissoes de activos imabilidrios (6.180) (391)
Despesas correntes (FSE) em activos imobiliarios (6.194) (96.303)
Adiantamento por conta de compra de imoveis - (63.500)
Qutros pagamentos de activos imobiliarios (16.732) (46.069)
(243.715) (452.231)
Fluxo das opera¢des com activos imobiliarios (53.386) (314.095)
OPERACOES DE GESTAQO CORRENTE
Recebimentos:
Qutros Recebimentos 520
Empréstimos obtidos 429.270 347.185
429.790 347185
Pagamentos:
Comissdo de gestdo (58.546) (65.546)
Comissao de depdsitario (15.603) (16.371)
Impostos e taxas (24.246) (35.101)
Reembolso de empréstimos (53-657) {21.027)
Pagamento de juros de empréstimos ( 21.887) (18.143)
Outros pagamentos correntes { 49.982) (18.022)
(223.921) (174.210)
Fluxo das operagbes de gestdo corrente 205.870 172.975
Saldo dos fluxos de caixa do exercicio 152.484 (407.858)
Disponibilidades no inicio do exercicio 173.074 580.932
Disponibilidades no fim do exercicio 325.559 173.074

O anexo faz parte integrante da demonstracdo dos fluxos monetarios
para o exercicio findo em 31 de Dezembro de 2020.

/Pelo Conselho de Administragdo O Contabilista Certificado
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Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRA(;(")ES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

INTRODUCAOQ

O “Coimbra Viva |1” é um fundo especial de investimento imobilidrio fechado em reabilitagéo urbana
gerido pela First Fund Box — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo SA. A sua
constituicdo foi autorizada pela Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios ("CMVM”) em 4 de
Novembro de 2010, tendo iniciado a sua actividade a 3 de Maio de 2011, com duracdo inicial de 8 anos,
contados a partir da data de constituicdo, prorrogavel por periodos ndo superiores a 2 anos desde que
para tanto seja obtida a autorizacdo da CMVM e a deliberacdo favorével da assembleia de
participantes.

Em 24 de Outubro de 2018 foi deliberada em Assembleia de Participantes a prorrogacdo do prazo de
vigéncia do Fundo por um periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2021, e em 28 de
Outubro de 2020 foi igualmente deliberado a 'prorrogagéo de um periodo adicional de dois anos, ou
seja até 2 de Maio de 2023 (ver nota 23).

A actividade do Fundo é regida pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro e sucessivas alteragbes, que
aprova o regime juridico dos Organismos de Investimento Colectivo e pelo Regulamento da CMVM
2/2015 de 24 de Fevereiro na sua redac¢do actual.

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

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

As demonstracdes financeiras, compostas pelo Balango, Demonstracdo dos Resultados e Demonstragédo
dos Fluxos Monetarios, foram elaboradas segundo o disposto no Regulamento n°2/2005, de 14 de Abril
de 2005, que estabelece o regime a que deve obedecer a contabilidade dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

O referido Regulamento impde a divulgacdo de informagdo que permita desenvolver e comentar os
valores incluidos nas demonstra¢des financeiras, e ainda quaisquer outras consideradas Uteis para os
Participantes dos Fundos de Investimento.

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

interpretacdo das referidas demonstracoes financeiras.

BASES DE APRESENTACAO E PRINCIPAIS POLITICAS CONTABILISTICAS

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no principio da continuidade e nos registos
contabilisticos do Fundo, mantidos de acordo com o Plano Contabilistico dos Fundos de Investimento
Imobilidrio, estabelecido pela Comissdao do Mercado de Valores Mobilirios, e regulamentacdo

complementar emitida por esta entidade.




Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva 1”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
{Montantes expressos em Euros)

As politicas contabilisticas mais significativas utilizadas na preparagdo das demonstracbes financeiras

foram as seguintes:

a) Especializacdo de exercicios

O Fundo regista os seus proveitos e custos de acordo com o principio da especializagdo de
exercicios, sendo reconhecidos & medida que sdo gerados, independentemente do momento do seu

recebimento ou pagamento.

b) Comissdo de gestdo

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

De acordo com o Regulamento de Gestdo, esta comissao é calculada diariamente, por aplicacao de
uma taxa anual de 1.25% (um virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor bruto global do Fundo,

cobrada trimestralmente (ver nota 18).

¢) Comissdo de depositario

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

Segundo o Regulamento de Gest3o, esta comissao é calculada diariamente, por aplica¢do de uma taxa
anual de 1.25%0 (um por mil) sobre o valor liquido global do Fundo, cobrada mensalmente, com um

minimo de 15.000€ anual.

d) Taxa de supervisdo

Na sequéncia do Decreto-lei n.° 183/2003, de 19 de Agosto, que alterou o Estatuto da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM), aprovado pelo Decreto-lei n.° 473/99, de 8 de Novembro,
com a publicacdo da Portaria n.° g13-/2003, de 30 de Agosto, emitida pela CMVM, os Fundos passaram
a pagar uma taxa mensal de 0.00266% aplicada sobre o valor liquido global do Fundo correspondente
ao ultimo dia atil do més, ndo podendo a colecta ser inferior a €200 (duzentos euros) nem superior a

€20,000 (vinte mil euros).

e) Activos imobilidrios

Os iméveis adquiridos pelo Fundo sdo contabilizados pelo valor de transacgdo, acrescido dos
emolumentos notariais, custos registrais, impostos suportados e avaliagdes prévias a aquisicdo. Nos
termos da Lei em vigor, os iméveis ndo sdo amortizados, de modo a espelhar o seu valor venal,
definido de acordo com o melhor preco que poderia ser alcangado, caso fossem vendidos em
circunstancias normais de mercado.

Tendo em conta a Lei 16/2015 de 24 de Fevereiro, republicado pelo Decreto-Lei 144/2019 de 23 de
Setembro, os imdveis adquiridos devem ser precedidos de pareceres de, pelo menos, dois peritos
avaliadores independentes registados na CMVM. Os bens iméveis sao avaliados com uma periodicidade

minima anual e sempre que ocorram alteracdes significativas nos seus valores de mercado. A
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valorizacdo de cada imével é definida pela média aritmética simples das avaliagdes dos peritos
independentes, sendo o seu valor contabilistico igual as avaliagdes periciais, salvo as exce¢des previstas
na Lei, como no caso de projetos de construgéo.

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

Pelo facto de alguns iméveis se encontrarem arrendados, as rendas s&o reconhecidas como proveito do

ano a que respeitam.

f) Unidades de participacdo

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

As "Varia¢des Patrimoniais” resultam da diferenga entre o valor de cada subscricdo ou resgate de
unidades de participacdo e o seu valor base, situagdo nunca verificada no Fundo.

A 31 de Dezembro de 2020 o Capital do Fundo é constituido pelo valor base das unidades de
participacao e pelo resultado liquido dos exercicios de 2011 a 2020 conforme dados apresentados na

nota 2.

g) Regime Fiscal

O regime fiscal dos fundos de investimento imobiliario em reabilitacdo urbana estéd consagrado no

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

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

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

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

e outro posterior aquela data.

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

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

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

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

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

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

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

Em conformidade com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 3 — B/zo10 de 28 de Abril ao Orcamento
de Estado para 2010, os iméveis integrados em fundos de investimento imobilidrio fechados de
subscricio particular, como é o caso do Fundo, passaram a ser tributados em sede de Imposto
Municipal sobre Iméveis (IMI) e de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT),
ndo existindo durante o exercicio de 2018, tal como nos anteriores exercicios, qualquer isencdo destes
impostos para fundos desta natureza.

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

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

Regime de tributag¢do a partir de 01 de Julho de 2015

O Decreto-Lei n.° 7/2015, de 13 de Janeiro, procede a reforma do regime de tributagdo dos OIC, onde as
principais alteragdes sdo a tributagdo dos participantes a saida em sede de IRS e IRC e o ativo global
liquido dos OIC passam a ser alvo de tributagao em sede do imposto selo. Este regime fiscal entrou em

vigor a 1 de Julho de 2015.

\\
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1. Na esfera do Fundo:

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

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

» Os prejuizos fiscais apurados séo reportaveis por um periodo de 12 anos;

e As fusbes, cisdes e subscriches em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o regime da
neutralidade fiscal;

s O Fundo esta sujeitd as taxas de tributagdo auténoma previstas no Cédigo do IRC;

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

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

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

2. Na esfera do participante:

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

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

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

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

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

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

resgate ou liquidacgdo, sao considerados rendimentos de bens iméveis.
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1. ACTIVOS IMOBILIARIOS

Em 31 de Dezembro de 2020 o saldo desta rubrica é composto por activos imobiliarios com as seguintes

caracteristicas:

31-12-2020
Valor Mais e menos Valor Média das Valia
contabilistico valias Contabilistico Avaliagbes Potencial B-
Imdvel bruto potenciais (A) (B) A
Construgdes
Prédio Urbano Rua Direita 16, 18 97.414 (32.491) 64.923 64.923 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fracgao A 176.075 2.875 178.050 178.050 -
Prédio Urbano Rua Direita 105-109 135.383 1717 137.100 137.100 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fraccao B 170.049 35.851 205.900 205.900 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢ao D 146.617 24.033 170.650 170.650 -
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fracgao C 176.744 37.556 214.300 214.300 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fracgdo A 83.77 (9.071) 74.700 74.700 -
Prédio Urbano Rua Direita 37-41 Fracgao B 313.248 (64.548) 248.700 248.700 -
Prédio Urbano Rua Nogueira, 21 330.345 (33.059) 297.287 297.287 -
Prédio Urbano Rua Jodo Cabreira 20-24 417.618 (101.268) 316.350 316.350 -
Prédio Urbano Rua das Nogueiras 7-13 323.818 (17.088) 306.730 306.730 -
Prédio Urbano Rua da Nogueira 17 421.386 28.597 449.984 449.984 -
Prédio Urbano Beco do Bacalhau 2 37.181 9.019 46.200 46.200 -
Prédio Urbano Rua Direita 38-40 35.782 (4.080) 31.702 31.702 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fracgdo A 207.643 (32.043) 175.600 175.600 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fracgdo B 227.490 (16.990) 210.500 210.500 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fracgao C 225.978 (15.378) 210.600 210.600 -
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fracgdo D 284.009 (30.459) 253.550 253.550 -
Prédio Urbano Rua Direita 119 e 121 125.157 44.876 170.033 170.033 -
Prédio Urbano Rua Direita 111 e 113 58.432 42.714 101.147 101.147 -
Prédio Urbano Rua Direita 115 e 117 48.769 34.584 83.354 83.354 -
Prédio Urbano Rua Direita 30-32 9.304 22.398 31.702 31.702 -
Prédio Urbano Rua Direita 34-36 18.524 13.178 31.702 31.702 -
Prédio Urbano Rua Direita 24-28 42.090 49.831 91.922 91.922 -
Prédio Urbano Rua Direita 129 e 131 128,714 5.431 134.145 134.145 -
Prédio Urbano Rua Direita 123 a 127 133.684 6.732 140.417 140.417 -
Prédio Urbano Rua Direita 69-89 994.576 g1.809 1.086.385 1.086.385 -
5.369.803 94.727 5.464.530 5.464.530 -
£
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2. CAPITAL DO FUNDO

Aplicagdo Resultado

Distribuicao do liquido

Saldo em de resultado do Saldo em

31-12-2019 Subscricoes Resgates rendimentos de 2019 exercicio 31-12-2020
Unidades de participagdo 5.553.013 - - - - - 5.553.012,97
Variagoes patrimoniais - - - - - 3 =
Resultados transitados (727.292) - - - (292.652) - (1.019.944)
Resultados distribuidos - - - - - - -
Resultado liquido do exercicio {292.652) - - - 292.652 (243.900) (243.900)

4.533.069 - - - - (243.900) 4.289.169
Numero de unidades de participagao 551.287 551.287
Valor da unidade de participagao ’ 8,2227 ‘ 7.7803

De acordo com o Regulamento de Gestao, as unidades de participacdo tém um valor inicial de €10,00
cada, aplicavel a todos e cada um dos periodos de subscricdo referidos no final da presente nota. A

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

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

Com o quarto periodo de subscricio o Fundo ficou com 581.975 unidades de participacdo e com o
capital de 5.819.750 euros. No conjunto das quatro subscri¢des ndo atingiu o capital inicial previsto que

apontava para um valor de 18.375.000 euros.

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

reembolso de 30.688 unidades de participagdo ao valor unitario de 8,6919.
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva |”

ANEXO AS DEMONSTRAQOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
{Montantes expressos em Euros)

6. CRITERIOS E PRINCIPIOS DE VALORIZACAO
Os critérios e principios de valoriza¢do estdo descritos nas notas iniciais do Anexo.

7. DISPONIBILIDADES

Saldo em Saldo em

Contas 31-12-2019 Aumentos Redugbes  31-12-2020
Numerério 272 235
Depdsitos a ordem 172.802 325.324
Depdsitos a prazo - =
Total 173.074 - - 325.559

8. CONTA DE TERCEIROS

Esta rubrica apresenta valores a receber por conta de rendas.

9. COMPARABILIDADE COM O EXERCICIO ANTERIOR

As politicas contabilisticas seqguidas em 2020 sdo idénticas as adoptadas em 2019, pelo que existe

comparabilidade nas rubricas de balango e demonstragao de resultados.

10. GARANTIAS PRESTADAS

2020
Garantias Prestadas
Rubrica do Balanco Valores Natureza Valor
Empréstimos ndo titulados 1.629.282  Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢ao A 178.950
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢do B 205.900
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Frac¢ao D 170.650
Prédio Urbano Rua da Moeda 80,82 Fracgdo C 214.300
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccdo A 175.600
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccdo B 210.500
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fraccdo C 210.600
Prédio Urbano Rua da Moeda, 44 e 46 Fracgdo D 253.550
Prédio Urbano Rua Direita 69-8g 1.086.385
Total 1.629.282 2.706.435
12. IMPOSTOS
Os impostos suportados pelo Fundo em 2020 e 2019 apresentam a seguinte composigdo:
2020 2019
Imposto sobre o Rendimento:
Mais Valia 2.042 -
2.042 -
Impostos Indiretos:
Imposto Selo 5.023 6.991
Imposto Municipal sobre iméveis 9.533 7.622
14.556 14.613
Total de Impostos suportados 16.599 14.613
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Fundo Especial de Investimento Imobiliaric Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
{Montantes expressos em Euros)

13. RESPONSABILIDADE COM E DE TERCEIROS

31-12-2020 31-12-2019
Tipo de Responsabilidade
Operag¢des a prazo de venda - imoéveis 1.086.385,00 172.083
Valores Cedidos em Garantia 2.706.435,00 2.469.213
3.792.820,00 2.641.296

No que respeita aos valores cedidos em garantia e conforme descrito na nota 10 acima, existe uma
linha de crédito junto do IHRU - Instituto Habitacdo e Reabilitagdo Urbana sendo que a mesmas se
encontra garantida pela Hipoteca dos Iméveis sitos na Rua da Moeda 80,82, além de duas outras linhas
de crédito junto do Banco Santander obtidas ao abrigo do IFRRU 2020 sendo que as mesmas se

encontram garantidas pela Hipoteca dos Imdveis sitos na Rua da Moeda 40-46 e Rua Direita 69-89.

No que respeita ao valor da responsabilidade relativa a operagdes de venda o mesmo refere-se ao
CPCV assinado em 13 de Novembro de 2020 para venda da futura fraccdo “E” do imével sito na Rua
Direita 69-89.

14. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS ACTIVOS

Em 31 de Dezembro de 2020 e 2019 esta rubrica apresenta a seguinte composigao:

31-12-2020 31-12-2019

Despesas com custo diferido
Seguros Antecipados 2.226 2.241
Outros Fornecedores - 9.540
Outros acréscimos e diferimentos 355.601 382.336
Total 357.828 394.118

A conta de "Outros acréscimos e diferimentos”, no montante de 355.601 euros, é composta
maioritariamente por valores a capitalizar referentes aos projectos de reabilitacdo de imoveis, que
compbem a area de intervencdo | da Baixa de Coimbra, cuja reabilitacdo esteve na génese da
constituicdo do Fundo, e que 3 data de 31 de Dezembro de 2020 totalizam o montante de 357.261

euros.
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

O montante de 357.261 euros é decomposto no quadro resumo infra:

Imével Quarteirdo da Sofia Imovel Quarteirdo da Nogueira Total
P12 14.071 € P 16.961 €
P13 16.937 € P42 17.921 €
P15 2331 € P43 41.911 €
P45 42.809 €
P46 57.808 €
P47 98.697 €
Pso 417 €
Psz 6.645 €
Total 33.340 € 323.922 € 357.261 €

Do montante de 357.261 euros:

(1) encontra-se previsto que 199.314 euros sejam capitalizados no 3° trimestre de 2021, com o arranque
das obras dos iméveis identificados no quadro acima como P45, P46, P47 uma vez que nao foi possivel,
ao contrario do previsto no ano anterior, iniciar as obras em 2020, uma vez que o projecto ainda esta a

aguardar pelo licenciamento da Camara Municipal de Coimbra;

(2) encontram-se incluidos 83.438 euros associados aos imdveis identificados como P41, P42, P43 e P52,
cujo desenvolvimento do projecto de licenciamento estd incluido no plano de actividades do Fundo

para o ano de 2021;
(3) encontram-se incluidos 74.510 euros referentes aos iméveis designados por P12, P13, P15 e P50, cujo

respectivo processo de licenciamento esteve suspenso em 2020, prevendo-se que os projectos possam

ser reformulados durante o ano de 2021.
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1”

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

15.  CONTAS DE TERCEIROS - PASSIVO

Em 31 de Dezembro de 2020 e 201g, estas rubricas apresentam a seguinte composigdo:

31-12-2020 31-12-2019

Comissdes e outros encargos a pagar
Sociedade Gestora 14.116 15.136
Banco Depositario 1.323 1.325
Entidades avaliadores de imdveis 1.476 3.137
Autoridades de Supervisdo 400 200
17.315 19.798

Outras contas de credores

Imposto Retido - 100
IVA 4.973 2.802
Imposto Rendimentos Prediais 2.042 &
Outros Valores a Pagar 156.011 86.497
163.027 89.399
Empréstimos Nao Titulados 1.629.282 1.253.668
Adiantamentos por venda de imoveis 25.640 94.500
1.654.922 1.348.168
Total 1.835.264 1.457.365

16. ACRESCIMOS E DIFERIMENTOS PASSIVOS

Em 31 de Dezembro de 2020 e 2019, estas rubricas tém a seguinte composigado:

31-12-2020 21-12-2019

Acréscimo de Custos

Juros e Custos Equipar. a Liquidar 1.564 1.369
Passivos por Impostos Diferidos

Imposto Selo 539 569
Qutros Impostos Indirectos

Imposto Municipal sobre Imoveis 4.451 3.419
Outros Fornecedores

Provisao Auditoria - 3.321

Honorarios 2.460 492

Capitaliza¢oes 3.376 5.057

Avaliagbes 5.812 5.597

Provisdo Capitalizacdo P30 - 215

Condominio P35 - 257

Condominio P30 - 185 /\/‘ '

Provisdo Capitalizacdo P24 4.720 - /
Receitas com proveito diferido

Rendas 1.584 11.487
Total 24.505 31.965 /
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacdo Urbana ”Coimbra Viva I”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

17. COMISSOES

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2020 e 2019, esta rubrica tem a sequinte composicao:

2020 2019
Comissdes e Taxas
Comissoes Intermediagao 6.180 -
Outras Comissdes
Comissdo Gestao 55.314  61.846
Comissdo de deposito 15.000 14.412
Taxa de Supervisdo 2.400 2.400
Outras Comissdes 2.768 1.669
75.482  80.326
Total 81.662 B0.326

18. FORNECIMENTOS E SERVICOS EXTERNOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2020 e 2019, esta rubrica tem a seguinte composi¢do:

2020 2019

Fornecimentos e Servicos externos
Agua 225 237
Electricidade .32 258
Seguros 3.463 4.010
Conservacao 2.775 4.813
Condominio 1.755 951
Auditoria 6.642 6.642
Avaliacdo dos Act. Imob. do Fundo 9.041 11.808
Honorérios 16.124 20.232
Outros 35.602 223.131
Higiene e Limpeza 492 10
Total 76.151 272.192

A rubrica de honorarios inclui honoréarios de advogados referentes a UMA avenga relacionada com

assessoria com variados temas relacionados com a atividade do fundo.

A Rubrica outros inclui o montante de 12.302 de custos com a manuten¢do de plataformas digitais para

divulgacdo de informacdo sobre o fundo e sobre os imdveis em comercializacdo, o valor de 9.540

referente ao patrocinio da equipa de Rugby local, e 6.354 de custos incorridos com o imovel

denominado P21 pelo facto de que o mesmo foi alienado no periodo e ndo se ter avancado com o

projecto de reabilitagdo do mesmo.

19. GANHOS E PERDAS EM OPERACOES FINANCEIRAS E ACTIVOS IMOBILIARIOS

Nos exercicios findos em 31 de Dezembro de 2020 e 2019, estas rubricas apresentavam a seguinte

2019

305.841

(292.595)

composicdo:
2020
Ganhos op. fin. e Act Imob.
Em Activos Imobilidrios 185.341
Perdas Oper. Financ. e act. Imob.
Em Activos Imobiliarios (277.814)
(92.473)

13.245
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Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva |”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

20. RENDIMENTOS DE ACTIVOS IMOBILIARIOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2020, esta rubrica corresponde as rendas de Janeiro a

Dezembro de 2020 no dmbito dos contratos de arrendamento em vigor no pericdo.

21. JUROS E CUSTOS EQUIPARADOS

No exercicio findo em 31 de Dezembro de 2020, esta rubrica corresponde aos juros suportados com as 4
de linhas de crédito junto do IHRU - Instituto Habitacdo e Reabilitacdo Urbana e Banco Santander

melhor descrito nas notas 10 e 13.

22. REMUNERACOES PAGAS PELA SOCIEDADE GESTORA

De acordo com o definido no n°® 2 do art. 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento
Coletivo, o montante total de remuneracées do exercicio de 2020 pagas pela First Fund Box -
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A. aos seus colaboradores no ambito da
gestdo do Fundo Coimbra Viva |, é como segue:
Remuneragdes 31-dez-20
Remuneragdes Fixas 1.825

Remuneracées Variaveis
Total

O valor acima apurado baseou-se no peso do ativo liquido do fundo (2%) no ativo liquido da
totalidade dos fundos geridos pela sociedade gestora aplicado ao total de remunerages pagas aos
colaboradores dessa sociedade durante o ano de 2020 (683.110 euros). De referir que o montante de
683.110 euros inclui montante pago a entidade terceira pela prestacdo de servicos dos colaboradores

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

De referir que o namero de colaboradores afetos a gestdo do fundo ao longo do ano de 2020 foi de 23

pessoas.

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

ultima exercido atividades com impacto significativo no perfil de risco do fundo.
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitacdo Urbana “Coimbra Viva 1”

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
(Montantes expressos em Euros)

23. OQUTRAS DIVULGACOES

Em assembleia de participantes realizada no dia 28 de Outubro de 2020 foi deliberada a prorrogacgéo
do prazo de vigéncia do Fundo pelo periodo adicional de 2 anos, ou seja até 2 de Maio de 2023, com a

aprovacao de todos os participantes do Fundo presentes na assembleia a excepcao de um.

O participante que votou contra a prorrogacao, solicitou o resgate das suas unidades de participacao
nos termos do ndimero 3 do art.® 62 do RGOIC. O fundo devera apurar o valor unitéario das unidades de
participacdo resgatadas (12.206 — que corresponde a 2,21% do total de participagdes do Fundo), no
ultimo dia do prazo de vigéncia previsto para o Fundo, isto é, em 2 de Maio de 2021, e a liquidagdo

financeira devera ocorrer até ao dia 27 de Outubro de 2021.

Da-se igualmente nota da proposicdo, pelo Fundo, de duas ac¢des administrativas para impugnacao de
actos administrativos, nas quais é Ré a Camara Municipal de Coimbra, a correr termos junto do

Tribunal Administrativo e Fiscal de Coimbra, cuja descri¢ao se efectua infra.

No que se refere ao Proc. n.° 349/20. 6BECEBR, consubstancia-se o mesmo na impugnacio da decisdo
proferida pela Camara Municipal de Coimbra de remocdo da estrutura de contencdo existente na
fachada do edificio sito na Rua Direita n.%s 16/18, proferida em concreto pelo Departamento de Espaco

Publico, Mobilidade e Transito.

A referida accdo administrativa foi proposta em 7 de Agosto de 2020, encontrando-se a mesma
conclusa para decisdao desde 16 de Dezembro de 2020, aguardando-se a prolacdo de sentenca.
Atendendo a ja conhecida morosidade dos tribunais administrativos é expectavel que a decisao em

primeira instancia demore cerca de dois a cinco anos.

No que concerne ao Proc. n.° 367/20.4BECBR, visa 0 mesmo a impugnacdo da decisdo proferida pela
Divisdo de Infra-Estruturas e Espago Publico da Cdmara Municipal de Coimbra de indeferimento da
reclamacdo apresentada pelo Fundo sobre a inclinacdo do pavimento de passeio e danos existentes no

Edificio da Rua Direita n.° 37-41 e Avenida Central n.° 60.

Esta accdo administrativa ainda ndo se encontra conclusa para decisdo, estando ainda a decorrer
démarches processuais. Também aqui, 8 semelhanca do referide quanto a accdo judicial acima
identificada, é expectavel a prolacdo de sentenca em primeira instancia demore cerca de dois a cinco

anos.

Refira-se por Gltimo que os processos judiciais ora descritos apenas foram propostos junto do Tribunal

esgotados os meios de defesa em sede administrativa ao dispor do Fundo.

/,
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Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana “Coimbra Viva 1"

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020
{Montantes expressos em Euros)

Cumpre ainda salientar que a sociedade gestora se encontra presentemente a diligenciar pela
preparacdo da admissdo técnica do Coimbra Viva | no Euronext Acess, sistema de negociacdo

multilateral gerido pela Euronext Lisbon.

24. EFEITOS DA PANDEMIA DO COVID 19

Apesar de j& ter passado cerca de um ano do aparecimento do surto denominado COVID-1g, ja
caracterizado como pandemia pela OMS, este continua a ter fortes consequéncias na economia,
provocando a sua retracdo e incerteza quanto ao futuro. Os impactos das medidas de contenc¢do da
pandemia reflectiram-se & data na actividade do Fundo Coimbra Viva, nas varias vertentes da sua
intervencado: licenciamento, reabilitacdo/obra e comercializacdo.

Outro aspeto que teve impacto relevante nos resultados do Fundo prende-se com a revisao em baixa dos
valores de mercado dos ativos que compdem a sua carteira (reducdo do justo valor dos imdveis de cerca
de 134.mil euros), os quais foram avaliados ja em plena pandemia.

Nao obstante esta situacdo, a sociedade gestora tomou medidas de minimizacdo dos riscos resultantes
do desenvolvimento da pandemia e ativou o plano de contingéncia, sendo que continuard a
acompanhar a evolugdo da situacdo econdmica em Portugal e a analisar os riscos de eventuais
impactos futuros, financeiros e outros, na atividade do Fundo, pelo que consideramos que as
circunstancias excecionais decorrentes da pandemia nao colocam em causa a continuidade das suas

operacodes e a sua solidez financeira
25. EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 15 de janeiro de 2021, Portugal entrou em novo confinamento geral, semelhante ao primeiro
confinamento geral verificado em margo e abril de 2020, com restricées a circulagao da populagao,
obrigatoriedade do teletrabalho e encerramento do comércio, com excecdo dos estabelecimentos de bens
e servigcos essenciais. A Sociedade Gestora considera que as referidas circunstancias que decorreram da
evolugdo da pandemia em 2021, embora nao sendo possivel prever os potenciais efeitos que dai possam
advir, nao colocam em causa a continuidade das operacdes do Fundo nos seus atuais moldes.

Além do referido apds a data de balanco ndo ocorreram acontecimentos que dessem lugar a

ajustamentos ou divulgacdes nas demonstracées financeiras do fundo

Contabilista Certificado Pelo Conselho de Administracdo

: . N
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17



Tel: +351 217 990 420 Av. da Republica, 50 - 10°
Fax: +351 217 990 439 1069-211 Lisboa
www.bdo.pt

RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditamos as demonstragoes financeiras anexas do Fundo Especial de Investimento Imobiliario
Fechado em Reabilitagdo Urbana Coimbra Viva | (ou Fundo), gerido pela First Fund Box -

- Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA (ou Entidade Gestora), que
compreendem o balan¢o, em 31 de dezembro de 2020 (que evidencia um total de

6 148 937 euros e um total de capital do fundo de 4 289 169 euros, incluindo um resultado
liquido negativo de 243 900 euros), a demonstragao dos resultados, e a demonstragao dos fluxos
monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracdes financeiras
que incluem um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do Fundo Especial de
Investimento Imobiliario Fechado em Reabilitagdo Urbana Coimbra Viva I, em 31 de dezembro
de 2020, e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao exercicio findo naquela
data de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos
de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e
demais normas e orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As
nossas responsabilidades nos termos dessas normas estao descritas na sec¢ao Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstracées 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 que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Enfases

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

BDO & Associados, SROC, Lda., Sociedade por quotas, Sede Av. da Repuiblica, 50 - 10°, 1069-211 Lisboa, Registada na Conservatoria do Registo Comercial de
Lisboa, NIPC 501 340 467, Capital 100 000 euros. Sociedade de Revisores Oficiais de Contas inscrita na OROC sob o nimero 29 e na CMVM sob o nimero 20161384.

ABDO & Associados, SROC, Lda., sociedade por quotas registada em Portugal, é membro da BDO International Limited, sociedade inglesa limitada por
garantia, e faz parte da rede internacional BDO de firmas independentes.
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Instituto da Habitagao e Reabilitagao Urbana. Conforme se refere na nota 14 das notas anexas as
demonstragées financeiras, naquele ambito, o Fundo tem vindo a desenvolver projetos para a
determinagédo da capacidade construtiva de iméveis proprios e para desenvolvimento de solucoes
especificas para a area de intervengao mencionada, projetos relativamente aos quais se
encontram capitalizados em outros acréscimos e diferimentos custos de 357 000 euros

(2019: 340 000 euros). E expectativa da Entidade Gestora o reconhecimento daqueles custos com
a execucdo e desenvolvimento dos correspondentes projetos de investimento de reabilitacao
urbana.

2. Conforme divulgado no Anexo as demonstragoes financeiras, os Participantes do Fundo
deliberaram em Assembleia de 28 de outubro de 2020, a prorrogacao da dura¢ao do Fundo até 2
de maio de 2023.

3. Conforme referido no Relatdrio de Gestdo e nas notas do anexo as demonstragées financeiras,
na sequéncia da pandemia Covid-19, a Sociedade Gestora tomou um conjunto de medidas
tendentes a minimizagao dos riscos e ao reforgo da monitorizagao do mercado imobiliario. Nao
sendo possivel prever os efeitos que possam advir da evolucao da pandemia, nomeadamente no
que respeita a atividade econémica, o Conselho de Administracao da Sociedade Gestora
considera que as atuais circunstancias nao colocam em causa a continuidade das operagoes do
Fundo nos seus atuais moldes, nem sao previsiveis alteragoes significativas a curto prazo no valor
dos imoveis que integram o patrimonio sob gestao, considerando-se suficiente a frequéncia na
avaliacao dos referidos ativos imobiliarios prevista no Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo.

A nossa opinidao nao é modificada em relagao a estas matérias.

Matérias relevantes de auditoria

As matérias relevantes de auditoria sao as que, no nosso julgamento profissional, tiveram maior
importancia na auditoria das demonstragdes financeiras do ano corrente. Essas matérias foram

consideradas no contexto da auditoria das demonstragdes financeiras como um todo, e na
formacao da opiniao, e nao emitimos uma opinido separada sobre essas matérias:

Matérias relevantes de auditoria Sintese da resposta do auditor

Valorizag¢do dos ativos imobiliarios

A carteira de iméveis ascende a A resposta de auditor envolveu, essencialmente,
5 464 530 euros, correspondendo a cerca de os seguintes procedimentos: (i) avaliagdo da

89% do ativo. O seu justo valor é determinado independéncia, objetividade e qualificagio dos
por dois peritos avaliadores independentes, no | avaliadores independentes; (ii) verificacao do
cumprimento do Regulamento de Gestao e do cumprimento do Regulamento de Gestao, do
Regime Geral dos Organismos de Investimento | RGOIC e demais Regulamentos da CMVM,
Coletivo (RGOIC). nomeadamente no que respeita a valorizacio dos
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A consideragdo desta matéria como relevante
para a auditoria tem por base a materialidade
daqueles ativos e o risco associado a utilizagao
de pressupostos, estimativas e projecées nas
avaliacoes e consideragées sobre a liquidez e
heterogeneidade do mercado imobiliario e
evolucao e impactos da pandemia Covid-19.

imoveis; (iii) analise por amostra dos relatorios
de avaliacao e dos pressupostos utilizados,
nomeadamente no que respeita a situacao do
mercado decorrente da pandemia Covid-19;
(iv) confirmagao dos valores de avaliacdo e
registo pela média simples das mesmas;

(v) confirmagao da titularidade dos iméveis;

(vi) verificacao das operagdes de compra, venda
em curso demais vicissitudes na valorizacao dos
imoveis, e; (vii) analise das politicas de

As divulgagdes relacionadas com esta matéria
estao incluidas nas notas 1, 3, 6, 20 e 21 do

anexo as demonstragdes financeiras.
capitalizagao.

Responsabilidades do orgdo de gestdo e do 6rgdo de fiscalizacao pelas demonstragdes
financeiras

O orgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

i) preparagao de demonstragoes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada
a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do Fundo de acordo com
os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento
mobiliario;

ii) elaboragao do relatorio de gestao nos termos legais e regulamentares;

iii) criagdo e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstragées financeiras isentas de distor¢ao material devido a fraude ou
erro;

iv) adocao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

v) avaliacao da capacidade do Fundo de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar davidas significativas sobre a continuidade das
atividades.

0 orgao de fiscalizacao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparagao e divulgacao da informagao financeira do Fundo.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razoavel sobre se as demonstragoes
financeiras como um todo estao isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou erro, e emitir
um relatdrio onde conste a nossa opiniao. Seguranga razoavel & um nivel elevado de seguranca
mas ndo € uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre
uma distor¢cao material quando exista. As distor¢coes podem ter origem em fraude ou erro e sao
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
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influenciem decisées economicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragées
financeiras.

Como parte de uma auditoria de acordo com as ISA, fazemos julgamentos profissionais e
mantemos ceticismo profissional durante a auditoria e também:

i)

ii)

iii)

iv)

v)

vi)

vii)

identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do material das demonstragoes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que
respondam a esses riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opiniao. O risco de nao detetar uma distorcao
material devido a fraude é maior do que o risco de nao detetar uma distor¢ao material
devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacao, omissdes intencionais,
falsas declaragdes ou sobreposi¢cao 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 nao
para expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do
Fundo;

avaliamos a adequacao das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgacdes feitas pelo orgao de gestao;

concluimos sobre a apropriagao 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¢bes que possam suscitar davidas
significativas sobre a capacidade do Fundo para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencao no nosso
relatorio para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragées financeiras ou, caso
essas divulgacbes nao sejam adequadas, modificar a nossa opinidao. As nossas conclusdes sao
baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatdrio. Porém, acontecimentos
ou condic¢des futuras podem levar a que o Fundo descontinue as suas atividades;

avaliamos a apresentacao, estrutura e contelido global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgagodes, e se essas demonstracdes financeiras representam as transagoes e
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao apropriada;

comunicamos com os encarregados da governagao, incluindo o orgao de fiscalizacao da
Entidade Gestora, entre outros assuntos, o ambito e o planeamento da auditoria, e as
matérias relevantes de auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo
interno identificada durante a auditoria;

das matérias que comunicamos aos encarregados da governagao, incluindo o 6rgao de
fiscalizacao da Entidade Gestora, determinamos as que foram as mais importantes na
auditoria das demonstrac¢des financeiras do ano corrente e que séo as matérias relevantes
de auditoria. Descrevemos essas matérias no nosso relatoério, exceto quando a lei ou
regulamento proibir a sua divulgagao puiblica;
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viii) declaramos ao orgao 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 ameagas a nossa independéncia e, quando
aplicavel, as respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagao da concordancia da informagao constante do
relatério de gestao com as demonstragoes financeiras e a pronincia sobre as matérias previstas
no n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.

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

Em nossa opinido, o relatdrio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as
demonstra¢des financeiras auditadas, nao tendo sido identificadas incorrecées materiais.

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

Nos termos do artigo 10.° do Regulamento (UE) n°® 537/2014 do Parlamento Europeu e do
Conselho, de 16 de abril de 2014, e para além das matérias relevantes de auditoria acima
indicadas, relatamos ainda o seguinte:

i} fomos nomeados auditores do Fundo pela primeira vez pelo 6rgao de gestao da Entidade
Gestora para um mandato compreendido entre 2017 e 2018. Fomos nomeados para um
terceiro mandato correspondente ao ano de 2020;

ii) o orgao de gestao da Entidade Gestora confirmou-nos que nao tem conhecimento da
ocorréncia de qualquer fraude ou suspeita de fraude com efeito material nas demonstragées
financeiras. No planeamento e execugao da nossa auditoria de acordo com as ISA
mantivemos o ceticismo profissional e concebemos procedimentos de auditoria para
responder a possibilidade de distorcao material das demonstragdes financeiras devido a
fraude. Em resultado do nosso trabalho ndo identificamos qualquer distor¢ao material nas
demonstracoes financeiras devido a fraude;

iii) confirmamos que a opinido de auditoria que emitimos é consistente com o relatério
adicional que preparamos e entregamos ao orgao de fiscalizacao do Fundo em 3 de mar¢o de
2021;

iv) declaramos que nao prestamos quaisquer servigos proibidos nos termos do artigo 77.°, n° 8,
do Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas e que mantivemos a nossa
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independéncia face ao Fundo e respetiva Entidade Gestora durante a realizagao da
auditoria;

v) Informamos que ndo prestamos ao Fundo quaisquer servicos distintos de auditoria.

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

Nos termos do n.° 8 do artigo 161.° do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo,
aprovado pela Lei n.° 16/2015, de 24 de fevereiro, devemos pronunciar-nos sobre o seguinte:

i) o adequado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuiciao dos resultados
definidas no regulamento de gestao do organismo de investimento coletivo;

il) 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 operacoes com as entidades referidas no n.° 1 do artigo 147.° do Regime
Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

iv) o cumprimento dos critérios de valorizagcao 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 operagoes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de
negocia¢cao multilateral;

vi) o controlo dos movimentos de subscricao e de resgate das unidades de participacao;
vii) o cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos nao financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas nao identificamos situagbes materiais a relatar.

Lisboa, 3 de margo de 2021

e Melo de Oliveira, em represenm
BDO & Associados - SROC



