RELATORIO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Senhores Accionistas,

Em obediéncia as disposigdes legais e estatutarias, submetemos a vossa apreciagao o Relatorio,
Balanco e Contas de Resultados relativos ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2009

No decorrer do exercicio de 2009 a sociedade centrou a sua actividade na gestdo do Fundo
CAPITAL REAL I e no estudo de oportunidades para o langamento de novas iniciativas.

O Resultado Liquido do exercicio foi de € 69 130,26 (sessenta e nove mil, cento e trinta euros e
vinte € seis céntimos), o qual propomos que apds reforgo da Reserva Legal pelo montante de €
6.913,03 (seis mil novecentos e treze euros e trés cénlimos) seja levado a conta de Resultados
Transitados pelo remanescente, de € 62.217,23 (sessenta e dois mil, duzenlos e dezassete euros e
vinle ¢ trés céntimos).

Relativamente as contas com o Estado, nomeadamente com a Seguranga Social € Imposto sobre
o Rendimento das Pessoas Singulares (I.R.S.) é de referir que se encontram em dia.

Para além do supra mencionado, nic ocorreram factos relevantes posteriores a 31 de Dezembro de
2009, que justifiquem qualquer ajustamento ou divulgacio adicional nas demonstragdes
fimanceiras relativas ao exercicio entdo findo,

Lisboa, 15 de Margo de 2010

O Conselho de Administragio

Dheeeiyotmt
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Rubricas

Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Disponibilidades em outras instituicdes de crédito

Activos financeiros detidos para negociagéo

Outros activos financeiros ao justo valor através dos

resultados

Activos financeiros disponiveis para venda

Aplicagdes em instituicoes de crédito

Crédito a clientes

Investimentos detidos até a maturidade

Activos com acordo de recompra
Derivados de cobertura

Activos ndo correntes detidos para venda
Propriedades de investimento

Outros activos tangiveis

Activos intangiveis

Investimentos em Filiais, associadas e
empreendimentos conjuntos

Activos por impostos correntes

Activos por impostos diferidos

Outros activos

TOTAL DO ACTIVO

PASSIVO

38+3311-3410+5200+5211+5318

43

43

39+3311-3411+5201+5211+5318

Recursos de bancos centrais

Passivos financeiros detidos para negociagao

Outros passivos financeiros ao justo valor através de

resultados

Recursos de outras instituicoes de crédito

40+41-3311-3412-3413+5202+5203+5211+5310+5311 Recursos de clientes e outros empréstimos

42-3311-3414+5204+5211+5312

46-3311-3415+5205+5211+5313

44

45

47

490

491

48+/-489-3311-3416+5206+5211+5314

480+488+/-489-3311-3416+5206+5211+5314

51-3311-3417-
3418+50+5207+5208+5211+528+538+5318+54

58+59

60-602+61

Responsabilidades representadas por titulos

Passivos financeiros associados a activos
transferidos

Derivados de cobertura

Passivo néo correntes detidos para venda
Provisées

Passivos por impostos correntes
Passivos por impostos diferidos

Instrumentos representativos de capital

Outros passivos subordinados

Outros passivos

TOTAL DO PASSIVO

CAPITAL

Capital

Prémios de emissao

Outros instrumentos de capital
Accdes proprias

Reservas de reavaliagdo

Qutras reservas e resultados transitados

Resultado do exercicio

Dividendos antecipados

TOTAL DO CAPITAL

TOTAL DO PASSIVO + CAPITAL

(Montantes expressos em Euros )

Valores antes de provisdes,

BALANCOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009 E 2008

Provises, imparidade e

Notas imparidade e amortizagdes (1) amortizagdes (2) Valor liquido (3)= (1)-(2) 2008
7 457,00 - 457,00 457,00
8 84.012,17 - 84.012,17 137.531,52

115.701,11 - 115.701,11 -
9 300.000,00 - 300.000,00 275.000,00
10 52.044,82 (52.044,67) 0,15 11.625,15
12 - - - -
12 17.499,10 - 17.499,10 43.862,14
43.813,84 - 43.813,84 33.912,48
613.528,04 (52.044,67) 561.483,37 502.388,29
Valores antes de provisdes,
imparidade e amortizagoes Provisdes, imparidade e
_ Notas ) amortizagdes (2) Valor liguido (3)= (1)-(2) 2008

13 29.059,32 - 29.059,32 41.289,85
29.059,32 - 29.059,32 41.289,85
14 750.000,00 - 750.000,00 750.000,00
125.000,00 - 125.000,00 125.000,00
3.248,09 - 3.248,09 1.052,74
15 (414.954,30) - (414.954,30) (432.816,17)
69.130,26 - 69.130,26 17.861,87
532.424,05 - 532.424,05 461.098,44
561.483,37 - 561.483,37 502.388,29
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DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS POR NATUREZAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009 E 2008

Rubricas
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760+7620+7618+76211+76221+7623+7624+762

5+7630+7641+765+766+78002+78012+7823+78

28-870-8720-8718-87211-87221-8723-8724-8726-
8730-8741-875-876-88002-88012-8823-8828

768+769+78002+78012+7828-877-878-88002-
88012-8828

65

75-86

(Montantes expressos em Euros )

Notas 2009 2008
Juros e rendimentos similares 7.680,46 16.323,60
Juros e encargos similares (481,09) (315,51)
Margem Financeira 2 7.199,37 16.008,09
Rendimentos de instrumentos de capital - -
Rendimentos de servigos e comissoes 3 250.380,70 167.640,80
Encargos com servigos e comissdes (67,18) (24,70)
Resultados de activos e passivos avaliados ao justo
valor através dos resultados - -
Resultados de activos financeiros para venda - -
Resultados de reavaliagdo cambial - -
Resultados de alienagao de outros activos - -
Outros resultados de exploragao 4 (314,59) 1.224,33
Produto bancario 257.198,30 184.848,52
Custos com pessoal 5 (117.656,62) (118.021,10)
Gastos gerais administrativos 6 (30.885,00) (26.100,70)
Amortizagdes do exercicio 10 (11.625,00) (11.679,58)
Provis6es liquidas de reposicdes e anulagdes - -
Correcdes de valor associadas ao crédito a clientes e
valores a receber de outros devedores (liquidas de
reposicoes e anulagdes) - -
Imparigade de outros a~ctivos financeiros liquida de
reversdes e recuperagdes - -
Imparidadg de outros activos liquida de reversdes e
recuperagdes - -
Resultados antes de impostos 97.031,68 29.047,14
Impostos
Correntes 12 (1.538,38) (602,65)
Diferidos 12 (26.363,04) (10.582,62)
Resultados apos impostos 69.130,26 17.861,87




FIBEIRA FUNDOS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, SA

DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009 E 2008

(Montantes expressos em Euros)

2009 2008
Fluxos de caixa de actividades operacionais
Recebimento de Juros e Proveitos Equiparados 9.531,50 11.660,06
Recebimento Comissédo de Gestéao 252.871,23 166.946,85
Pagamentos a Credores (44.936,68) (27.857,33)
Pagamentos de IRS (16.166,00) (14.976,00)
Pagamentos de Contribui¢cdes para a Seguranga Social (30.047,60) (27.676,49)
Pagamentos de Remuneragoes (80.151,12) (64.940,42)
Pagamentos / recebimentos do Imposto Sobre o Rendimento (1.906,30) (2.332,02)
Outros pagamentos / recebimentos relativos a actividade operacional (4.208,62) (6.070,72)
Fluxo das actividades operacionais (1) 84.986,41 34.753,93
Fluxos de caixa de actividades de investimento
Recebimentos provenientes de:
Reembolso de Aplicagbes Financeiras - -
Pagamentos respeitantes a:
Subscricédo de Aplicagdes Financeiras - -
Fluxo das actividades de Investimento (2) - -
Fluxos de caixa de actividades de financiamento
Recebimentos provenientes de:
Pagamentos respeitantes a:
Fluxo das actividades de Financiamento (3) - -
Variacoes de Caixa e seus equivalentes 4=1+2+3 84.986,41 34.753,93
Caixa e seus equivalentes no inicio do periodo 411.935,78 377.181,85
Caixa e seus equivalentes no fim do periodo 496.922,19 411.935,78

(Para ser lido com o anexo as demonstragdes financeiras)
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FIBEIRA FUNDOS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Introducao

A Fibeira Fundos - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A, € uma
sociedade an6nima com sede em Lisboa, foi constituida por escritura publica outorgada, em
30 de Julho de 1987 e tem como actividade exclusiva a administracdo, gestdao e

representacdo de um ou mais fundos de investimento imobiliario.

A Sociedade actualmente gere um Fundo de Investimento Imobiliario, o Capital Real I,
constituido em 16 de Junho de 2006, cujo banco depositario é a Caixa Econdémica do
Montepio Geral, e, geriu até 30 de Margo, o Fundo de Investimento Imobilidrio Multiusos
Oriente.

Bases de Apresentacao

De acordo com o Regulamento (CE) n.® 1606/2002 do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 19 de Julho, as sociedades cujos valores mobiliarios estiverem admitidos a negociacao
num mercado regulamentado de qualquer Estado membro, devem elaborar as suas contas
consolidadas em conformidade com as Normas Internacionais de Contabilidade, com inicio
em 1 de Janeiro de 2005.

O referido regulamento estabelece ainda que, as sociedades cujos valores mobiliarios nao
estejam admitidos a negociacdo num mercado regulamentado, os Estados membros podem
permitir ou exigir que as contas individuais das sociedades e as suas contas consolidadas

sejam elaboradas em conformidade com as normas internacionais de contabilidade.

O Banco de Portugal, no uso da sua competéncia, determinou, através do Aviso n.% 1/2005,
a regulamentacéo e aplicacao das referidas normas e estabeleceu o modelo de reporte para
as entidades sujeitas a sua supervisdo. Na carta-circular n.® 102/2004/DSB, de 23 de
Dezembro de 2004, o Banco de Portugal determina a adopgédo do modelo contabilistico para
as instituicées sujeitas a sua supervisao e que nao se encontrem abrangidas pelo artigo 4°
do Regulamento n.? 1606/2002 do Parlamento Europeu.

A instrucao 9/2005, que altera a instrugdo 23/2004, vem definir a elaboracéo da informacéao
relativa a situacao analitica individual elaborada em conformidade com as NCA.



FIBEIRA FUNDOS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Em conformidade, as demonstracdes financeiras foram preparadas com base nos registos
contabilisticos, segundo a regulamentacdo emitida pelo Banco de Portugal, no uso da sua
competéncia que lhe é conferida pelo n.® 1 do artigo 115° do Regime Geral das Instituicdes
de Crédito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n® 298/92, de 31 de
Dezembro e pelo artigo 132 do Decreto-Lei n.? 35/2005, de 17 de Fevereiro.

Nota 1 — Politicas contabilisticas

As Normas de Contabilidade Ajustadas reflectem os principios de reconhecimento
contabilistico e de avaliacdo das IAS/IFRS, com excepgao de algumas matérias, as quais o
Banco de Portugal continua a regulamentar os procedimentos de contabilizagcao e avaliacao.
S&o elas:

e Valorimetria dos créditos a clientes e valores a receber de outros devedores (crédito
e contas a receber);
e Valorizagao (e calculo da imparidade) dos restantes activos financeiros;

e Valorizagao dos activos tangiveis.
Para estas matérias ndo séo aplicaveis as normas internacionais de contabilidade.
Os custos e proveitos sao reconhecidos de acordo com o principio de especializacao do
exercicio, sendo registados quando se vencem, independentemente do momento do seu
pagamento ou recebimento.
As demonstragbes financeiras foram preparadas de acordo com o principio do custo
historico, com excepgao dos activos e passivos registados ao justo valor.

1.1. Activos intangiveis

Os custos incorridos com a aquisicdo de software sado capitalizados, assim como as
despesas adicionais necessarias a sua implementacao. Estes custos sdo amortizados de



FIBEIRA FUNDOS - SOCIEDADE GESTORA DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.

ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009
(Montantes expressos em Euros)

forma linear ao longo da vida util esperada destes activos a qual se situa normalmente entre
3 a6 anos.

1.2. Beneficios de empregados

Os beneficios de empregados de curto prazo sao beneficios (que nao sejam beneficios de
cessacao do contrato de trabalho ou beneficios de compensacao em instrumentos de capital
proprio), que se realizem num prazo de 12 meses apos o termo do periodo em que os
servicos do empregado sao prestados.

O montante nao descontado dos beneficios de curto prazo dos empregados que se esperam
pagar € reconhecido como um gasto. Sdo constituidos acréscimos de custos para fazer face
aos encargos correspondentes a férias e subsidio de férias vencidos, a pagar no exercicio
seguinte. Os correspondentes montantes sédo registados no passivo, na rubrica “Outros
passivos” (Nota 13).

1.3. Reconhecimento de rendimento de comissoes

Comissao de gestao

Conforme previsto no respectivo Regulamento de Gestdo do Fundo de Investimento
Imobiliario Capital Real I, é calculada mensalmente uma comissao de gestao sobre o valor
do patriménio liquido do Fundo e constante de documento emitido no primeiro dia Util
posterior ao termo do periodo a que respeita com liquidacdo financeira nos trinta dias
subsequentes. A comissao de gestao tera um minimo mensal de 5.000 €.

Relativamente ao Fundo de Investimento Imobiliario Capital Real |, a comissdo de gestao
corresponde a uma taxa anual de 1,8%, calculada diariamente sobre o valor do patrimonio
liquido do Fundo.

Os rendimentos de comissdes obtidos a medida que os servicos sao prestados, séo

reconhecidos em resultados no periodo a que se referem.
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

1.4. Imposto sobre lucros

Os impostos sobre os lucros compreendem os impostos correntes e os impostos diferidos.
Os impostos sobre os lucros sdo reconhecidos em resultados, excepto quando estdo
relacionados com itens que s@o reconhecidos directamente nos capitais préprios, caso em

gque sao também registados por contrapartida dos capitais proprios.

Os impostos correntes sdo 0s que se esperam que sejam pagos com base no resultado
tributavel apurado de acordo com as regras fiscais em vigor e utilizando a taxa de imposto
aprovada.

Os impostos diferidos sao calculados sobre as diferengas temporarias entre os valores
contabilisticos dos activos e passivos e a sua base fiscal, utilizando as taxas de imposto
aprovadas e que se espera virem a ser aplicadas quando as diferengas temporarias se

reverterem.

Os impostos diferidos passivos sdo reconhecidos para todas as diferencas temporarias
tributaveis, das diferengas resultantes do reconhecimento inicial de activos que néo afectam
quer o lucro contabilistico, quer o fiscal. Os impostos diferidos activos sdo reconhecidos
apenas na medida em que seja expectavel que existam lucros tributaveis no futuro capazes

de absorver as diferencas temporarias dedutiveis.

1.5. Caixa e equivalentes de caixa

Para efeitos da demonstragdo dos fluxos de caixa os montantes incluidos na rubrica “Caixa
e equivalentes de caixa” correspondem aos valores de caixa, depdsitos bancarios, depdsitos
a prazo e outras aplicagdes de tesouraria, venciveis a menos de trés meses, e que possam

ser imediatamente mobilizaveis sem risco significativo de alteragéo de valor.

1.6. Estimativas contabilisticas criticas e aspectos julgamentais mais relevantes na
aplicacao das politicas contabilisticas
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009
(Montantes expressos em Euros)

Os impostos sobre os lucros sdo determinados pela Sociedade com base nas regras
definidas pelo enquadramento fiscal em vigor. Os activos por impostos diferidos s6 sao
reconhecidos até ao montante em que se afigure provavel a sua recuperabilidade, o qual é
determinado com base no julgamento da Administracdo acerca da evolucao futura do
negocio e da possibilidade de utilizagdo de medidas de planeamento fiscal disponiveis e
identificadas. Em 31 de Dezembro de 2009 a Sociedade reconheceu impostos diferidos
activos no valor de 17.499,10 euros correspondentes aos prejuizos fiscais reportaveis no
montante de 76.246,39 euros (ver Nota 12).

Nota 2 — Margem financeira

O valor desta rubrica € composto por:

2009 2008

Juros e proveitos similares
Juros de aplicagdes em instituicdes de crédito 7.680,46 16.323,60
7.680,46 16.323,60

Juros e custos similares

Outros juros e encargos similares 481,09 315,51
481,09 315,51
Total 7.199,37 16.008,09

Nota 3 — Resultados de servicos e comissoes

Pelo exercicio da actividade de gestdo e representacdo do Fundo de Investimento
Imobiliario Capital Real | e Multiusos Oriente (até Marco de 2009), a sociedade cobra
mensalmente uma comissao de Gestao, correspondendo a maioria dos proveitos realizados
da sociedade.

O valor desta rubrica é composto por:

2009 2008
Rendimentos de servigos e comissoes:
Capital Real 235.381,00 107.640,80
Multiusos 15.000,00 60.000,00
250.381,00 167.640,80
Encargos com servigos e comissoes:
Outras comissbes pagas 67,18 24,70
67,18 24,70

Total 250.313,82 167.616,10
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Nota 4 — Outros resultados de exploracao

O valor desta rubrica é composto por:

2009 2008
Outros proveitos operacionais
Outros ganhos e rendimentos operacionais 1.190,30 8.847,03
1.190,30 8.847,03
Outros custos operacionais
Quotizagdes e donativos 250,00 250,00
Outros custos operacionais 1.254,89 7.372,70
1.504,89 7.622,70
Total (314,59) 1.224,33
Nota 5 — Custos com pessoal
O valor dos custos com pessoal € composto por:
2009 2008
Remuneragdes
Empregados 75.610,00 74.660,00
Encargos sociais obrigatoérios 21.363,87 20.947,36
Outros encargos sociais obrigatérios 879,73 903,32
Outros custos com pessoal 19.803,02 21.510,42
Total 117.656,62 118.021,10

A rubrica “Outros encargos sociais obrigatérios” inclui os encargos incorridos com o0 seguro
de acidentes de trabalho e a medicina no trabalho.

Durante o ano de 2009 o nimero médio de empregados ao servico da sociedade foi de 3, o
mesmo que no ano anterior.
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Nota 6 — Gastos gerais administrativos

O valor desta rubrica é composto por:

2009 2008

Material de consumo corrente 217,14 240,15
Publicidade e publicagdes 1.800,00 249,43
Outros fornecimentos de terceiros 643,41 3.622,64
Comunicagoes 216,00 725,95
Deslocagbes, estadas e despesas representagao 1.460,66 966,60
Transportes 2.121,40 298,50
Seguros 634,55 -
Judiciais, contencioso e notariado 143,50 338,75
Informatica 780,00 970,50
Outros trabalhos especializados 5.280,00 42,20
Outros servigos especializados

Contabilidade 10.800,00 15.730,98

Auditoria e revisao oficial de contas 2.880,00 2.885,00

Servigos técnico-fiscais 3.600,00 -
Outros servigos de terceiros

Servigos bancarios 116,50 30,00

Outros 191,84 -
Total 30.885,00 26.100,70

Nota 7 — Caixa e disponibilidades em bancos centrais

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2009 e 2008 é analisada como se segue:

2009 2008
Caixa 457,00 457,00
Total 457,00 457,00

Nota 8 — Disponibilidades em outras instituicées de crédito

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2009 e 2008 é analisada como se segue:

2009 2008
Depésitos a ordem 84.012,17 24.025,76
Fundo de tesouraria 115.701,11 113.505,76

Total 199.713,28 137.531,52
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ANEXO AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009
(Montantes expressos em Euros)

Nota 9 — Aplicac6es em instituicoes de crédito

Esta rubrica nos exercicios findos a 31 de Dezembro de 2009 e 2008 é analisada como
segue:

2009 2008
Aplicagdes em instituicdes de crédito no pais
Depésitos a prazo 300.000,00 275.000,00
Total 300.000,00 275.000,00

As aplicacdes sobre instituicbes de crédito dizem respeito a depdsitos a prazo a taxas

correntes de mercado.

Nota 10 — Outros activos intangiveis

Esta rubrica a 31 de Dezembro de 2009 e 2008 é analisada como segue:

2009 2008
Sistemas de tratamento automatico - Software 52.044,82 52.044,82
52.044,82 52.044,82
Depreciacdo acumulada 52.044,67 40.419,67
Valor liquido 0,15 11.625,15

O movimento desta rubrica foi o0 seguinte:

Outros Activos

Intangiveis
Saldo liquido a 01-01-2008 23.304,73
Adicoes R
Abates/vendas -
Amortizagdes do periodo 11.679,58
Transferéncias -
Saldo liquido a 31-12-2008 11.625,15
Adicoes R
Abates/vendas -
Amortizagdes do periodo 11.625,00
Transferéncias -
Saldo liquido a 31-12-2009 0,15
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Nota 11 — Outros activos

Esta rubrica “Outros activos” no final de 2009 e 2008 é analisada como se segue:

2009 2008

Devedores e outras aplicagoes:

Outros devedores diversos 23.252,22 7.921,15
Qutros rendimentos a receber:

Comissao de gestao 11.743,94 14.234,47

Juros 2.812,50 4.663,54
Outras despesas com encargo diferido:

Seguros 674,53 315,47

Qutros custos diferidos 28,95 -
Total 38.512,14 27.134,63

Nota 12 — Impostos

De acordo com a legislacdo em vigor, as declaracdes fiscais da Sociedade estdo, na
generalidade dos casos, sujeitas a correccao por parte das autoridades fiscais durante um
periodo de quatro anos contado a partir do exercicio a que respeitam (cinco anos para a

Seguranca Social).

As declaragdes fiscais da Sociedade relativas aos exercicios de 2006 a 2009 encontram-se
ainda sujeitos de revisao pelas autoridades fiscais. A Administracdo da Sociedade entende
que as correcgdes resultantes de revisGes/inspecgdes por parte das autoridades fiscais
aquelas declaragbes fiscais de impostos ndo deverao ter um efeito significativo nas
Demonstragdes Financeiras em 31 de Dezembro de 2009.

A Sociedade encontra-se sujeita a tributagdo sobre o rendimento em sede do Imposto sobre
o Rendimento de Pessoas colectivas (IRC), a taxa normal de 12,5%, até uma colecta de
12.500,00€, e de 25% pelo diferencial entre a matéria colectavel e a colecta acima dos
12.500,00€, e que, em 2009 estd sujeita ainda a 1,5% do valor do lucro tributavel pela
aplicagédo da Derrama (imposto municipal).

Nos termos do artigo 81% do Coddigo do IRC, algumas das operacdes da Sociedade

encontram-se sujeitas adicionalmente a tributacdo autbnoma.
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

2009 2008
Gastos por impostos correntes 1.538,38 602,65
Reconhecimento de imposto diferido activo relacionado
com prejuizos fiscais de exercicios anteriores 26.363,04 10.582,62
Gasto (rendimento) de imposto 27.901,42 11.185,27

Principais componentes de gasto(rendimento) de imposto sobre o rendimento:

Reconciliacdo entre o gasto de imposto sobre o rendimento e o produto do resultado

contabilistico multiplicado pela(s) taxa(s) de imposto aplicavel(eis).

2009 2008
Resultados antes de impostos 97.031,68 29.047,14
Imposto a 12,5% até uma colecta de 12.500,00€ e de 25% pelo diferencial da colecta 22.695,42 7.697,49
acima dos 12.500,00€
Efeito fiscal de custos ndo dedutiveis 542,62 2.949,31
Correcgao do activo por imposto diferido por alteragé@o da colecta do IRC 1.562,50
Activo por imposto diferido (prejuizos fiscais) 24.800,54 10.582,62
Derrama 1.488,03 602,65
Tributagdo autbnoma 50,35
Utilizagdo de prejuizos fiscais (23.238,04) (10.646,80)
Gasto (rendimento) de imposto 27.901,42 11.185,27
A carga fiscal corrente da sociedade pode ser analisada como se segue:
2009 2008
Imposto corrente (1.538,38) (602,65)
Carga fiscal paga
Imposto retido 1.906,30 2.332,02
Pagamentos especiais por conta 4.933,78 5.048,48
Imposto corrente a recuperar 5.301,70 6.777,85
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009

(Montantes expressos em Euros)

Nota 13 — Outros passivos

A rubrica “Outros passivos” a 31 de Dezembro de 2009 e 2008 é analisada como se segue:

2009 2008
Credores e outros recursos
Sector publico administrativo 6.592,21 6.611,29
Credores diversos
Credores por fornecimento de bens e servigos 1.791,70 11.411,88
Outros credores 1.110,53 6.353,15
Encargos a pagar 9.494 44 24.376,32

Qutros custos a pagar

Gastos com pessoal 19.564,88 15.233,63
Outros encargos a pagar - 1.679,90

Total 29.059,32 41.289,85

A rubrica de “Gastos com pessoal” contém encargos com remuneracées a pagar aos

empregados, nomeadamente, férias e subsidio de férias.

Na rubrica de “Outros encargos a pagar” estdo reflectidos encargos com servicos de
auditoria.

Nota 14 — Capital subscrito e realizado

O capital subscrito e totalmente realizado, esta representado por 150.000 acgbes de valor
nominal de cinco euros cada, distribuidos da seguinte forma:

% N.2 Accoes Valor
Fibeira SGPS, SA
31-12-2009 99,87% 149.805 749.025,00
Outros
31-12-2009 0,13% 195 975,00

100,00% 150.000 750.000,00
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ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2009
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Nota 15 — Reservas de justo valor, outras reservas e resultados transitados

Reserva legal

A reserva legal s6 pode ser utilizada para cobrir prejuizos acumuladas ou para aumentar o
capital. A legislagdo portuguesa aplicavel ao sector bancério, art. 97° do Decreto-lei n.°
298/92, de 31 de Dezembro, exige que a reserva legal seja anualmente creditada com pelo
menos 10% do lucro liquido anual, até a concorréncia do capital.

Reservas de justo valor

As reservas de justo valor representam as mais ou menos valias potenciais relativas a
carteira de investimentos disponiveis para venda, liquidas de imparidade reconhecida em
resultados no exercicio. O valor desta reserva é apresentado liquido de imposto diferido,
quando aplicavel.

A Sociedade investiu o valor de 112.453,02€ num fundo de tesouraria no exercicio de 2008.
A 31 de Dezembro de 2009 este fundo tinha um ganho potencial de 3.248,09€, que foi
reconhecido em reservas de reavaliacdo de activos disponiveis para venda, conforme o

descrito no quadro seguinte.

Os movimentos ocorridos na rubricas de reservas, foram os seguintes:

Outras reservas e resultados transitados

Reserva Reserva de Reservas livres
legal reavaliagéo e resultados Total
de activos transitados

Saldo em 31-12-2007 20.922,63 - (519.436,83) (498.514,20)

Resultado do exercicio de 2007 3.284,90 62.413,13 65.698,03
Reconhecimento de reserva de activos 1.052,74
Saldo em 31-12-2008 24.207,53 1.052,74 (457.023,70) (431.763,43)
Resultado do exercicio de 2008 1.786,19 - 16.075,68 17.861,87
Reconhecimento de reserva de activos - 2.195,35 - 2.195,35

Saldo em 31-12-2009 25.993,72 3.248,09 (440.948,02) (411.706,21)
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Nota 16 — Administracao de fundos

A Sociedade tem autorizagado para administrar em nome proprio mas por conta de outrem o
Fundo de Investimento Imobiliario Capital Real | e administrou o Fundo de Investimento
Imobiliario Multiusos Oriente até ao dia 30 de Margo de 2009. O Fundo de Investimento

Imobiliario Capital Real | iniciou a sua actividade em 16 de Junho de 2006.

Em 31 de Dezembro de 2009 e 2008, os principais dados financeiros relativos ao actual
Fundo, gerido pela Sociedade, pode ser resumido da seguinte forma:

2009 2008
Fundo Investimento Imobiliario Capital Real |
Total do activo 40.769.865,73 54.687.276,06
Total do capital do Fundo 7.651.316,35 5.615.782,55
Valor das unidades de participagao 7,65 5,62
Unidades de participagdo em circulagéo 1.000.000,00 1.000.000,00

Nota 17 — Distribuicao dos proveitos por mercados geograficos

Todos os proveitos, realizados durante os exercicios de 2009 e 2008, tiveram origem no
mercado nacional e resultaram de um Unico segmento de negdcio — Gestdo de Activos,

nomeadamente a gestao de dois fundos de investimento imobiliario.

Nota 18 — Consolidacao de contas

As demonstracdes financeiras da Fibeira Fundos, SA sdo incluidas nas demonstracoes
financeiras consolidadas da Fibeira SGPS — Sociedade Gestora de Participacdes Sociais,
S.A, instituicdo com sede na Praca Duque de Saldanha, N.° 1 — 11.%, em Lisboa, cujas
demonstracdes financeiras podem ser obtidas na sede da empresa.

O Técnico Oficial de Contas O Conselho de Administracao
da Sociedade Gestora
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Ao Revisor

PKF & ASSOCIADOS, SROC, LDA
Praca Duque de Saldanha,
Edificio Atrium Saldanha, Piso 4, letras H/O

Lisboa, 18 de Margo de 2010
Exmos. Senhores,

Pela presente confirmamos os seguintes elementos e informagdes que, na medida do nosso conhecimento
€ convicgdo, vos facultamos no decurso do vosso exame da informacio financeira da FIBEIRA FUNDOS
- Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, SA. ("Empresa™") referente ao ano findo em
31 de Dezembro de 2009 a qual evidencia um total de balango de 561.483 euros e um resultado liquido de
69.130 euros.

1. Consideramos ser responsabilidade da Administragdo fazer com que as demonstragdes financeiras e
as respectivas notas explicativas, representem de forma verdadeira e apropriada a situagdo financeira da
Empresa, os resultados da sua actividade e as alteragdes verificadas na posigdo financeira, em
conformidade com os principios contabilisticos e outras disposigdes e praticas geralmente aceites em
Portugal bem como a adopgdo de politicas e critérios adequados € a manutenciio de um sistema de
controlo interno apropriado, que permita prevenir e detectar eventuais erros ou irregularidades e
salvaguardar o patrimonio da Empresa.

2. Nio temos conhecimento de quaisquer factos ou acontecimentos posteriores a 31 de Dezembro de
2009 que justifiquem ajustamentos ou divulgagio nas demonstragdes financeiras da Empresa relativas ao
exercicio entdo findo, que afectem as situagdes e/ou informagdes nas mesmas reveladas, ou ainda que,
embora néio afectando aquelas demonstragdes financeiras, situagdes ou informagdes, tenham alterado ou
se espere que venham a alterar de forma significativa, favordvel ou desfavoravelmente, a situagio
financeira da Empresa, os seus resultados e/ou as suas actividades.

3. Foram-vos facultados os livros de actas das reuniGes dos érgéos sociais da Empresa com reflexos nas
contas e os resumos de todas as deliberagGes tomadas por esses Orgdos sociais em reunides recentes e
relativamente as quais ainda ndo foram preparadas as respectivas actas, bem como todos os livros e
registos contabilisticos e financeiros existentes e respectiva documentagéo.

4. Nao temos conhecimento de quaisquer contas, transacgdes ou acordos importantes que nido tenham
sido adequadamente reproduzidos e integrados nos livros e registos financeiros e contabilisticos que
serviram de base a elaboragio das demonstragtes financeiras, nem de quaisquer transacgdes que tenham
sido conduzidas em moldes que se afastem dos procedimentos aceitdveis em termos legais, comerciais ou
éticos ou das condigdes correntes de mercado no tocante a normal e razoavel formagdo dos pregos.

bl
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5. Consideramos que as estimativas que suportam o reconhecimento dos impostos diferidos activos séo
razoéveis, sendo convic¢do da administragdo que € provivel a recuperabilidade dos prejuizos fiscais
subjacentes a tais activos.

6. Nao temos conhecimento de (a) quaisquer irregularidades envolvendo gestores e/ou empregados que
desempenhem fungdes de relevo no nosso sistema de controlo interno contabilistico, ou (b) de quaisquer
irregularidades ou eventuais violagdes das leis ou normas legais em vigor, cujos efeitos devessem ter sido
evidenciados nas demonstragdes financeiras ou servido de base a criagdo de provisdes ou ao registo de
prejuizos contingentes. A empresa cumpriu as obrigagoes derivadas de contratos e de disposi¢Ges legais e
regulamentares, cujo incumprimento, a verificar-se, teria um efeito materialmente relevante nas
demonstragdes financeiras.

7. Confirmamos que procedemos a uma avaliagio do risco das demonstragdes financeiras conterem
distorgdes materiais em resultado de fraude e acreditamos que o risco € baixo. Nao temos conhecimento
de qualquer fraude, alegagdes de fraude ou suspeita de fraude que afecte a Empresa, envolvendo a
administragdo e empregados que desempenhem um papel significativo no controlo interno ou quaisquer
outros onde a fraude pudesse ter um impacto significativo nas demonstragdes financeiras. Ndo temos
conhecimento de qualquer fraude, alegages de fraude ou suspeita de fraude que afectem as
demonstragdes financeiras e que tenham sido comunicadas por empregados, ex-empregados, analistas,
reguladores ou outros.

8. Confirmamos que, para efeitos da prevengdo e investigagdo de branqueamento de capitais, dispomos
de um sistema de controlo interno adequado e os nossos empregados encontram-se devidamente

preparados para dar cumprimento as normas emitidas sobre esta matéria, Até 4 presente data nio
ocorreram situagdes que requeressem ser reportadas as autoridades competentes.

9. A Empresa é titular de todos os bens que integram o seu activo e todos eles estdo isentos de quaisquer
6nus ou encargos, excepto nas situagdes divulgadas no anexo ao balango e demonstracio dos resultados.

10. Todo o passivo da Empresa de que temos conhecimento esta incluido nas demonstragdes financeiras
em 31 de Dezembro de 2009. Fizemos uma revisio cuidadosa da situagiio respeitante a compromissos,
responsabilidades contingentes, ac¢des judiciais, situagdes fiscais por regularizar e eventuais reclamacdes
e/ou casos litigiosos, tendo concluido que sdo adequadas as provisdes existentes para Ihes fazer face bem
como os respectivos elementos informativos constantes das demonstragdes financeiras.

11. Confirmamos que a Empresa (i) ndo entrou em acordos com instituices financeiras envolvendo a
compensagdo de saldos, ou outros acordos limitativos da disponibilidade dos valores em caixa e em
bancos ou de linhas de crédito, ou ainda outros acordos similares, (ii) ndo entrou em acordos visando a
posterior reaquisi¢do de bens vendidos até & data do balango, (iii) nfo entrou em acordos que ndo se
integrem no curso e objectivos normais da actividade da Empresa e (iv) nfio prestou garantias verbais e
outros contratos tais como compromissos resultantes de contratos de futuros ou outros derivados que
sejam realizados para outros efeitos que néo o de cobertura de risco.
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12. E completa a informagdo que foi prestada sobre a identificagio das partes relacionadas e sobre os
respectivos saldos e transacgdes.

13. Nio temos projectos ou intengdes que de uma forma significativa possam afectar os saldos ou a
classificagdo de activos ou passivos constantes das demonstragdes financeiras. Confirmamos que a firma
tem capacidade para continuar a deter os investimentos com caracteristicas de longo prazo.

14. Nao temos projectos ou intengdes de acgdes que possam por em causa a continuidade das operagdes
da Empresa.

Sem outro assunto de momento, subscrevemo-nos,

et Lot D sudtet sty
O responsavel pela Contabilidade O Conselho de Administragio
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CERTIFICACAO LEGAL DAS CONTAS

Introdugao

1.  Examinamos as demonstragoes financeiras da FIBEIRA FUNDOS - Sociedade Gestora de Fundos
de Investimento Imobiliario, S.A. ("Empresa®), as quais compreendem o Balango em 31 de
Dezembro de 2009 (que evidencia um total de 561.483 euros e um total de capital proprio de
532.424 euros, incluindo um resultado liquido de 69.130 euros), a Demonstragao dos resultados, a
Demonstragao das alteragdes no capital proprio e a Demonstragao dos fluxos de caixa do exercicio
findo naquela data e o correspondente Anexo.

Responsabilidades

2. E da responsabilidade do Conselho de Administragdo a preparagdo de demonstracdes financeiras
que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posi¢ado financeira da Empresa, o resultado
das suas operacbes e os fluxos de caixa, bem como a adopgdo de politicas e critérios
contabilisticos adequados e a manutengao de um sistema de controlo interno apropriado.

3. A nossa responsabilidade consiste em expressar uma opinido profissional e independente, baseada
no nosso exame daquelas demonstragdes financeiras.

Ambito

4. O exame a que procedemos foi efectuado de acordo com as Normas Técnicas e as Directrizes de
Revisao/Auditoria da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, as quais exigem que o mesmo seja
planeado e executado com o objectivo de obter um grau de seguranga aceitavel sobre se as

demonstragdes financeiras estdo isentas de distorgdes materialmente relevantes. Para tanto o
referido exame incluiu:

- a verificagao, numa base de amostragem, do suporte das quantias e divulgagdes constantes
das demonstragoes financeiras e a avaliagdo das estimativas, baseadas em juizos e critérios
definidos pela Administragao utilizadas na sua preparacgao;

- a apreciagao sobre se sdo adequadas as politicas contabilisticas adoptadas e a sua divulgagao,
tendo em conta as circunstancias;

- averificagao da aplicabilidade do principio da continuidade; e

- a apreciagao sobre se & adequada, em termos globais, a apresentagdo das demonsiragoes
financeiras.

5. O nosso exame abrangeu também a verificagdo da concordancia do relatério de gestdo com as
demonstragbes financeiras.

6. Entendemos que o exame efectuado proporciona uma base aceitavel para a expressao da nossa
opiniao.
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Opiniao

E

Em nossa opiniao, as referidas demonstragoes financeiras apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspectos materialmente relevantes, a posigdo financeira da FIBEIRA
FUNDOS - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A. em 31 de Dezembro de
2009, bem como o resultado das suas operacgdes e os seus fluxos de caixa no exercicio findo
naquela data, em conformidade com as Normas de Contabilidade Ajustadas emitidas pelo Banco de
Portugal,

Lisboa, 18 de Margo de 2010

PKF & ASSOCIADOS, SROC, Lda.
Representada por
José de Sousa Santos (ROC n.° 804)
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RELATORIO E PARECER DO FISCAL UNICO

1. No desempenho das fungdes que nos estdo legalmente confiadas e de harmonia com o mandate
que nos foi conferido, apresentamos o Relatorio e Parecer que abrange a actividade por nos
desenvolvida e os documentos de prestagcdo de contas apresentadas pelo Conselho de
Administracde da FIBEIRA FUNDOS - Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A., ("Sociedade”) relativamente ao exercicio findo em 31 de Dezembro de 2009.

2. No decurso do exercicio acompanhamos a actividade da Sociedade, com a periodicidade e
extensao que consideramos adequada e verificamos a regularidade da escrituragao contabilistica e
da respectiva documentagao.

3. No ambito das nossas fungdes, examinamos o balango em 31 de Dezembro de 2009, as
demonstracoes dos resultados, dos fluxos de caixa e das alteragbes no capital proprio no exercicio
findo naquela data e o correspondente anexo. Adicionalmente, procedemos a uma analise do
Relatério de Gestao do exercicio de 2009 preparado pelo Conselho de Administragdo e da proposta
de aplicagao de resultados nele incluida.

4.  Como consequéncia do trabalho de revisao legal de contas efectuado, emitimos nesta data a
respectiva Certificag@o Legal das Contas, na modalidade de opinido sem reservas.

5. Face ao exposto, somos de parecer que as demonstragdes financeiras, o Relatorio de Gestéo e a
proposta de aplicacdo de resultados nele incluida, estdo de acordo com as disposigdes
contabilisticas e estatutarias aplicaveis, para efeitos de aprovagdo em Assembleia Geral de
Accionistas.

6. Finalmente, desejamos agradecer ao Conselho de Administragdo e ao pessoal ao servico da
Sociedade com quem contactamos, toda a colaboragdo recebida no desempenho das nossas
fungoes.

Lisboa, 18 de Margo de 2010

O Fiscal Unico

PKF & Associados, SROC, Lda.

Representada por E

José de Sousa Santos (ROC n.” 804)

Tel +351 213 182 720 Fax+351213 140184 Email ssa.sroc@pkfpt www.pkf.pt
PKF & Associados — SROC. Lda. Atnum Saldanha, Praga Duque de Saldanha, 1 —4° Letras H e O 1050-094 Lisboa Portugal
Contribuinte n® 504 046 683 Capital Social € 50 000 Inscrita na OROC sob o n°® 152 e na CMVM sob o n° 9005

PKF & Asscoiados. SROC, Lda e membro da PKF International Limsted. uma rede de sociedades legalmenle independentes, a qual nao aceita quaisquer responsabiidades
pelos aclos ou omissoes de qualquer sociedade au sociedades membra



