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1. INTRODUGAO

0O organismo de investimento coletivo Territdrios de
Baixa Densidade Turisticos — Fundo Especial de
investimento Imobilidrio Fechado {TBDT ou Fundo} é um
fundo fechado de subscrigio particular, cuja constituigdo
foi autorizada por deliberacio do Conselho de
Administracdo da Comissdo do Mercado de Valores
Maobilidrios (CMYM) de 19 de dezembwo de 2018. O
Fundo iniciou a sua atividade em 1 de abril de 2019,
tendo sido constituido por um prazo de 10 anos, isto &,
até 1 de abril de 2029.

O Fundo foi constituide na sequénecia da fusio do
TURISTICO Nl - Fundo Especial de [nvestimento
Imabilidrio Fechado € TURISTICO IV — Fundo Especial de
Irwvestimento Imobiliario Fechade [organismes especiais
de investimento imohbilidrio incorporados), mediante a
transferéncia do conjunta dos seus ativos e passivos para
ofundo Territdrios de Baixa Densidade Turisticos (TBOT).

0 Fundo & gerida pela TF Turisma Fundos = 5G0OIC, 5.A.,
tendo como depositirico o Novo Banco, SA e
encontranda-se sujeito 2 supervisio da CMVM.

A comiss3o de gestdo paga pelo TBDT a TF Turismo
Fundos-SGOIC, S.A. (Turismo Fundos), foi aumentada de
0,5 % para 1 % calculada diariamente sobre o valor
liquide global do fundo, por decisdo da Assembleia de
Participantes realizada em 6 de dezembro de 2019, com
efeitos a partir de 1 de janeiro de 2020.

CaPITAL

0O TBDT foi constituido com um capital de
€19.718.953,41, carrespondente 3 200.000 unidades de
participagio, com o valor nicial de subscrigio de
€58,5948 cada. O capital do Fundo foi realizado através
de entrada em numerario e espécie, consubstanciada na
valorizagBo das unidades de participacdo dos extintos
Fundos Turistico 1l e Turistico IV. O capitai do Fundo foi
totalmente subscrito pele Turismo de Portugal, |. P,
unico participante dos oOrganismos especiais  de
investimenta imobilidrio incorporados no TBDT.

Em 30 de novermbro de 2022, por deliberagio da
Assembleia de Participantes do Fundg, foi aprovado o
aumento de capital do Fundo. Messe dmbito, em
dezembre de 2022, mediante a emissdo de 9.480 novas

unidades de participaggo subscritas pelo Turismo de
Portugal, . P., o capital foi aumentado para 203.480
unidades de participagfo, ou seja, para € 20.653.632,11
{considerando o valor base da unidade de participaggo).
0O preco de subscricBo foi €105,4864, dando origem a
uma variagdo patrimonial positiva no valor total de
€65.332,

POLITICA DE INVESTIMENTO

A politica de investimento do TBDT & especialmente
vocacionada para a aquisigio de imdveis para efeitos de
arrendamente para o exercicio de uma atividade
turlstica ou gue com esta demonstre encontrar-se
diretamente correlacionada. QO Fundo podera ainda
realizar diretamente obras de melhoramento, amplia¢io
€ requalificagdo dos imdveis am carteics bem como
indemnizar o0s promitentes arrendatdrios  ou
arrendatarios por benfeitorias realizadas nos imdveis em
caneira. Os imdveis, a adquirir peko Fundo, devem
possuir caracteristicas que Ihes permitam contribuir para
promover o desenvolvimento, a dinamizagio e a
sustentabilidade das economias locais, contribuindo
para a criagBo de emprego, bem como para a reducio
das assimetrias regionais e para a redugdo da
sazaonalidade na procura desses territdnios. A politica de
investimenta do Fundo, em termos geogrificos,
inicialmente incidia unicamente nos territdrios de baixa
densidade identificados no Anexo Il & Resolugdo do
Conselho de Ministros n.2 72/2016, de 20 de outubro,
Em 23 de julho de 2021, por deliberagdo da Assembleia
de Participantes de Fundo, a polltica de investimento foi
alterada, consubstanciando-se esta altera¢do no
alargamento do espectro geogrsfico da mesma de modo
aincluir as Regidies Auténomas dos Acoras e da Madeira.

Nesta medida, sdo realizadas pelo TBDT dos dois tipos de

operagoes:

= OperacBes de compra e arrendamento subsequente,
com optdo de compra (selellease);

»  QOperagfes de compra com investimento em obras
de adaptagdo, amgpliaciio efou requalificagdo do
imdvel a adquirir ¢ arrendamento subsequente, com
op¢io de compra (sole, investment&lease).



2. ATIVIDADE EM 2022

A atividade do TBOT em 2022 centrou-se, no primeiro
trimestre, na concratizacdo de operagtes de aquisicio,
de modo a alcangar o objetive de que o patriménio
imabilidrio do Fundo representasse dois tergos do
respetivo ativa liquido, cumprindo o dispesto no Regime
Geral dos Organismos de Investimento Imobilidrio
{RGOIC) & a0 longo de todo o ama de 2022, no
acompanhamento da carteira e, particularmente das
operagbes do tipo sale, investmeni&lease.

Em resultade da situagdo pandémica, com o objetivo
de mitigar os impactos econdmicos e financeirgs
causados pela pandemia nas empresas inquilinas dos
iméveis que constituem a carteira do Fundo, por
deliberacio de 19 de margo de 2020, o Consalho de
Administragio da  Turismo  Fundos  decidiu
implementar, entre outras medidas excecionais, a
moratdria no pagamenta da renda, para o dnico
contrato celebrado e data anteriora 19 de margo de
2020, referente ao imdvel “Hotel do Caramulo®. Esta
medida veio a ser reforcada ao longo dos anos de
2020 e 2021 e até ao primeiro trimestre de 2022,
Assim, foi decidido gue:

= a morataria no pagamento das rendas terminasse
em 31 de margo de 2022, ou seja, que o
pagamento mensal e integral da renda, nos
termos  definidos  contratuslmente, fosse
retomado a partir de 1 de abrit de 2022;

= a divida acumulada fosse reembolsada através de
48 prestacBes mensais de igual valor, com inicio
em 1 de maio de 2022. Para contratos, cujo
término ocorra antes de 30 de abril de 2026, o
pagamento deverd efetuar-se através de
prestacdes mensais de igual valor, com infcio em
maio de 2022, e em numero jgual as numero de
meses que decorrermn entre maio de 2022 e o
términe do contrato.

O plano de reembolso das moratdrias tem corndo de
acordo com o previsto, apresentando no final de 2022
uma taxa de execucio de 90,16%. No que diz respeito
as rendas liquidadas a partir de 1 de abril, que incluem
também os contratos ndo abrangidos pela motatoria,
verifica-se uma taxa de execucdo de 94,96%,.

Afigura-se importante salientar que o custo total desta
medida, mensurado pela constitui¢do de provisdes, foi
de €21.455 (€ 19.617 em 2021 e € 1.838 em 2022).

2.1. EVOLUGAO DA CARTEIRA IMOBILARIA DO FUNDO

O ano de 2022, caracterizou-se pela continuidade dada as
operagbes de investimento. Assim, em 2022 foram
adquiridos quatro imdveis: “Casa da Vigia | Beyond Tejo”,
“fvora Farm Hotel | Perdiganito®, “Historic Moura Palace
| Stamina” e “Story Studio Sortelha | Pausa do Costume”,
sendo todas as operagdo do tipo sole, investment&lease,
4 excecBo do "Evora Farm Hotel”, do tipo sale&lease.

O prego global das aquisicdes (incluindo custos de
aquisigdo) fol de €6,411.606 (Casa da Vigia: €275.612;
£vora Farm Hotel; € 5.030.874 ; Historic Moura Palace:
€464.204 ; Story Studio Sortelha: €640.916}. No que que
toca a ndemnizagbes por benfeitorias pagas em 2022, ¢
valor global registado no ano em aprego ascendeu a
€2.255.676 {Hotel de Serpa: €535.701, Casa de Campo em
Celorico: €68.698; Hotel8SPA Alféndega da Fé: €358.981;
Cluinta de Santo Antonio do Espinheiro: £382.527; Casa da
Vigia: €140.000; Historic Moura Palace: €478.938; Story
Studio Sortelha: €250.831),

Neste contexto, em 2022 assistiu-se a uma alteragio da
distribuicio do investimento face a 2021, com um peso
maior nas aquisigbes de imoveis Face ao pagamento de
indemnizagdes por benfeitorias, conforme ilustrado na
figura 1.

TEDT - Invettirmeria
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Figura L: distripuigio do investmento

No que diz respeito ao desinvestimento, foi alineado o
imdvel "Vivenda Monte Verde” pelo preco global de
€1.261.377.

Esta alienaglio gerou uma mais-valia de £€4.782.




Em 31 de dezembro de 2022, o patrimonio imobilidric do
TBOT era constituido por 10 imdveis, cujo valor venal
global ascendia a €21.708.982, conforme demonstrado

no quadro 1.
ﬁat,a,df tocalizagao tipo de operacda
agquisican

Hotel do Caramulo 27flevi20 2328 166 € Caramuls sale & lease

Hotel de Serpa 17/|ulf 20 I6T000E Serpa sale, investment & lease
Casa de Campo em Celorico 07/set/20 244 50D € Celorico da Beira sale, investment & lease
Hotel & Spa Alfandega da F& 29fdez/20 4 866 042 € Alfandega da Fé sale, investment & |ease
Quinta de Santo Anténic do Espinheiro 28fjanf21 952500 € Evora sale, investment & lease
Greenarea 23/abrf21 1399 000 € Grandola sale & lease
Casada Vigla 17/jan/22 4583715 € Carretras sale, investment & lease
Evora Farm Hotel 24/fevf22 5032 400 € Evora sale & lease
Historic Moura Palace 15/marf22 STA500 € Moura sale, investment & lease
Story Studio Sortelha 22/marf22 877500 € Sortelha sale, iInvestment & lease

total 21703982 ¢

Quadro 1: carteira imobilidria em 31 de dezembro de 2022

O patrimdnio imobilidrio do Funde representa 89,71%
do respetive ativo liquidoe, considerando o disposto no
RGOIC de que este ricic deve ser aferido tende como
referéncia a média dos valores verificados nos dltimos
Seis Mmeses.

Distribui¢da por tipo de operacio

O patrimdnio imabiliéric do TBDT em 31 de dezembro
de 2022 encontra-se distribuido pelo territdrio nacional
continental, com excego do Algarve e Lishoa {figura 2). o s
As regiies com peso mais significativo sd@o o Alentejo
{62%] e o Norte {22%]}.

Distribuigdo do patriménio por regifes

Winle (rsriaree & feaie  wane & ik

Cantro Algurve
6% 0% Homne

Figura 3: distribuigo por tipo de operagSo

Em 2022 a yield bruta média ponderada da caneira foi
1%, superior a verificada em 2021 (-0,03%). Este valor
espelha o pesc muito significativo das operagbes do
tipo sole, investrment & Jease no total da carteira e,

alentejo -
6% especialmente, o facto de muitas destas operagdes
Figura 2: distribuiciic regional do patimdnio ainda se encontrarem na fase de investimento, ndo
No gque concerne ac tipo de operagdo, 55% das gerando, portanto,  guaisquer  rendimentos e
acarretando custos.

aperagdes realizadas sao do tipo sale, investment & lease
{figura 3).

-




2.2. EVOLUGAO E RENDIBILIDADE DO VALOR LIQUIDO

GLoeaL oo FUNDOEDA UP A unidade de participagio cresceu €6,0277 em 2022

{€105,7824 nofinal doano de 2022; €99,7547 na final do
ano de 2021), observando-se uma valorizacdo de 6,04%
face ao ano transato, evidenciado que, no ano em
apreco, o resultado liquide foi positivo.

Em dezembro de 2022, como acima descrito, foi
realizado um aumento de capital no montante de cerca
de 1IME. A data de 31 de dezembro de 2022, o Valor
Liquido Global do Funde ascendia a €22.155.293.

Evolugdo do Valor Liquido Global
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Figura 3: Evolugdo da carteira [valor e yield), 2016-2022




2.3. EvoLucAo ECONOMICO-FINANCEIRA

O ativo liquido cifou-se, em 31 de dezembro de 2022,
em £24.198.636, o que representa um acréscimo de
11% face a 2021. Este aumentoc decorre de
ajustamentos favordveis ao patrimdnio imobilidrio e
de aumento de capital.

0 total das disponibilidades, em 31 de dezembro de
2022, ascendia 3 €2.440.406, correspondendo a um
decréscimo de cerca de 74% face a 31 de dezembro
de 2021 (€9.565.806). Esta diminuicdo resulta,
essencialmente, do efeitc conjugado do
investimento realizado e do aumento de capital,
refletindo gue o Fundo se encontra numa fase de
investimento como acima descrito.

Os proveitos verificados em 2022 totalizaram o valor
de €1.711.439, evidenciando um acréscimo de 414%
face ao valor alcancado em 2021 (€332.812). O total
de proveitos encontra-se distrbuido da seguinte
farma:

®= (s ganhos em ogperagdes financeiras e ativos
imobiliarios cifraram-se em €1.427.758, tendo
sido superiores em 587% aos ganhos verificados
em 2021 (€207.869). Correspondem aos
ajustamentos favordveis dos imdwveis que
constituem a carteira, resultantes da valorizaciao
decorrente das avaliages realizadas em 2022
{86%), e aos justamentos em op¢les de compra
sobre imdveis {14%). Esta rubrica corresponde a
cerca de 83% do total dos proveitos;

= 0Os rendmentos de ativos imobilidrios
ascenderam a €£283.682, representando cerca de
17% do total dos proveitos e um aumento de
132% face a0 ano transato;

O total de custos suportados no exercicio de 2022
ascendeu a €503.096 correspondendo a uma
reducdo de 38% face a 2021(€807.626). Esta redugdo
é explicada, essencialmente, pelo decréscimo da
rubrica "perdas em operagdes financeiras e ativos
imobilidrios”. O total de custos encontra-se
distribuido da seguinte forma:

= A rubrica de comissBes, gue representa 44% do
total dos custos, ofrou-se em €220.803,

mantendo-se estavel face ao ano transato.
Importa referir que do total das comissdes, cerca
de 92% referem-se 8 comissdo de gestio, no
montante de €203.654, 5% a comissdp de
depdsito, no valor de £10.183, e o remanescente
diz respeito 4 taxa de supervisdo e Interbolsa, que
totalizam €6.966;

As perdas em operacBes financeiras e ativos
imobilidrios ofraram-se em €147.520, 0 que
representa um decréscimo de 64% relativamente
a 2021 Estas perdas correspondem  aos
ajustamentos desfavordveis dos imdveis que
constituem a carteira, resultantes da valoriza¢io
decorrente das avaliagdes realizadas em 2022,
nomeadamente do  impacte  verificado
relativamente sos ativos “Terreno - Hotel & Spa
Alfandega da Fé"” e “Historic Moura Palace”. Esta
rubrica corresponge a cerca de 29% do total dos
custos;

Qs impostos, que representaram cerca de 10%
de total dos custos, aumentaram cerca de 18%
face ao ano transato, cifrando-se em £€52.203;

As provisbes do exercicio ascendaram 3 €1.838, 0
gue representa cerca de 0,4% do total dos custos,
e uma forte descids relativamente a 2021
(€19.617), exercicio em que o nivel de provisdes
decorreu  essencialmente das  medidas
excecionais aprovadas pelo Conselho de
Administragdo da Turismo Fundos,
designadamente na meratdria no pagamento
das rendas.

Os fornecimentos e servigos externos cifraram-se
em €79.990, representando 16% do total dos
custos e um decréscimo de 29% face ao ano
transato. Estes custos dizem essencialmente
respeito a servicos de fiscalizaciio de obras em
CUrSO e a0s recorrentes servigos de avaliagio dos
ativos imodbilidrios do fundo.

As rubricas de custos e perdas correntes e de
custos e perdas eventuais, tiveram umna
expressdo residual, cifrando-se em €436 e €306,
respetivamente.



s O resultado liguide do Fundo em 2022 foi de A evoluglo do Resultado Liguido do Fundo, desde o
€1.208.344, traduzindo um acréscime significativo inicio da sua atividade, encontra-se ilustrada na figura 5.
face ao valor negativo obtido em 2021 {-€474.815).

Nio houve distribuicBo de rendimentos durante o ano
de 2022, pelo que 0 resuitado liguido do exercicio serd
integralmente reinvestido.

Evolugdo do Resultado Liquido
2019-2022

1,4 MC
1,2 M€
1,0 M€
0.8 M€
0,6 M€
0.4 M€
0,2 M€
0,0 M€
0,2 M€

0,4 ME

0ATS

-0,6 ME

Figura 5: Evolugdo do resultado liquido, 2019-2022



3. PERSPETIVAS PARA 2023

A estratégla de atuacio do fundo TBDT para 2023
centrarse-a no acompanhamento da carteira e,
particularmente  das do tipo saie
investment&lease.

operagaes

Lisboa, 15 de fevereiro de 2023

Tendo presente, por um lado, o plant de investimento
relativo as operagdes do tipo sale, investment&leose,
cujas obras ainda ndo se encontram concluidas, e, por
outro a liquidez do fundo, ndo se prevé aguisigtes de
nowos imdveis em 2023,

0 Conselho de Administragdo da TF Turismo Fundos —SGOIC, S.A.

Pedro Miguel dos Santos Moreira

{Presidente}

2

(vogal)

Rita Ribeiro Alves Lavado

LA el

Cailos I\'n’anuel Sales Abade J

{vogal)

lest CGal O]AM

Isabel Cristina de Almeida Pereira da Rocha

{Vogal)

\,/\_,_)\.5._

Miguel Correta Marques dos Santos

{Vogal)
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DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

{valores expressos em euros)
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TERATOROS DE BADGA GENSIDACE TURISTICOS - FUNOD ESPECIAL DE IMVESTIMENTD [N DBILLARIO FECHADS TURISTICS

Balarg s um 31 de Bazambre ds 2022

(Comp & 31 4 Daz e 2021)
Fasttug e )
chags | Dealgnacia 031 ET5T) Chdiga [ — Ml a7 a1
B k1 il tigusds (Waulda)
+- r
ATIVOS IMOBILIARIOS EAPLTAL DO FUROE
B a [TEFFH 11N 3 a4 Y TLE 54 I Y ITEY AL P ] H 20 653632 19 718 953
H Constraglas ] 17 %% a0 373 ECX TH BT BT UL LT I H Whriahy Foompsa H 45302
L] Aduantamentos per compras da imdves i [T} Arwnndus ranafedes H 231 945 706 800
& Rasnsdo Lquida de Farfode I 2 120 E s
TOTAL DOS ATIVOS IMOBILIARIOS TLTED REeLE .0 L . LT ..
TATAL DO CAPITAL GO PAIGT
CONTAS DE TERCEIRIG
a2 Cavaterad pos (a3 vere iy [ " ) A% NI * 250
TOTAL POS YALGKES 4 RECEBEA| W ay oy 9% 254
LT THET T COMYAS DT VARCIIACS
1 Capdanac i ardum ¥ anp Az T 440 4 ¥ 505 306 LH Gowak Coiek 8 Aradoi s 144) R 1 04b 265
* AR AT o £0ats de eI My &0 00D
i ] N s ] TETAL BOS VALGKES & PAGAN _Bh2 a4 1100 263
FOTAA DE DISRORSILIDADES EELCETH FEEL) LI E
I ACAEECIMCE E DIFER] MEMTOS
{AGRERCIMON € RIFERIHENTGR E Mavkacimes du evaton e
& Dadpe it G Cuils Sfarde wl W Ruc com posvare e “a
L A A i k- Culnt aeriroimes 1 ddarimaniny )
TATAL BOT ACRESCIHDS € DIFER. ATIVOS f n TOTAL DS ACRESC IHOS £ DIFERA PaSSIDs|
TOTAL D0 ATIVG % 33 24 FIEITET] 0 YL B PSSO ¢ CAG TN
1 0% a0 1 Walor Undlirks da Unidedn Wil 1 I'Li.‘rl:lﬂ w

.
Reta Ribairo,

Fundos - SG0:

% Lavado

}bs Manuel Sales Abad

ogaly

\,.wa&\.@s

Isabeb Crsting de Almeids Perewa d& Rocha
{vVogal)
Murl Correm Marques doi Ssntos

Vogak)

W



Pagina |12



TERMIVORIDS BE DALEA DERGIARE

-l de

. ey da 7837
[memcormtrnghes dert S dat prarlacka-da 1 44 Aben 33 du Dazambss de 2021)

N — ENETES ERTERAS o —" ~ FREVITTOS E GARHEN
T Cutighacie ml’ FTT ] Wi | Cedpe 'F [ s Thais]  asdd FTEI
R
CUETOE E PERBAS L ORRENTES PROVETTON B GANHOS CORLENVEE
CEMENES WROB § MECYEITI EQUIRARAINTS.
T+ 4TS Dutras, 4w amoes camiatas tLL| 218 003 it any
PR DEER FINSRCEIRAS. € arT IMEHAN AR R GANADS €M DFER FIMANLCEDAS £ AT, MOBIIARIOS
F m I a2 1wy wrwisisbrios L 147 $13 s sl A B 3 Livi b WM RS ] 1 4 [T H
LTI CVImE, 9w aneeschar come T ¥ 187 7] T BN
LHROSTOS
LT AT et Tadvictan 12| L 13 4
ELTS [ ™ I B e 25 405
+ROvIFDES DO EAMCECIO I " [ERDIME TIPS B ATIES [HOGRIUIOS i ELLLL L] Ry
' ™ AP TEHn I e o T 1w v 19 813
] A I ENTOS E SERVICHS EXTERNDS "y ™ i 110 o TRTA, OS5 PROVETOS £ GANHOS CORMNTIE [ & AL TLE ]
” DUTRD3. CUS103 E FEATAS CORRENTES L i =
i | 1
TOTAE DS CUAT O E PERDAS CORMENTEE [ & ! Sf | BT
SMEICE £ PEEDAL Vit PRGVEITRR T GAMMOS EVENTUALS
e Tuteny pardys weantuam i i t iy Ganhes extrabrdingri "y WE
i 1t Ganhos da wxarck irs smariees uy L
| TOTALDOS CUATEN E PERMOAS EVERT WA ( € ] TOTAL b5 PROVETHOS £ SAMROS (o
WESUL TR LU0 ho M ikdaibd
b1 TOTAL J
[ | Marboh e Evantans
B0 B 7037 76 R BMETYS 0 M AT I Bering + 208 834 Fanal ades Anies e Inpealo n/ Rendrmamio
B eI 1327 576 Artul b0 LD i Parso

O Carw ailvo du

4///'

mdﬂr 1

lnm ‘nqu

!_\'SJ! ot '{_1__51'._

-\ll‘i-mlf-l-lﬂ i:ii‘a
P

" Hapuel Correta Hamues dos Santo
{Vogal




na |14



TERUTORION DE BAKA DENSIDAGE TURISTICOS - FUNDO ESPECIAL DEINVESTIMENTD MMOBILLARID FECHADO
Demonstragho dos Fhunos Monetisios am 31 de Dezambro de 2022 {€)

[ glio das Fluxos Monatirlas do periodo de 1 de Janeiro 231 de Dezembro de 2021 [)
Deswiminagdo dos Fumos TOTAL TOWAL
W22 A e _—
OPERACDES SOBRE AS UNIDADES DD FUNDO
HECEBMAENTOS: |
Subserigia de unldades de participagic 1002 D1
1000011
Fluxos das ope raples sobre 3 wnidades do fumdo 1000011
OPERAGOES COM VALORES IMOBILLARIOS
RECERMENTOS:
Aienardo deimbvels 1201377
Rendimentos deimdvais 416 529 34 759
Adiantamentor por conta de versds de s EQ 000 S— ]
1617 906 94 759
PAGAMENTOS.
Aqulsigio deimdv s F 415 435 1425 792
Grandes (eparagies om i mdvels 3782 982
Despesas tosrenies EFSE] comi mbveis E9 664 204 178/
9 485 099 1 5412392
Fluxos das operaghes sobre valores imobillickos -7 867 193, -5 318 134
1
DOPERAGOES DE GESTAD CORRENTE
PAGAMENTGS:
Comisido de pastde 184 @32 03 678
Comissdo de depdsito 10 104 10 148
(Mpostos ¢ thxss 52 X659 S0 774
Ouiros pagamenton Codrenies. 11 012 | 9645] -
254 218 274 242|
Fhowes das operagies 4 gastio 738 218 274 142
OPERAGOTS EVENTUAIS
RECEBIMENTOS
Ganhos extracrdindrios | 2493
Ganhol impuidveis 3 erercicios anteviores 53 590
t 66 483
Fluxes das operaghe: eventuals 66 483
Saldo deas Nuxes monetirios do periodo . {A) I 7135 400 Eeas 802
s pontbilldades ne iniclo 4o pareds . {B) == 665 806 15 091 698
ois ponibll dades no fen do perfodo _ [CefBl+|A] 7 340 406 = 9 565 806
1 t
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TERRITORIOS DE BAIXA DENSIDADE TURISTICOS

FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO

NOTAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Valores expressos em euros}
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NOTA INTRODUTORIA

O Territdrios de Baixa Censidade Turisticos - Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio (TBDT ou Fundo) é um fundo fechado
de subscrigdo particular, cuja constituicdo for autorizada por
deliberacdo do Conselho de Administracdo da Comissdg do
Mercado de Valores Mobilidrios (CMVYM] de 19 de dezembro
de 2018. O Fundo iniciou a sus atvidade em 1 de abril de
dezambro de 2019, tendo sido constituido por um prazo de 10
anns. O prazo de duragio do Fundo é prorrogivel, uma cu mais
vezes, por perfodos ndo superiores a dez anos mediante
deliberagdo da assemblaia de participantes.

A Sociedade Gestora do Fundao € a TF Turisme Fundas — SGOIC,
$.A. sendo as fungBes de Banco Depositdrio exercidas pelo
Nowvo Banco, 5.4,

BASES DE APRESENTACAO

As demonstragdes financeiras, compostas pelo Balango,
Demonstracdo dos Resultados e Demonstragao dos Fluxos
Monetdrfos, foram preparadas e apresentadas com base nos
registos contabilisticos mantidos em conformidade com o
Plano Contabilistice dos Fundos de Investimento (mobilidro
{PCFil}, defirido pelo Regulaments n. 22005 da Comissio do
Mercado de Valores Mobilidrios e de acordo tom s pringipios
contabilisticas fundamentais da continuidade, da consisténcia,
da especializacdo de exercicios, da prudéncia, da substancia
<obre a forma e da materialidade.

s valores de 2022 encontram-se expressos em eurps € $3o
comparaveis em todos os aspetos significatives com os valores
de 2021,

As notas que se seguem estdo organizadas segunda o PCFII,
com exceclio da Nota introdutdria 2 Nota 14 inciuidas com
outras informagdes relevantes para a compreensSo das
demonstragdes financeiras. As notas omissas nao sao aphcavels
por inexisténcia ou irrelevncia de valores e/fou informagtes 3
divulgar.

PRINCIPIOS CONTABILISTICOS E CRITERIOS VALORIMETRICOS
a) kmoveis

O valor dos bens que constituem o patriménio do TBDT
romesponde a0 seu custo de aguisido, incluindo custos
notariais, de registo e outros indispensdveis a concretizagdo da
transmisséo do imovel, acrescido, quando aplicdvel, das
despesas incorridas  subsequentemente com  obras  de
remodelagio e bereficiagdic de vulto ou com obras de
construgsa gue alterem substancialmente ascondiglies em que
o imével é colocado para arrendamento no mercado, dado
resultarem num potencial acréscimo no valor intrinseco do
imdwvel.

0s imdveis sdo valorizados pela média simples dos valores
atribuidos por dois peritos avaliadores de iméveis, com uma
perigdicidade anwval, e sempre que ocorram aquisigbes ou
alienacdes ou ainda alteragdes significativas do valor doimovel.

Os  ajustamentos  que  resuitam  das  avaliagBes,
correspondentes a mais ¢ menos valias ndo realizadas, sao
registadas no ativo, respetivamente, a acrescer ou 3 deduzir ao
valor do imdwvel, por contrapartida das rubricas de ganhos ou
perdas em operagbes financeiras e ativos imchbiidrios da
Demonstragio dos Resultados. Na data da alienagio dos
imdveis os ajustamentos acumulados, desfavordveis ou
favardveis, sSo anulados por contrapartida de resultados, nas
contas de Ganhos ou Perdas em Operacdes Financeiras @ Ativos
Imobilidrios, respetivamente.

De modo @ evidenciar nas demonstragies financeiras todos o5
elemantos gue  selam relevantes  [qualitativa e
quantitativamente} e que possam afetar avaliagies cu decistes
pelos utilizadores interessados e atendendo aos principios da
Substincia sobre a forma e também da materialidade gue a
contabilizagdo dos iméweks incorpare as despesas com ohras de
reconstrucio, reabilitagdo, remodelacdo, ampliagio e
construgao, despesas que apesar de ndo estarem tituladas em
nome do Ffundo estdo devidamente fixadas no seu
enquadramento & no seu valor no contrato promessa de
arrendamentc para posterior contrato  a realizar com o
promitente inquilino, sendo considerado desde logo o seu
reconhecimenta no ativo imobilidrio.

b} Especializagdo dos exercicios

O Fundo respeita, na preparacic das suas contas, 0 principio
contabilistice da  especializagic dos exercicios. NMNesta
conformidade, os custos e os proveitos 530 contabilizados no
exercicio a que dizem respeito, independenternente da data do
seu pagaments ou recebimento.

c} Despesas com imoveis

As despesas correntes incorridas com iméveis, nomeadamente
as relativas a conservagdo e manutengdo decorrentes de
fornecimentos e servicos prestados por terceiros, sdo
registadas em custos na rubrica de Fornecimentos e Servigos
Externos.
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d} Comissdes de gestdo, de depositdrio e de supervisio

De acordo com a legislaciio em vigor, e a titulo de remuneragao
dos senvicos prestados pela Sociedade Gestora, o Fundo
5upOIta encargos com comissdes de gestdo devidos aquela
entidade.

Pelo exercicio da sua atividade, a TF Turismo Fundos - SG0IC,
5.4, cobra no primeiro dia Gtil do més seguinte dquele a que
respeita, uma comissdo de gestdo de 0,5% (zero virgula cinco
por cento) ao ang, ¢altulada diariamente sobre o valor kguido
glohal do Fundo. Esta comissio de gestdo foi de 0,5% durante
o ano de 2019 e, a partir de janeiro te 2020 por deliberac3o da
Assembleia de Participantes, é de 1%.

0Q Banco Depositdrko recehe no primeiro dia Otil do trimestre
seguinte dquele a que respeita, uma comissao de depodsito de
0,05% {zero virgula zero cinco par centa) ao ano, calculada
diariamente sobre o valor liguido global do Fundo.

Na sequéncia da Portaria ne313-A/2000, de 29 de fevereiro &
das alteragiies decorrentes da Portaria n21338/2000, de S de
setemnbro, ambas emitidas pela CMVM, os Fundos passaram a
ser chrigados a pagar, apartirde 1 de janeiro de 2001, urna taxa
de supenvisio que é calulada tendo por base uma
percentagem de D,0033% aplicada sobre o valor liguido global
do Fundo correspondente ao dltimo dia &t do més. No final de
2001 esta taxa foi alterada para 0,00266% ao abrigo da Portaria
n?1303/2001, de 22 de novembro, Com a Portarkz n® 342-
B/2016 de 29 de novembro a taxa de supervisSo foi alterada
para 0,0026%.

e] Regima Fiscal

Com a aplicag3o do Deerato-Leing /2015 que aprovou 0 novo
regime fiscal aplicdvel zos organismos de investimento
coletivo, a tributa¢io passou a ser efetuada essencialmente na
esfera dos participantes (sistema de tributacSo “a saida”).

Foi aditada aVerba 293 Tabela Geral do Imposto do Selo, anaxa
a0 Cadigo do Imposto do Selo, aplicando-se aos fundos de
investimento imabllidrio a Verba “29.1 — Qutros crganismos
de invastimento coletive® com uma taxa de 0,0125% incidente
sobre o ativo global liquido dos organismos de investimento
coletiva. O imposto & liquidado trimestrakmente até ao Gltimo
dia do més subsequente a0 nascimento da obrigacdo Wibutdria
{artigo 23.2 n.2 8 do CI5). Para este efeito, a situagio tibutdria
considera-se constituida no dltimo dia dos meses de margo,
junha, satembro e dezembro de cada ano {artigo 5.2n.2 1 afinea
v] do Ci5).

Na sequéncia da publicagio da Lei n.2 712018, de 31 de
dezembro, que aprova o Oramento de Estado para 2019, a
partir de 1 da janeiro de 2019 as comissbes de gestdio e
depdsita deixam de beneficiar da lsengdo a Imposto do Selo de
4% {TGIS 17.3.4).

O hucro tributdved dos OIC corresponde a0 resultado liquido do
exercicio expurgado dos rendimentos de capitais, prediais
miais-valias e dos gastos ligados a esses rendimentos.

0 imposto estimado sobre s rendimentos gerados, incluinda
as mais-valias, € registado na rubrica de Impostos e taxas da
demonstragao dos resultados.

f) Contas de terceiros

As dividas de terceiros ewidentiam o wvalor recuperavel
esperado. Assim, para 05 montantes am divida sem garantia,
ou emqueavalor em divida excede a garantia, é registada uma
provisdo para rendas a receber na totalidade do valer em mora
N30 coberto por garantia.

Este montante & reconhecido a deduzir 2o ativo.
g) Unidades de participagdo

0 valor de cada unidade de participagdo € calculado dividindo
o valor liquido global do Fundo pelo nimero de unidades de
participa¢io em circulacio. O valor liquido do patriménio
corresponde ao somatdrio das rubricas do Capital do Fundo, ou
seja, unidades de participacdo, resultados transitados e
distribuidos e o resultado liquido do periodo.




NOTA1 VALIAS POTENCIAIS

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo apresenta as valias
potendiails, conforme quadro seguinte:

Yalor L Valor da Opgao Awslame_ntﬂs Valia patencial
contabilistico A deCompra - Tegistada

avaliagdes sobre imaveis
Hotel do Cararmulo - Holel Art* 1308 227734 rAH5 7Y 1 540 561 367 614 1473 361

Hotel do Cararulc « EdFicio de apoio Art* 347 40 06O 1M 603 0 0
Hotel go Caramula - Terreng de Cullura ¢ PaslagemAn® 8 280 B 280 0 ) 1499
Hotel do Caramdo - Rnhal Ar® 6716 2 484 2484 1} 0 -953
Benlo Gemas - Holel Serpa 3870 000 3 670 000 3685 374 0 494 151
Semona Tilica 244 500 244 500 217 528 -26 972 50 181
Hotel % Spe Akandega da Fé - Hatel 4 866 (142 4 866 DA 4973 332 0 2 WS
Quinta de Sante Antdnio do Espinheirg 052 500 952 500 1013 45§ 0 4 436
Greenarea 1 399 000 1 399 000 1285 604 -113 396 pei ]
BayondTego - Casa da Vigia 1 264 250 264 250 415612 -41029 unr
BeyondTeio - CasadaViga 2 85 B50 85850 0 0 133
BeyondTejp - Casa da Vigia 3 101 500 101 500 4 0 iH
Casa da Vigia Terrene 6715 6175 L] 174 174
Evora Fanm Hotel 6038400 & 033 400 5030 §74 -1007 526 1007 526
Historic Moure Pelace 874 500 874 500 943 142 0 -68 542
Slory Studio Sorieha Art® & 172 900 122900 896 416 1] 5 047
Slory Stwdo Sorteha Art® 13 147 700 197 700 0 ] A RS
Slory Sludo Sortaha At 14 51 250 51250 1] 0 -5 162
Siory Studio Sorteiha Art® 53 98 600 98 500 1] 0 R
Slory Sludo Sorteha Ar® 66 92 650 92 650 0 0 -3 947
Slory Slud Sortelha Ar® 89 37 050 37 050 0 0 5734
Slory Sludio Sorteha Ard® 70 22950 2950 0 0 -173
Siory Siudio Sorteha An® 81 76 100 74100 i} 0 -8 07
Slory Studio Sortelha A’ 885 210 D 210000 1] 0 7045
TOTAL 21 T0B 932 21 708 582 20 401 988 1 576 212 3656 TH

Js montantes acumulados de ajustamentos  potenciais
desfavordveis e favordveis registados em balango, no montante
de -89.205 € e 3.755.945 €, respetivamente, correspontiem ao
reconhecimento para cada imdvel da diferenga entre o
respetivo vakor contabilistico ¢ © valor correspondente da
média aritmeética simples das avaliaghes periciais. O ndmero de unidades de participacio emitxdas e em
circulagdo no pericdo em referéncia e os movimentos no
Capital do Fundo no exercicio de 2022 aprasentam-se como
segue:

NOTA2 UNIDADES DE PARTICIPACAQ

Qs ganhos e perdas em operagbes financeiras e ativos
imobiliarios, na demonstra¢ic de resultades, apresentam
valores de 1.230.483 € e 147.520 £ que correspondem aos
ajustamentos  favordveis e desfavorfveis do  exercicio
decomentes das avaliaghes dos imdwels em carteira,
respetivamente.
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Valor base 19 718 953 1.000.011 20.718.965
Diferenca e subs, resgales - -

Rasuitados disrribuldos =

Resuitados acumulados 706.800 -474 815 231985
Resultados do periodo 474 815 ’ 474815 1208344 1.208.344
SOMA 19.950.939 1.000.011 - 10344 22159254
N° de unwdades paricpagao 200.000 209.480
Valor unidade participagio 99 7547 105,7824

A8 de dezernbro de 2022 o capital do Fundo foi aumentado, no
montante de 1.000.011,07 €, comrespondenta a 9.480 unidaces

de participacdo (105,5864 € cada UP).

De acorda com o regulamento de gestio, sendo um fundo de
capitalizagio, 0 Fundo tem como politica ndo proceder &
distribuicdc de rendmentos, efetuando assim em cada
exerckio o reinvestimento dos resultados. No entanto, e
também de acordo vom o regulamento de gestdo, a Sociedade
Gestora pode determinar que ocorra a distribuicda de

rendimentos liquidos nos termos, datas e valores a definir pela
prépria

NOTA 3 iNVENTARIO DOS ATIVOS DO FUNDO

O Inventaric das aplcaces em mdveis assim como a detalhe
dos restantes atmos apresenta-se conforme segue em 31 de
dezembro de 2022;

Daads

Valarda

Dot da

L Azabiagan V Balagan § dudhag s d

zeeez| 7vseew | wnnn| 2289
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ol 00 Cavamaic - Teenera ow Cu'ven ¢ Peeagem ot 67 14 " 00| TR0 10| bR 7560 | MAbEN| A0 3% Forug Crarndo
Howd g0 Cantros - Pineal Ant 6716 0| 21D MR ndee? 2268 | Anpan 244 M| P Carume
& eaneren T DGR | VT WA T RG000 ) BAKNE| 14200 1399003 Formen Crdedels
Foial b Ben AT wRge OB Fi - Hocel D65 Ar2pa) ALR95T N0 A 623000 Brhdtd| 5108 A6 Forugs Tapaths
Quirte de Sariv Arting go Exgrm g 80| BAAN YDee | 0IngRiez|  BASO00 | GTAOREXE) 1020 0K 957300  Foruga Evora
BeyanoTep - Co b o g * R v QSR isshR0|  XT5M0| Bz TR BB Fougn Portdegra
Bay onciTap - Cm udu Vigin 2 T2 HES L 1512022 5700 Ba0R % 00 L1 s LT Porsieats
EuyondTein - Cm s da Vg 3 TR [18 -RR L ik 58000 lmmn} I mo WG Foruge Porndagrs
Cot e g0 Vg Tarrere B kg 5041 1502022 6T | Stz -] £TH Forugw Foradegre
o Fam Molal %2| aa0zz| S008H | 1912022 5 GIST00 | 0PI ADE0 160 LLEE T Pormiegre
Ha tric: Sours Py imos ®9| 5R8AT Siw2 | 1M  R3000) 1AMtz e (M N0 Foruae Mours
Story Eturio Gorimihy An® & M| ZARa 166553 | 10RIY 159000 | DANNE| 1580 1Y Foruge Coardn
Sory Nudo ITahe A 12 sl myma|  vads| abzer a0 | M| 170 STTR  Forugs Cuarde
Sory Stuio Saiaha At 1 | 2aERE S64°2 | TMIR022 47000 | 1InVRZ % 40 515 Fega Cusrds
Sory Shudn Barinha A 53 | 2R wes| ey 9o dabden] 106400 S0 Reugdd Guardn
oy Sude G An® B d4| AR LT 1l ek BS000 | 1amaaez| 100 X0 52650  Porugl Guardn
R0ty Rydo faahe An® 0B ¥ RovRn 42700 ezl 000 tume@E) Nk B0 Forugs Cuarda
Srory Sudo Sorivhe At 0 0| Pz BRI | LImang? 27000 | O0E 00 290  Rorugd Cuprda
iy Beono Serinba st I M| Rovan M| t\n2ae]  BBDO0| @] MR D Ferugel Cuardn
Seaey Churs Gerban A FBY IN| nman 0095 10212 193000 | R0 X 0D 210000  Foruawl Gomrdn
1
12 2 Projrros G0 construgio de mabiktaic [ |
Enrun Garmg, - Homi Sepa 13500 RLR®| 3 ‘NHIS1 29102021 2133000 | BAe20r | 2363 00 I6M0000|  Feewga S
Sanm e NGI HRASNN e ! Rm| RM | A 13 M40  Forge|  Celonco de Bers
1]

T4 AVt
T 1.2 Depimion & Orden
063 Bl e M B e EUR 244 i 20406

TORLE | 2 1
¥, Ouives Vaherts 2 Aogularican
b1 1 Valeren avives EUR 2
1.2 Valores pibahas {1 PR

HBLEC 5 T

ValnrLiguila Gla hat do Funds ; | 4+RI4C] 1 i

| 22



Em 2022 o totsl de rendimentos obtidos nos lmédveis
arrendados fol de 283.682 € (2021; 122.450 €},

Durante o exercicio de 2022 foi alienado o imdvel “Onda
Magna” (1.201.377 €).

Ne decarrer do exercicio de 2022 foram adquindos os imdveis:
“Bayond {Casa de Vigia]" {270,000 €), “Evora Farm Hotel”
[4.984.380 €) "Historic Moura Palace” {459.000 €) e “Story
Studio Sortedha” (633,105 €).

NOTA 7 LIQUIDEZ DO FUNDO

Apresentagdo da liquidez do fundo:

Sakdao lmicial Sabda Finad
Depdsitos 3 erdem 9565805 2 430 40%
TOTAL 9 565 806 2440 406

HOTA S DEVEDORES POR RENDAS VENCIDAS

A rubrica Devedores por rendas vencidas no montante e
70.703 € refere-se as rendas em atraso dos seguintes imdvels:

Devedores por

rendas vencidas

Impactmelody, tda 31251
Semana Tatica -4
Alfamdegatur, Lda 7 402
Cuints de Santo Antdnio do Espimsheino, Lds 1890
Perd ganlio, 5.4 10 ARG
o %20

A Turisme Fundos, no dmbito das suas competéncias como
sociedade gestora do TEDT, implementow medidas excecionais
aadotar, tendo em conta o contexto dnico gue enfrentdmos no
nosso pais, mativado pela pandemia do COVID-19. Por
deliberac3o de 16 de fevereiro de 2022, o Conselho de
Administragio, decidiu aprovar, a3 prorrogagdo do prazo da
moratéria no pagamento da renda, por um periodo adicional
de ummés, ou seja, até 31 de margo de 2022, para os contratos
celebrados pelo fundo TEDT e em data anterior a 19 de margo
de 2020, mantendo-se as condigBes do plano de regularizagdo
da divida aprovado 2 20 de maic de 2021. Ou seja, que o
pagamento mensal € integral da renda, nos termos definidos
contratualmente, se inicie a partir de 1 de abnl de 2022 e o
pagamentc das prestagbes devidas nos termas do planc de
regularizag@o, em 1 de maic de 2022,

Esta medida s impactou no imdvel “Hotel do Caramulo®,
devido a celebragdo do contrato de arvendamento ter side
realizada antes de 19 de margo de 2020,

NOTA11  MOVIMENTCS OCORRIDOS EM AJUSTAMENTOS
DE DIVIDAS A RECEBER

Durante o exercicic de 2022, a provisBo para dividas de
cobwvanga duvidosa teve urn aumento de 1832 € para rendas
vengidas do imdvel “Hotel do Caramulo” (2021: 19.617 €).

NOTA 12 IMPOSTOS RETIDODS

0 montante de Imposto de selo—VGLF no montante de 10.373
€ & cakulado pela aplicaciio de uma taxa de 0,0125 % sabre o
valor global Nquido dos fundos e o restante bnposto de Selo
sobre as comissdes de gestdo e do banco depositdrio €
calculado pela aplicagdo de uma taxa de 4%,

0 montante apurado de IMI em 2022, corresponde a 32.230 €.

Aa abrigo da alinea g), do n2 1, do art.® 972 do CIRC, os
rendmentos prediais dos fundos de investimento imohikdrio
ndo estdo sujeitos a retencdo na fonte.

NOTA 13 RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIRDS

A diseriminagiio das responsabilidades com e de terceires, sin
de acordo com o quadro seguinte:

Tipo de responsabilidada Mentaries

042 2021
Operachies 3 prazo de compra - Imdvel 131 689 502 1% 063 850
k= d350% & thulo or indemnitacio por obaas & 712 3@} 1024 688
Total 20 401 a8d 15 083 538

O Fundo contratou com os arrendatdrios a opgdo de compra
dos imdveis em carteira no final dos contratos. Os montantes
apresentados no quadro acima dizem respeito, as opgdes de
compra e compromissos a titulo de indemniza¢do por obras
registadas nas contas extrapatrimoniais e totalizam para os
imoveis em causa 13.689.502 € e 6.712.387 £, respetivamente.

NOTA 14 QUTRAS INFORMACbES
a) Outras contas de credores

Esta rubrica corresponde, essencialmente, a retengdo de parte
do prego dos imovels, no momento da escritura, até a
conclusdo das obras nos prazos e termos definidos. Nesta
rubrica estdo registadas as respetivas caugdes dos inquilinos.

b) Adiantamento por conta de imoveis

O valor registado na rubrica Adiantamentos por conta de
imdveis relativo a 2021 refere-se ao adiantamento por conta da
venda do imével “Monte Verde”.
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€] Acréscimo de custos

A rubrica de Acréscimos de custos decompdese conforme
segue.

(L5 ]] 26 208 18 354
Comissso de Gestio 18577 17 215
Comissdo de Depdsito 263g 256
Taxa de Supervisio 576 519
Imposto de Salo 1615 3285
Outrps CUStOs 3 pagar 1900 1 B45

Total 54 210 43 779

Com a publicacso da Lei n@ 3 — Af2010, de 28 de abril
{Or¢amento de Estado para 2010), o5 imdvais integrados em
fundos de investimento imobilidro passaram a estar sujeitos a
imposto Municipal sobre Imdveis (1),

© IM referente a 2022 ¢ pago apenas em 2023, nos termos
legais, num totaf de 26.893 £, pelo que se encontra registatdo
na rubrica de Acréscimos de Custos e o montante da comissdo
de gestao e referente a0 acréscimo mensal efetuada.

d) Receitas com proveito diferido

A rubrica Receitas com proveito diferido refere-se na integra as
rendas de janeiro de 2023 pagas antecipadamente em
dezembro de 2022 peles arrendatérios dos imdwveis, de acordo
com o5 respetivas contratos de arrendarnento.

e} Outros Acréscimos e Diferimentos

05 imdvers sdo valorizados pela media simples dos valores
atribwidos por dois peritos avaliadores de imdvels {cf. n.2 4 do
artigo 1442 do Regime Geral dos Organtsmos de Investimento
Coletiva).

Nessa medida, quando a média simples dos valores atribuidos
pelos dois perites avaliadores & superior ao valor de exercicio
da opdo de compra que o inguiling detém sobre ¢ Imdvel, a
diferenca entre o valor do imovel em carterra e o valor de
exercicio da opgdo gue sobre ele se encontra constituida €
contabilizada numa canta de outros acréscimos e diferimentos,
por contrapartida de uma conta de custos.

f) Comissdes - Custos

Arubrica corresponde 3 Comissao de Gestdo a cargo do Fundo,
no montante de 203,654 € {2021: 203,567 €}, A Comissio do
Banco Depositdrio no montante de 10,183 € {2021: 10,178 €),
a taxa de supenvisio da CMVM 6.392 € (2021: 6.342 €) 2 ainda
20 valor referente 3 Interbolsa 574 € (2021: 314 €).

g) Fornecimentos e servicos externos

A rubrica Farnecimentos e servigos externas no montante de
74990 € (2021 112.800 £} referem-se a encargos com servigos
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de avaliaglo dos imdveks e fiscalizagdo das obras nos imdveis
"Benta Gemas — Hotel Serpa”, "Alfandegatur®, “Quinta de
Santo Espinheire”, Story Studio Sortelha” e "BeyondTejo”.
Foram registados os honordrios com a prestaglio de servigos
em auditoria.

h} Qutros custos e perdas correntes

A rubrica Outros custos e perdas correntes no montante de 436
€ refere-se a despesas bancarias.

i}y Outras perdas eventuais

A rubrica de outras perdas eventuais no montante de 306 sdo
referentes a custas judicials relativas ao "Hotel Caramulg”.

i Proveitos e ganhos eventuais

A rubrica de panhos extraordindnos no montante de 963 €
{2021} e ganhos de exercieios anterlores 1.530 € {2021) sio
referentes a juros compensatorics da devolugdo de IMT.

k) Custos e afstivo de pessoal ag servico da sociedade
gestora

Dando cumprimento a0 exigido no n? 2 do art.? 1612 do
RGDIC, apresenta-se de seguida o montante total de
remuneragtes do exercicio de 2022 suportadas pela sociedade
gestora do Fundo (TF Turismo Fundes).

Remureragies
Drgios de GestSo e de Fiscalzagdo 177158 168 145
Empregados 276 212 279923

0 efetive de trabalhadores remunerados, distribuido por
grandes categorias profissionais ao servign da Sociedade
Gestora em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 era o seguinte;

31/12/2022 31/12/2021

Conselhg de Adminishiacio 3 3
Contsyiho Fiscal 2 2
Direcrio 1 1
Especiicos/Teenicos 6 5
Secretarado 1 1
TOTAL 13 12

I} Eventos apds a data de balango

A data de preparagio das presentes demonstragdes financeiras
pelo Consalho de Administragdio ndo se wverifica nenhum
acontecimento subsequente a 31 de dezembro de 2022 que
exigisse ajustamentos ou divulgagbes suplementares as
demonstraces financeiras,
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Relatorio de Auditoria
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRA(;GES FINANCEIRAS

Opinido

Auditamos as demonstraces financeiras anexas do Territérios de Baixa Densidade Turisticos - Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado Turistico (o OIC), gerido por TF Turismo Fundos - SGOIC, S.A. (a Entidade
gestora), que compreendem o Balango em 31 de dezembro de 2022 (que evidencia um total de 24.198.636 euros
e um total de capital préprio de 22.159.293 euros, incluindo um resultado liquido de 1.208.344 euros), a
Demonstracédo dos Resultados e a Demonstracdo dos Fluxos Monetarios relativas ao ano findo naguela data, e as
notas anexas as demonstragdes financeiras que incluem um resuma das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
os aspetos materiais, a posicdo financeira do Territérios de Baixa Densidade Turisticos - Fundo Especial de
Investimento Imobilidrio Fechado Turistico, gerido por TF Turismo Fundos - SGOIC, S.A. em 31 de dezembro de
2022, o seu desempenho financeiro e os seus fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data, de acordo com
os princfpios 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
orientagBes 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 c6digo 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.

Responsabilidades do érgdo de gestdo e do 6rgdo de fiscalizacdo pelas demonstracdes
financeiras

0 6rgdo de gestdo da Entidade gestora ¢ responsdvel pela:

preparagdo de demonstrages 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 imobiliario;

elaboragdo do Relatdrio de Gestdo, nos termos legais e regulamentares:

criacdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacio de
demonstracdes financeiras isentas de distor¢es materiais devido a fraude ou a erro;

adocdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunsténcias; e

avaliagdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as matérias
que possam suscitar dividas significativas sobre a continuidade das atividades.

O 6rgdo de fiscalizagdo da Entidade gestora é responsavel pela supervisdo do processo de preparacdo e
divulgacdo da informacdo financeira da OIC.

i
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter sequranca razodvel sobre se as demonstracgdes financeiras como um
todo estdo isentas de distorgées materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranga razodvel é um nivel elevado de seguranca mas ndo é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distorcdo 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 decisSes econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstraces
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 distorcdo material das demonstracBes 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
opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢3o material devido a fraude é maior do gue o risco de ndo
detetar uma distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificacdo,
omissdes intencionais, falsas declaracées 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 nédo para expressar uma
opinido sobre a eficacia do controlo interno da Entidade gestora:

avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgac@es feitas pelo érgdo de gestdo:

concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo érgéo 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 duvidas significativas sobre a capacidade do QIC para dar continuidade
as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a atencdo no
nosso relatério para as divulgag@es relacionadas incluidas nas demonstrac¢des financeiras ou, caso essas
divulgacBes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes s3o baseadas na
prova de auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigBes futuras
podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

avaliamos a apresentagdo, estrutura e contetdo global das demonstrac¢des financeiras, incluindo as
divulgaces, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagées e acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentacdo apropriada;

comunicamos com os encarregados da governacio, incluindo o érgdo de fiscalizagdo da Entidade
gestora, entre outros assuntos, o dmbito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusées
significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado
durante a auditoria;

das matérias que comunicamos aos encarregados da governacao, incluindo o orgdo de fiscalizagdo da
Entidade gestora, determinamos as que foram as mais importantes na auditoria das demonstra¢Bes
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 pdblica; e

declaramos ao 6rgdo de fiscaliza¢do 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 verificacdo da concordancia da informacdo constante do Relatério de
Gestdo com as demonstracdes financeiras e a prondncia sobre as matérias previstas non.° 8 do artigo 161.° do
Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo,

o
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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 informac3o nele constante é coerente com as demonstragdes financeiras auditadas, ndo
tendo sido identificadas incorregdes materiais.

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 161.9 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 adeguado cumprimento das politicas de investimentos e de distribuicdo dos resultados definidas no
regulamento de gest&o do arganismo de investimento coletivo;

A adequada avaliagdo efetuada pela entidade responséavel pela gestdo 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 negocia¢do multilateral e aos ativos
imobilidrios;

O controlo das operagdes com as entidades referidas no n.2 1 do artigo 147.° do Regime Geral dos
Organismos de Investimento Coletivo;

O cumprimento dos critérios de valorizagdo definidos nos documentos constitutivos e o cumprimento do
dever previstono n.° 7 do art.? 161.% do Regime Geral dos Organismos de Investimento Coletivo;

O controlo das operacdes realizadas fora do mercado regulamentado e de sistema de negociagdo
multilateral;

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

O cumprimento dos deveres de registo relativos aos ativos ndo financeiros, quando aplicavel.

Sobre as matérias indicadas ndo identificdmos situacées materiais a relatar.
Lisboa, 14 de margo de 2023
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