Ernst & Young Tel: +351 217 912 000

Audit & Associados - SROC, S.A. Fax: +351 217 957 586
Avenida da Republica, 90-6° www.ey.com
1600-206 Lisboa

Building a better Portugal

working world

Certificacao Legal das Contas
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Opinido com reservas

Auditdmos as demonstraces financeiras anexas de Caixa - Imobilidrio, S.A. (a Entidade), gue compreendem o
Balango em 31 de dezembro de 2020 (que evidencia um total de 27.242.327 euros e um total de capital proprio
de 19.816.121 euros, incluindo um resultado liquido negativo de 3.474.856 euros), a Demonstracdo dos
Resultados por Naturezas, a Demonstracdo das Alteracdes no Capital Préprio e a Demonstracdo dos Fluxos de
Caixa relativas ao ano findo naquela data, e o Anexo as demonstracdes financeiras que incluem um resumo das
politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, exceto quanto aos efeitos da matéria referida na seccdo “Bases para a opinido com reservas”,
as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos os aspetos
materiais, a posi¢do financeira de Caixa - Imobilidrio, S.A. em 31 de dezembro de 2020, o seu desempenho
financeiro e os seus fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data, de acordo com as Normas Contabilisticas
e de Relato Financeiro adotadas em Portugal através do Sistema de Normalizacdo Contabilistica.

Bases para a opinido com reservas

Em 2019, o valor contabilistico de um armazém em Palmela, incluido na rubrica de Inventdrios, foi diminuido em
5,9 milhdes de euros em funcdo dos resultados do modelo de imparidade do Grupo CGD, que Ihe atribuiu um valor
recuperavel de 3,6 milhGes de euros, sendo que este ajustamento deveria ter sido refletido nas demonstragoes
financeiras do ano findo em 31 de dezembro de 2018. Consequentemente, o resultado liquido do exercicio em 31
de dezembro de 2019 encontra-se subavaliado em 5,9 milhdes de euros e os resultados transitados naguela data
sobreavaliados na mesma quantia. A nossa opinido sobre as demonstracées financeiras do periodo corrente é
também modificada devido aos possiveis efeitos desta matéria na comparabilidade das quantias do periodo
corrente com as quantias dos nimeros correspondentes.

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientagdes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos termos
dessas normas estdo descritas na sec¢do “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées
financeiras"” abaixo. Somos independentes da Entidade nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos
nos termos do cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada para proporcionar uma
base para a nossa opinido com reservas.

Enfase

Chamamos a atencdo para o facto do Grupo CGD ter efetuado em 2016 uma revisdo da valorizacdo das principais
classes de ativos ao nivel das demonstrag@es financeiras consolidadas (“Management Assessment of Asset Value"
- MAAV), incluindo os ativos detidos pela Entidade, tendo seguido os principios de avaliacdo que seriam adotados
por um novo investidor privado significativo.

Neste contexto, conforme referido na Nota 3.3 e 8.7 do Anexo, foram considerados diversos fatores e
pressupostos na quantificacdo das perdas por imparidade dos iméveis detidos pela entidade, incluindo avalia¢des
realizadas por peritos imobilidrios, mas também as intengdes do Conselho de Administracdo da Entidade quanto a
gestdo futura dos ativos, tendo sido assumida uma estratégia de desinvestimento mais acelerada que teve
impactos na valorizacdo dos ativos, situacdo que contribuiu significativamente para as perdas em subsididrias
registadas nos exercicios seguintes, salientando-se que tais critérios mantiveram-se vélidos no exercicio corrente.
Face a natureza dos iméveis detidos pela entidade, o Conselho de Administracdo entende gue as valorizagdes
reconhecidas representam a melhor estimativa do seu valor de realizacdo, tendo em conta a estratégia de
desinvestimento definida. A nossa opinido ndo é modificada em relacdo a esta matéria.
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Responsabilidades do 6rgao de gestdo pelas demonstracdes financeiras
0 6rgdo de gestdo é responsdvel pela:

preparacdo de demonstracdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicdo
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade de acordo com as Normas
Contabilisticas e de Relato Financeiro adotadas em Portugal através do Sistema de Normalizacao
Contabilistica;

elaboracdo do Relatério de Gestdo nos termos legais e regulamentares;

criagdo e manutencdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacdo de
demonstra¢des financeiras isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou erro;

adocdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

avalia¢do da capacidade da Entidade de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicdvel, as
matérias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razodvel sobre se as demonstrac8es financeiras como um
todo estdo isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranga razodvel é um nivel elevado de seguranga mas ndo é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distorgdo material quando exista. As distorcdes podem ter
origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente
esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas 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 distor¢do material das demonstracdes 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¢do material devido a fraude é maior do que o risco de ndo
detetar uma distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagio,
omissdes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposicdo ao controlo interno;

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

avaliamos a adequagdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgag¢des feitas pelo érgdo de gestdo;

concluimos sobre a apropriagdo do uso, pelo érgdo de gestdo, do pressuposto da continuidade e, com
base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos
ou condi¢Bes que possam suscitar duvidas significativas sobre a capacidade da Entidade para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material, devemos chamar a
atengdo no nosso relatério para as divulga¢des relacionadas incluidas nas demonstracdes financeiras ou,
caso essas divulga¢des ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusées sio
baseadas na prova de auditoria obtida até a data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou
condi¢des futuras podem levar a que a Entidade descontinue as suas atividades:

avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteldo global das demonstraces financeiras, incluindo as
divulgacdes, e se essas demonstracdes financeiras representam as transacées e os acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentac&o apropriada; e

comunicamos com os encarregados da governacao, entre outros assuntos, o dmbito e o calendério
planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da auditoria incluindo qualquer deficiéncia
significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificacdo da concordancia da informacdo constante do Relatério de
Gestdo com as demonstragdes financeiras.
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RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o Relatério de Gestdo

Dando cumprimento ao artigo 451.9, n.¢ 3, al. e) do Cédigo das Sociedades Comerciais, somos de parecer que o
Relatério de Gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares aplicdveis em vigor, a
informacdo nele constante é concordante com as demonstrac8es financeiras auditadas e, tendo em conta o
conhecimento e apreciagdo sobre a Entidade, ndo identificdmos incorrecdes materiais.

Lisboa, 17 de maio de 2021
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Relatério e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

Em cumprimento do disposto no artigo 420 al. g) do Cédigo das Sociedades Comerciais, compete-nos emitir o
relatério anual sobre a nossa agdo fiscalizadora e dar parecer sobre o Relatério de Gest3o, as Demonstracgses
Financeiras e a proposta de aplicacdo de resultados apresentados pelo Conselho de Administracdo de Caixa -
Imobilidrio, S.A. (a Entidade), referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

No decurso do exercicio, acompanhdmos a atividade da Entidade tendo efetuado os sequintes procedimentos:
Verificdmos, com a extens&o considerada necessdria, os registos contabilisticos e documentos que lhes

servem de suporte;

Verificdmos, quando julgdmos conveniente, da forma que julgdmos adequada e na extens3o considerada
apropriada, a existéncia de bens ou valores pertencentes & Entidade ou por ela recebidos em garantia,
depdsito ou outro titulo;

Verificdmos a adequacidade dos documentos de prestacdo de contas;

Verificdmos que as politicas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados nas contas conduzem a
uma adequada apresentacdo do patriménio e dos resultados da Entidade:

Confirmdmos que o Relatério de Gestdo, o Balanco, a Demonstracio dos Resultados por Naturezas, a
Demonstragdo das Alteracdes no Capital Préprio, a Demonstracdo dos Fluxos de Caixa e o Anexo,
satisfazem os requisitos legais aplicdveis e refletem a posicdo dos registos contabilisticos no final do
exercicio;

Averigudmos da observancia pelo cumprimento da lei e do contrato de sociedade;

Cumprimos as demais atribuicBes constantes da lei.
No decurso dos nossos atos de verificagdo e validagdo que efetudmos com vista ao cumprimento das nossas
obrigag@es de fiscalizagdo, obtivemos do Conselho de Administracdo e dos Servicos as provas e os
esclarecimentos que consideramos necessarios.

No ambito do trabalho de revisdo legal das contas que efetudmos, foi emitida, nesta data, a correspondente
Certificacdo Legal das Contas com uma reserva e com uma énfase.

Face ao exposto decidimos emitir o seguinte parecer:
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Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

Procedemos a agdo de fiscalizagdo de Caixa - Imobilidrio, S.A. (a Entidade) nos termos do artigo 420 do Cédigo
das Sociedades Comerciais, em resultado da qual somos de parecer que:

(a) A proposta de aplica¢do de resultados constante do Relatério de Gestdo do exercicio de 2020 cumpre com
os requisitos previstos no Cédigo das Sociedades Comerciais;

(b) O Relatério de Gest&o do exercicio de 2020 satisfaz os requisitos previstos no Cédigo das Sociedades
Comerciais;

(c) O Balango, a Demonstra¢do dos Resultados por Naturezas, a Demonstracdo das Alteracbes no Capital
Proprio, a Demonstragdo dos Fluxos de Caixa e o Anexo do exercicio de 2020, satisfazem os requisitos
legais e contabilisticos aplicdveis, se salvaguardada a reserva incluida na Certificacdo Legal das Contas.

Lisboa, 17 de maio de 2021
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