FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FECHADO
TURISTICO



1. Introducgao

O Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico € um fundo fechado, autorizado através da
Portaria n°. 229/95, publicado na Il Série do Didrio da Republica de 27 de Julho de 1995. O Fundo

iniciou a sua actividade em 21 de Novembro de 1995.
Capital
O capital do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico, € de 24.939.894,86 € (vinte e quatro

milhdes, novecentos e trinta e nove mil euros e oitenta e seis céntimos), e encontra-se totalmente

subscrito e realizado, distribuindo-se da seguinte forma:

Euros N° de UP’s %
Instituto de Turismo de Portugal (ITP) | 17.457.926,40 € | 3.500.000 70%
Caixa Geral de Depodsitos 5.735.677,02 € 1.149.900 23%
Banco Espirito Santo 1.743.298,65 € 349.500 7%
Outros 2.992,79 € 4600 0%
Total 24.939.894,86 € | 5.000.000 100%

Politica de Investimento

Os imdveis que constituem a carteira de aplicacdes do Fundo estdo, na sua totalidade, afectos &
actividade turistica.
A politica de investimento do Fundo é vocacionada para a aquisicdo de imodveis afectos a

actividade turistica para efeitos de arrendamento, incideindo designadamente sobre:

e projectos de animacdo turistica com cardcter inovador;

e projectos hoteleiros e de animacdo turistica que envolvam a recuperacdo de patrimdnio
arquitectdnico, histdrico e cultural;

e unidades hoteleiras que necessitem de modernizacdo e redimensionamento;

e projectos turisticos que envolvam a recuperacdo de imdveis ndo concluidos, cujas obras se
encontrem paradas hd mais de cinco anos e que constituam factor de degradacdo
ambiental;

¢ saneamento financeiro de empreendimentos economicamente vidveis.



2.

Actividade de 2005

21. Enquadramento econémico

O crescimento estimado do PIB em 2005 é de 0,4%, inferior ao do ano anterior que se cifrou em
1,2%. A taxa de inflagdo média em 2005 deverd situar-se em 2,3%, denotando uma ligeira
diminuicdo face ao valor de 2,4% verificado no ano transacto. O desemprego, que tem vindo a
crescer nos Ultimos anos, deverd atingir os 7,6%, consubstanciando-se num aumento de cerca
de 0,9% face ao valor de 6,7% registado em 2004. Em 2005 assistiu-se a uma inversdo, ainda que
ligeira, da tendéncia de quebra nas taxas de juro observada desde 2001. Assim, a EURIBOR a 12
meses, indexante utilizado na actualizacdo das rendas do Fundo, aumentou cerca de 5 p.b. ao

longo do ano.

2.2. Evolugao da carteira imobiliaria do Fundo

No final do exercicio de 2004 o patriménio do Fundo era constituido por dezassete imoveis,

representando cerca de 85% do activo do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico.
Durante o ano de 2005 a actividade do Fundo centrou-se na rentabilizacdo da carteira
imobilidria, tendo em atencdo as condicdes dos mercados financeiro, imobilidrio e turistico.

Assim:

» Em 2005 o Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico adquiriu um imdvel.

Cocheiras Valle Flor 4.500.000 €

» Em Fevereiro de 2005 o Fundo aumentou o seu envolvimento no imdvel Hotel Porta do
Sol através da continuacdo das obras de conservacdo e beneficiacdo geral exterior do

imdvel, no valor de 59.500 €.

» Em Agosto de 2005 o Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico reduziu o seu

envolvimento no imdvel Bolota, sito em Elvas, através da alienacdo de dois dos quatro



prédios que constituem este investimento. A venda destes dois prédios, pelo valor de 295.000€
(125.000 € e 170.000 €, proporcionou uma mais-valia de 24.800,76 € (10.150,38 € e 14.650,38 €).

» Em Dezembro de 2005 o Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico alienou ao
Instituto das Estradas de Portugal, EPE, por expropriagdo no dmbito da obra de ligagdo entre
0 IC2 e os acessos sul a Ponte Europa, uma parcela com 383 m2 destacada do imdvel “Hotel

D. Luis”, pelo valor de 34.470 €. NGo foram registadas quaisquer mais ou menos valias.

Em 21 de Novembro de 2005 foi realizado um confrato-promessa de compra e venda
relativamente ao imdével “Hotel Sabdia”. O preco de venda estabelecido é 1.950.000 €. Na data
de celebracdo do contrato-promessa foi recebido o valor de 450.000 €. Na data da escritura,

que se realizard até 31 de Marco de 2006, serd pago o remanescente, 1.500.000 €.

Em 31 de Dezembro de 2005 o patrimdnio imobilidrio do Fundo de Investimento Imobilidrio
Fechado Turistico, constituido por dezoito imdveis, ascendia, considerando o seu valor
contabilistico total, a 32.218.449,65 €:




(1) contrato-promessa realizado em 22.11.96, com integral pagamento do preco, e escritura celebrada em 29.12.99

O patrimdnio imobilidrio do Fundo representa cerca de 95% do activo do Fundo e observou um
acréscimo, em relagdo ao ano transacto, de cerca de 17%. Este aumento resulta,
essencialmente da aquisicdo do imdvel “Cocheiras Valle Flor", do aumento do envolvimento
do Fundo no imével “Hotel Porta do Sol”, correspondente & realizacdo de obras atrds
referidas, e dos ajustamentos em imdveis que reflectem os ganhos potenciais do patrimodnio
imobilidrio do Fundo, ainda que atenuado pela adlienacdo de dois dos quatro prédios do imével

“Bolota” e pela expropriacdo de uma parcela com 383 m2 do imdével “Hotel D. Luis”.

O grdfico que a seguir se apresenta ilustra que o patrimdnio imobilidrio do Fundo, ndo obstante
ter um peso maior nas regides Centro, Lisboa e Vale do Tejo e Norte, encontra-se, em 31 de

Dezembro de 2005, distribuido pela totalidade do territério, com excepcdo da Madeira e dos

Acores:
Distribuicao do patrimoénio imobiliario por regides

Madeira
0%
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Em 2005 a yield média bruta do patrimdnio imobilidrio do Fundo foi de 4,48% e a yield média
liquida foi de 3,58%, tendo-se acentuado a tendéncia de quebra verificada no ano fransacto,

conforme evidenciado no gréfico a seguir apresentado:

Evolucao do Patriménio Imobiliario
1999-2005

5,31%

28.708.211 € 29.233.954 €

27.423.577
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N patriménio =®=yield bruta

2.3. Evolucao e Rendibilidade do Valor Global Liquido do Fundo e da UP

Em 2005 ndo houve quaisquer alteracdes na quanfidade de unidades de participacdo em
circulacdo. Em 31 de Dezembro de 2005 o Valor Global Liguido do Fundo ascendia a
32.819.367.,81 €, correspondendo um crescimento anual de 3,58%. A unidade de participacdo

valorizou-se 0,22 €, cifrando-se, nesta data, em 6,56 €.

A unidade de participacdo desde o inicio do Fundo observou a seguinte evolucdo:
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E o Valor Global Liguido do Fundo, desde o inicio do Fundo, observou a seguinte evolugdo:
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2.4. Evolugao econdémico-financeira

» O activo liquido, em 2005, registou um aumento de 4,46%, cifrando-se, em 31 de Dezembro,
em 33.639.944,25 €, fundamentalmente como consequéncia da evolucdo da actividade do

Fundo.

» O total das disponibilidades ascendia, em 31 de Dezembro de 2005, a 1.240.478,16 €,
correspondendo a uma diminuicdo de cerca de 71%, como resultado, essencialmente da

aquisicdo do imével “Cocheiras Valle Flor".

» O total de proveitos obtidos no exercicio de 2005 aumentou cerca de 28% face ao ano de
2004, tendo-se cifrado em 1.776.703,72 €.

» O total de juros obtidos cifrou-se em 65.442,42 €, correspondendo a 4% do total dos
proveitos e a um aumento de 40% face ao ano transacto.

» Os ganhos em operacdes financeiras e activos imobilidrios, cifraram-se em 541.312,03 €,
correspondendo 24.800,76 € & mais-valia obtida com a venda dos dois prédios do imdvel
“Bolota” e 510.219,56 € a ajustamentos em imdveis, valor contabilizado como proveito na
sequéncia da enfrada em vigor do novo Plano de Contas dos Fll.

» A rubricareversdes de ajustamentos e de provisdes ascendeu a 4.774,46 €.

» Os rendimentos de activos imobilidrios ascenderam a 1.165.174,81 €, representando cerca
de 66% do total dos proveitos e uma diminuicdo de 4% face ao ano anterior, como
resultado, da venda do imével “Hotel Estrelicia” e, ainda, do efeito da quebra nas taxas

de juro, apesar do efeito positivo da aquisicdo do imdével “Cocheiras Valle Flor".

» O total de custos suportados no exercicio de 2005, ascendeu a 641.190,99 €, que

correspondeu a uma diminuicdo de cerca de 32%.

» A rubrica comissdes, que corresponde ds comissdes de gestdo e de depositdrio,
representa 41% do tfotal dos custos, tendo-se cifrado, em 2005, em 263.682,40 €,
significando uma diminuicdo de 29% face ao ano transacto. Importa referir que do total
das comissdes, cerca de 92% referem-se d comissdo de gestdo, no montante de
241.753,31 € (-31% face ao ano transacto, como resultado da reducdo, a partir do 2°
semestre de 2004, para metade da comissdo cobrada) e 8% a comissdo de depositdrio,
totalizando 21.929,09 € (-7% face ao ano anterior devido a acerto, feito em Outubro de
2005, no valor de 2.245,75 €, resultante da cobranca de imposto de selo indevidamente

em anos anteriores).



> As perdas em operacdes financeiras e activos imobilidrios, cifraram-se em 8.276,12 €,
correspondendo a ajustamentos em imdveis, valor contabilizado como custo na
sequéncia da enfrada em vigor do novo Plano de Contas dos Fll.

» Os impostos, que representaram 39% do total dos custos, diminuiram 1%, totalizando
248.493,17 €.

» Constituiram-se provisdes do exercicio no valor de 110.171,95 €, representando 17% do
total dos custos e uma diminuicdo de 62% face ao ano anterior.
Importa referir que do total das provisdes, o montante de 62.846,62 € refere-se a rendas vencidas
relativamente ao imével “Hotel Garcia D'Orta” e o montante de 47.325,33 € a outros valores a receber,

correspondente as prestacdes vencidas e vincendas relativas & venda de bens moveis referentes ao

mesmo imével.

» Os fornecimentos e servicos externos cifraram-se em 10.166,23 €, tendo aumentado 16%
face ao ano anterior e representando 2% do total dos custos.

» Os custos e perdas eventuais ascenderam a 401,12 €, a que corresponde uma diminuicdo
de 99%.

» O resultado liquido do Fundo em 2005, foi 1.135.512,73 €.

Se ndo considerarmos o efeito dos ajustamentos, que resulta apenas de uma alteracdo contabilistica, o
Resultado Liquido teria sido 633.569,29 €.

Ndo houve distribuicdo de rendimentos durante o ano de 2005 e o resultado liquido do exercicio

serd integralmente reinvestido.

O Resultado Liquido do Fundo, desde o inicio do Fundo observou a seguinte evolucdo:
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3. Perspectivas para 2006

O Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico, tem demonstrado ser um instrumento de
dinamizacdo do sector, evidenciando a vantagem da separacdo entre a propriedade (imobilidria) e
a gestdo (hoteleira). Esta separacdo permite a concenfracdo dos gestores nos factores de
competitividade da empresa, nomeadamente através da adopcdo nos novos conceitos de gestdo
e de boas prdticas nas dreas de inovacdo, formacdo dos recursos humanos e qualidade, d sua

disposicdo, possibilitando a melhoria e o redimensionamento da oferta hoteleira.

Tendo em conta a reduzida liquidez actual do FIIFT, a estratégia de actuacdo centrar-se-d numa
rigorosa gestdo do patrimdnio, ndo excluindo, todavia, uma selectiva prospeccdo de oportunidades
com vista & aplicacdo dos meios financeiros que se prevé possam vir a ficar disponiveis em resultado

da alienacgdo jd titulada por contrato-promessa, bem como de outras que se venham a registar.

Lisboa, 21 de Fevereiro de 2006



O Conselho de Administragdo da Sociedade Gestora
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FUNDG DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO TURISTICO
BALANCO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2005
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
FECHADO TURISTICO

NOTAS AO BALANGO E A DEMONSTRAGAO DOS RESULTADOS
ANO DE 2005



Fraccdo A 140 09-08-2004 168.800 200.400
26-07-2004 232.000
Cocheiras Valle Flor 1.040 11-02-2005 4.200.000 4.570.478
17-01-2005 5.038.784
1.4.2. NGo Arrendadas
Aphart. Villas de Sesimbra 11.135 10-11-2005 3.594.961 2.630.288
07-05-2004 2.709.000
Bolota (Terreno + Prédio C) 1.347 28-12-2005 183.193 199.724
30-01-2004 267.688
Total 31.161 Valor médio 41.409.788 32.218.450
NOTA 4 INVENTARIO DA CARTEIRA DE TiTULOS
Descrigdo Quantid. Divisa Valor médio | Cotacdo [Mais e Menos Juros Valor
aquisicdo Valias decorridos Global
CARTEIRA DE TITULOS
Unidades de Participacdo
Em F. Mobilidrios
BES 17.500 Eur 6,2398 6,2416 109.196
SOMA 17.500 0 0 109.196
NOTA 7 LIQUIDEZ DO FUNDO

A liquidez do fundo é constituida pelos depdsitos a prazo cuja duracdo residual € inferior a 3 meses

que vencem juros a taxas correntes de mercado e consiste no seguinte:

Contas Saldo Inicial Saldo Final
Numerdrio
Depdsitos & ordem 1.773 5.478
Depdsitos a prazo e com pré-aviso 4.278.000 1.235.000
Certificados de depdsito
Outras contas de disponibilidades 0 0
Total 4.279.773 1.240.478

NOTA 8

No final de 2005 a rubrica de ajustamentos de dividas a receber tem a seguinte composicdo:

DiVIDAS DE COBRANGA DUVIDOSA

Contas Devedores p/ Outros Total
rendas vencidas Devedores
. Hotel Garcia D' Horta 67.977 139.124 207.101
. Hotel Sabdia 88.810 88.810
. Hotel Porta do Sol 95.904 95.904
Total 67.977 323.838 391.815




NOTA 9 RUBRICAS DO BALANCO, DEMONSTRACAO DOS RESULTADOS E DEMONSTRACAO DE
FLUXOS MONETARIOS NAO COMPARAVEIS COM O PERIODO ANTERIOR

9.1. Rubricas da Demonstragcdo dos Resultados

9.1.1. Perdas e Ganhos relativos ao ajustamento de iméveis

Em 2005, com a entrada em vigor do Regulamento n.° 2/2005 da Comissdo do Mercado de Valores

Mobilidrios, os djustamentos de imdveis passaram a ser registados nas rubricas de resultados de

Ganhos em Operacdes Financeiras e Activos Imobilidrios e Perdas em Operacdes Financeiras e

Activos Imobilidrios, por contrapartida do valor do imével registado no Activo.

NOTA 11 MOVIMENTOS OCORRIDOS NA CONTA DE AJUSTAMENTOS DE DiVIDAS A RECEBER

Em 2005 a conta de gjustamentos de dividas a receber teve o seguinte movimento:

Contas Saldo Inicial Aumento Reducdo Saldo Final
471 — Ajustamentos para crédito vencido 286.418 117.333 11.936 391.815
Total 286.418 117.333 11.936 391.815
NOTA 12 IMPOSTOS RETIDOS

O imposto refido na fonte aos rendimentos do Fundo, conforme estabelecido no artigo 22° do

Estatuto dos Beneficios Fiscais com a redaccdo dada pela Lei n° 75/93, de 20 de Dezembro, sdo os

seguintes:

Descrigdo

Valor

Imposto retido nas aplicagdes financeiras
Imposto retido nos rendimentos prediais

14.717

Ao adbrigo da alinea g), do n.° 1, do art. 90° do CIRC, deixou de ser efectuada a retencdo nos

rendimentos prediais.

NOTA 13 RESPONSABILIDADES COM E DE TERCEIROS

A descriminacdo das responsabilidades com e de terceiros, sdo de acordo com o quadro seguintfe:




Tipo de responsabilidade Montantes (euros)

No inicio No fim
Subscricdo de titulos 0 0
Operacgdes a prazo de compra - Imoveis 0 0
Operagdes a prazo de compra - Outras 0 0
Operagodes a prazo de venda - Iméveis 0 0
Operacgdes a prazo de venda - Outras 0 0
Valores recebidos em garantia 1.175.777 1.122.755
Valores cedidos em garantia 0 0
Outras 0 0
Total 1.175.777 1.122.755
NOTA 14 OUTRAS INFORMAC@ES

a) Comissoes

A rubrica comissdes corresponde & Comissdo de Gestdo a cargo do Fundo, definida no n° 4 do
artigo 6° do respectivo Regulamento de Gestdo no montante de 241.753 euros e & Comissdo do
Banco Depositdrio no montante de 21.929 euros.

b) Outras

Na sequéncia do facto da actividade exercida no imdvel ter sido afectada, o contrato de
arrendamento do imdével denominado “Bolota” foi rescindido, por comum acordo, em 11 de Abril de
2005. Foram alienados, em Agosto de 2005, dois dos quatro prédios que compunham este imdvel.
Prevé-se que os dois outros prédios sejam também alienados no 2° semestre de 2006, sendo opinido

da sociedade gestora que ndo se virdo a verificar perdas siginificativas para o Fundo.

Na sequéncia da situacdo de incumprimento do confrato de arrendamento, e estando esgotadas
todas as possibilidades de regularizagdo consensual desta situacdo, a F. Turismo, na qualidade de
administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Turistico, decidiu instruir competente
accdo de despejo contra a Bevide-Turismo Ibérico de Castelo de Vide, S.A. (Hotel Garcia D'Orta). E

opinido da sociedade gestora que ndo se virdo a verificar perdas siginificativas para o Fundo.

A accdo judicial de condenacdo movida pela Patrinotel-Gestdo Hoteleira, S.A., inquilina do imdvel
Villas de Sesimbra, contra a F. Turismo, na qualidade de administradora do Fundo de Investimento
Imobilidrio Fechado Turistico, foi julgada improcedente, contudo a Patrinotel-Gestdo Hoteleira, S.A.
interpds recurso, o qual foi j& objecto de contestacdo pela F. Turismo. E opinido da sociedade que
ndo resultardo desta situacdo quaisquer consequéncias adversas para a situacdo financeira do

Fundo.

Lisboa, 21 de Fevereiro de 2006
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ANEXOS



