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Relatorio de Auditoria
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAQ@ES FINANCEIRAS

Opinido

Auditdmos as demonstragdes financeiras anexas do Fundo Imobilidrio Especial de Apoio as Empresas (o OIC),
gerido por TF Turismo - SGFII, S.A. (a Entidade gestora), que compreendem o Balanco em 31 de dezembro de
2018 (que evidencia um total de 165.553.808,33 euros e um total de capital préprio de 154.727.993,37 euros,
incluindo um resultado liquido de 2.853.755,55 euros), a Demonstracdo dos Resultados e a Demonstracdo dos
Fluxos Monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas as demonstracdes financeiras que incluem um
resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
os aspetos materiais, a posi¢do financeira do Fundo Imobilidrio Especial de Apoio &s Empresas, gerido por TF
Turismo - SGFII, S.A. em 31 de dezembro de 2018, o seu desempenho financeiro e os seus fluxos monetarios
relativos ao ano findo naquela data, de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal
para fundos de investimento imobilidrio.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientacbes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na sec¢do “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras” abaixo. Somos independentes do OIC 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.

Matérias relevantes de auditoria

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

Descrevemos de seguida as matérias relevantes de auditoria do ano corrente e os principais procedimentos de
auditoria realizados:

1. Mensuragao dos ativos imobilidrios

Descricdo dos riscos de distorcdo material mais Sintese da nossa resposta aos riscos de distor¢do
significativos material mais significativos

Conforme detalhadamente divulgado nas notas 1 e 3 Realizdmos procedimentos de auditoria nesta érea, os
do Anexo as Demonstra¢Ges Financeiras, o OIC quais incluiram:

detém imdveis registados ao justo valor, na rubrica
de Ativos imobilidrios, no montante de
141.614.825,32 euros, 0s quais representam cerca
de 86% do total do seu ativo. Na rubrica de Outros
acréscimos e diferimentos € registada a diferenca
entre o valor dos iméveis em carteira e o valor de
exercicio das opg¢des que sobre ele se encontrem
constituidas, cujo montante em 31 de dezembro de

Compreensdo dos procedimentos de controlo
interno da Entidade gestora na valorizacdo
dos ativos, nomeadamente no que respeita a
atribuicdo de responsabilidade na realizag&o
destas fungdes e principais controlos sobre a
carteira de imdveis;
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Descrigdo dos riscos de distor¢do material mais
significativos

2018 ascende a 7.981.217,50 euros (cerca de 74%
do total do passivo).

De acordo com o previsto no Regulamento de Gest&o,
a politica de investimentos do OIC é vocacionada para
a aquisi¢cdo de imoéveis integrados no patriménio de
empresas para posterior arrendamento.

Os imdveis sdo valorizados pela média simples dos
valores atribuidos por dois peritos avaliadores
independentes, em cumprimento do disposto no n.° 4
do art.? 144.° do Regime Geral dos Organismos de
Investimento Coletivo (RGOIC).

Considerando a relevéncia do valor dos iméveis na
totalidade do balango e dado que as avalia¢Bes
imobilidrias tém por base pressupostos, cuja
influéncia da conjuntura econdémica e financeira bem
como a capacidade do mercado em transacionar sdo
determinantes, a concretizagdo do valor de avaliacdo
dependerd da verificagdo dos referidos pressupostos
pelo que quaisquer altera¢bes podem resultar em
estimativas diferentes do justo valor apresentado.
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Sintese da nossa resposta aos riscos de distor¢do
material mais significativos

Procedimentos analiticos para aferir sobre a
evolucdo dos saldos nas demonstracdes
financeiras e entendimento dos fatores
subjacentes as principais variacdes;

Confirmagdo da inscricdo dos peritos
avaliadores junto da Comissdo do Mercado de
Valores Mobilidrios (“CMVM") e da sua
meng¢do no Regulamento de Gestdo do Fundo;

Analise dos relatérios de avaliagdo elaborados
pelos peritos avaliadores independentes
contratados pela Entidade gestora, aferindo
quanto a adequabilidade dos métodos de
avaliagdo utilizados e a razoabilidade dos
pressupostos assumidos, tendo por base
dados de mercado;

Teste ao cumprimento dos critérios de
valoriza¢do de iméveis e das regras de
pluralidade e rotatividade dos peritos
avaliadores de imédveis definidas no RGOIC;

Andlise dos contratos de arrendamento e
determinagdo, quando aplicavel, do valor de
exercicio da opgdo de compra conferida aos
arrendatarios, aferindo, sempre que a média
simples dos valores atribuidos pelos dois
peritos avaliadores é superior ao valor de
exercicio da opgdo de compra, se a diferenca
se encontrava contabilizada nas contas de
Acréscimos e Diferimentos do OIC; e

Andlise das divulgagdes efetuadas nas
Demonstragdes Financeiras do OIC e a
respetiva conformidade com os requisitos
contabilisticos aplicaveis.

Responsabilidades do 6rgéo de gestéo e do 6rgdo de fiscalizacdo pelas demonstracdes

financeiras

0 érgéo de gestdo da Entidade gestora é responsdvel pela:

preparagdo de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicdo
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de acordo com os principios contabilisticos
geralmente aceites em Portugal para fundos de investimento imobilidrio:

elaboragdo do Relatério de Gest&o, nos termos legais e regulamentares;

criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacgdo de
demonstragdes financeiras isentas de distor¢6es materiais devido a fraude ou erro:

adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

avaliagdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicdvel, as matérias
que possam suscitar ddvidas significativas sobre a continuidade das atividades.
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0 érgdo de fiscalizagdo da Entidade gestora é responsdvel pela supervisdo do processo de preparagdo e
divulgacdo da informacdo financeira do OIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranga razodvel sobre se as demonstragdes financeiras como um
todo estdo isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranga razodvel é um nivel elevado de seguranga mas ndo é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distor¢do material quando exista. As distor¢des podem ter
origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente
esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracdes
financeiras.

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

identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do material das demonstracdes financeiras, devido a fraude
ou aerro, 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 opinido. O
risco de ndo detetar uma distor¢do material devido a fraude é maior do que o risco de ndo detetar uma
distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacio, omissdes
intencionais, falsas declara¢8es ou sobreposicdo ao controlo interno;

obtemos uma compreensdo do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas ndo para expressar uma
opinido sobre a eficacia do controlo interno da Entidade gestora;

avaliamos a adequagdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas contabilisticas
e respetivas divulgagdes feitas pelo 6rgdo de gestdo;

concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo érgdo de gestdo, 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 dividas significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as
suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencdo no nosso
relatério para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas
divulgagdes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova
de auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condices futuras podem
levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

avaliamos a apresentac¢do, estrutura e contetido giobal das demonstra¢des financeiras, incluindo as
divulgacdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transac8es e acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada;

comunicamos com os encarregados da governagdo, incluindo o 6rgdo de fiscalizacdo da Entidade gestora,
entre outros assuntos, o ambito e o calenddrio planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da
auditoria incluindo qualguer deficiéncia significativa de controlo interno identificado durante a auditoria:

das matérias que comunicamos aos encarregados da governagdo, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da
Entidade gestora, determinamos as que foram as mais importantes na auditoria das demonstracées
financeiras do ano corrente e que sdo as matérias relevantes de auditoria. Descrevemos essas matérias no
nosso relatério, exceto quando a lei ou regulamento proibir a sua divulgacdo publica; e

declaramos ao ¢érgdo de fiscalizagdo 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 aplicdvel, as respetivas salvaguardas.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informacdo constante do Relatério de
Gestdo com as demonstragdes financeiras e a prondncia sobre as matérias previstas no n°8 do artigo 161°do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo.
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RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o Relatério de Gestao

Em nossa opinido, o Relatério de Gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis em vigor, a informacdo nele constante é coerente com as demonstracdes financeiras auditadas, ndo
tendo sido identificadas incorre¢des materiais.

Lisboa, 13 de marco de 2019
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