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1. Introducéo

A Mario Ferreira & Amadeu — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a "Mario Ferreira &
Amadeu” ou “SIC") é gerida pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de

Investimento Coletivo, S.A. desde 28 de dezembro de 2022.

A SIC foi constituida a 28 de dezembro de 2022, como um organismo especial de
investimento imobiliario sob forma societaria, heterogerido, assumindo a forma de uma
sociedade anénima de investimento imobiliario de capital fixo, com capital social de
1 100 000,00 € (um milh&o e cem mil euros) e duracao inicial de 20 anos, contados a
partir da data da sua constituicdo, prorrogavel por periodos subsequentes de 5 anos

mediante deliberacao favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A constituigdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteracées estatutarias e organicas de uma sociedade comercial anénima previamente
existente, denominada Mario Ferreira & Amadeu — Investimentos Imobiliarios, S.A., a
qual tinha como objeto social a compra e venda de imoveis, terrenos, propriedades e seu
arrendamento e investimentos na mesma area e promogao imobilidria e compra de
iméveis e revenda dos adquiridos para esse fim, tendo esta sido adaptada ao regime
aplicavel aos organismos de investimento coletivo sob a forma societaria nos termos e
para os efeitos do Regime da Gestéo de Ativos (RGA), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
2712023 de 28 de abril.

O objetivo da SIC consiste em alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma
valorizagéo crescente do capital e a obtengéo de um rendimento continuo, através da
constituicao e gestdo de uma carteira de valores predominantemente imobiliarios
baseada em critérios de prudéncia, diversificagdo, seguranca e rentabilidade, de forma

a acautelar e valorizar os interesses dos Acionistas.

Quanto a tipologia de imoveis e limites ao investimento, a SIC tem as seguintes

caracteristicas:
O patriménio da SIC pode ser investido em:

a) Agquisicio de prédios rusticos, de prédios urbanos ou de terrenos destinados a
construcdo (ou aquisicao de direito de superficie ou outro direito de contetudo
semelhante sobre os mesmos ativos) para posterior arrendamento ou outras
formas de exploragado onerosa e venda;

b) Aquisigao de imoveis para reconstrucao/reabilitacio para posterior arrendamento ou
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outras formas de exploragao onerosa/venda;

c) Agquisicao de imoveis ja arrendados para rendimento;

d) Participacbes em sociedades imobiliarias ou noutros organismos de investimento
imobiliario;

e) A titulo acessoério, a SIC podera investir em liquidez, considerando-se como tal
numerario, depdsitos bancarios suscetiveis de mobilizagdo a todo o tempo,
certificados de depdsito, unidades de participagdo de organismos de investimento
coletivo do mercado monetario, tal como regulados no Regulamento (UE) 2017/1131
do Parlamento Europeu e do Conselho de 14 de junho de 2017, valores mobiliarios
representados ou garantidos por um Estado Membro da Unido Europeia com prazo
de vencimento residual inferior a 12 meses;

f)  Imoveis situados em todo o territorio nacional.

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a) A SIC apenas pode deter ativos imobiliarios localizados em Portugal.

b) A SIC apenas pode deter ativos denominados em euros.

c) A SIC pode investir em sociedades imobiliarias até ao limite de 40% do seu ativo
total.

d) A carteira de imoveis da SIC podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depositos bancarios, certificados de deposito, unidades de participacdo
de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario
de curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-
Membro da Unido Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12

meses.

2. Limites legais a politica de investimento:
a) O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo
total da SIC.

3. Instrumentos financeiros

Considerando que a SIC apenas podera recorrer a utilizagdo de instrumentos

financeiros derivados para cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patriménio.

4. Reportes e empréstimos

a) A SIC podera contrair divida, nos termos da lei aplicavel, por forma a prosseguir os

YL
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seus objetivos e até ao limite de 100% do valor do seu ativo, podendo contrair
emprestimos e optar por financiamento de curto, medio ou longo prazo.

b) A SIC podera ainda obter crédito ou aceitar a prestacao de garantias junto dos seus
Acionistas.

c) Sem prejuizo do disposto anteriormente, a sociedade gestora adotara uma politica
prudente relativamente aos niveis de endividamento da SIC de modo a nao
comprometer a solidez financeira da SIC e a capacidade de cumprimento de todas
as obrigacdes decorrentes da utilizacao do efeito de alavancagem.

d) O recurso a alavancagem tem como objetivo elevar a rentabilidade da carteira de
ativos, recorrendo a empréstimos cujo custo expectavel e inferior a rentabilidade
esperada dos ativos.

e) O recurso a financiamentos por parte da SIC tem como objetivo, no ambito da sua
politica de investimento, a aquisicdo de ativos passiveis de integrar a carteira e/ou
o reforco da liquidez com vista a uma melhor gestado da tesouraria.

f) A contratacdo de financiamentos por parte da SIC tem por referéncia as condi¢cdes
de mercado, vigentes a data, em termos de prazo, garantias, indexante e “spread”.

g) Em matéria de contratacdo de financiamentos, a SIC ndo tem qualquer relagao

exclusiva ou preferencial com qualquer instituigdo de crédito. As garantias dos

financiamentos serdo as hipotecas sobre os iméveis da SIC.

2. Contexto Macroeconémico e de Mercado
2.1. Contexto Macroeconomico

Em 2025, a economia portuguesa manteve um perfil de crescimento moderado, num
enquadramento externo ainda exigente, mas ja com melhores condigées financeiras do
qgue no periodo 2022-2024. De acordo com a estimativa rapida do Instituto Nacional de
Estatistica (INE), o Produto Interno Bruto (PIB) cresceu 1,9% em volume no conjunto do

ano de 2025, apos ter incrementado 2,1% em 2024".

A composicao do crescimento continuou a refletir, sobretudo, a resiliéncia da procura
interna, em particular do consumo privado, beneficiando de um mercado de trabalho
ainda relativamente solido e de uma trajetoria de inflagdo mais préxima da estabilidade
de precos. Em paralelo, a normalizacao gradual das taxas de juro foi um fator relevante
para a melhoria do sentimento econémico e para a retoma progressiva de decisdes de

" Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Estimativa Rapida do PIB, disponivel aqui.
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investimento, ainda que com heterogeneidade entre setores e com a execucao dos

fundos europeus a permanecer determinante para a intensidade desse movimento?.

No plano dos pregos, o Indice de Precos no Consumidor (IPC) registou uma variacao
media anual de 2,3% em 2025, traduzindo uma continuidade do processo de desinflagéo
observado desde os maximos de 2022-2023 e contribuindo para alguma recuperacéo

do rendimento real disponivel®,

Ao nivel das condigées financeiras, o ano ficou marcado por uma politica monetaria
menos restritiva do que no pico do ciclo, com a taxa de facilidade permanente de
deposito do Banco Central Europeu (BCE) em 2,0%, mantendo o nivel no inicio de
2026*. Nos Estados Unidos, a Reserva Federal encerrou 2025 com o intervalo-alvo da
taxa dos fed funds em 3,50-3,75%, apos ter sido efetuado um corte em dezembro, num
contexto em que a desinflagdo foi mais gradual e a avaliagcéo do risco “crescimento vs.

inflagdo” se manteve central para a orientacgao futura®.

No sistema bancario, a qualidade do crédito permaneceu controlada: o racio bruto de
non-performing loans (NPL) manteve-se em 2,3% no terceiro trimestre de 2025,
evidenciando estabilidade apesar do periodo prolongado de taxas elevadas no passado
recente®. Ainda assim, é expectavel que a evolugdo futura continue sensivel ao
comportamento do servigo da divida de empresas e familias, em especial nos
segmentos mais expostos a variagées de rendimento e a custos de financiamento.

Nos mercados financeiros, a Bolsa portuguesa registou um ano particularmente
favoravel: o PSI valorizou cerca de 29% em 2025, encerrando o melhor crescimento
desde 2009, num movimento apoiado por resultados empresariais robustos em alguns

sectores e por maior apetite ao risco no contexto europeu’.

Nos indicadores de confianca, observou-se um enquadramento menos exuberante do
que em periodos de expansao forte, mas consistente com um crescimento moderado: o
Indicador de Sentimento Econémico (ISE) situou-se em 97,2 em dezembro de 2025,
enquanto o indicador de confianca dos consumidores (em saldo de respostas extremas)
fixou-se em -15,1 no mesmo periodo, espelhando alguma melhoria face a minimos
anteriores, embora ainda em terreno de pessimismo®.

# Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel aqui.

* Instituto Nacional de Estatistica, 13 de janeiro de 2026, indice de Precos no Consumidor, disponivel aqui.

“ Banco Central Europeu, 5 de fevereiro de 2026, Monerary Policy Decisions, disponivel agui.

° Reserva Federal, 10 de dezembro de 2025, Federal Open Market Committee Statement, disponivel agui.

® Banco de Portugal, 30 de dezembro de 2025, Indicadores do Sistema Bancério, disponivel aqui.

" Dinheiro Vivo, 31 de dezembro de 2025, disponivel aqui.

? Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Indicador de Sentimento Econtmico, dispenivel agui.

¢ Instituto Nacional de Estatistica, 29 de janeiro de 2026, Indicador de Confianga dos Consumidores, disponivel aqui.
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No plano internacional, a economia mundial continuou a crescer a um ritmo préximo de
3%, mas com diferencas relevantes entre blocos e com riscos geopoliticos e comerciais
a condicionarem expectativas. No World Economic Outlook de outubro de 2025, o FMI
apontou para um crescimento global de 3,2% em 2025 e 3,1% em 2026, num cenario

em que a fragmentacao comercial e a incerteza geopolitica permanecem fatores de risco

material®.

Em Portugal, a politica publica na habitagao continuou no centro do debate econémico
e social. Em 2025, destacaram-se medidas dirigidas ao aumento da oferta e a melhoria
da acessibilidade, incluindo opcoes de natureza fiscal e regulamentar, de que sao
exemplo propostas de reducdo do IVA na construgdo de habitacdo dentro de

determinados limites e incentivos associados ao arrendamento’’.

Mantiveram-se, também, medidas de apoio a jovens na aquisi¢do de habitagio propria
e permanente, incluindo a isencdo de IMT e imposto de selo ao abrigo do regime
aplicavel até aos 35 anos, com impacto potencial na procura e na dindmica transacional

em segmentos especificos'.

Para 2026 e anos seguintes, as projegdes oficiais apontam, em geral, para um
crescimento proximo de 2%, suportado pela procura interna, melhoria gradual do
investimento e contributo dos fundos europeus, mas com um equilibrio delicado entre
riscos externos, entre os quais se destacam os geopoliticos, do comércio internacional,
e dos precos de energia, e fatores internos, nomeadamente a execucao de investimento
publico, a produtividade e os constrangimentos de oferta, incluindo no mercado de

habitacao™.

2.2. Andlise do Setor Imobiliario em Portugal

Durante o exercicio de 2025, o mercado de investimento em imobiliario comercial em
Portugal evidenciou uma evolugdo positiva face ao ano anterior, beneficiando de um
enquadramento macroeconémico mais estavel, de uma melhoria gradual das condigoes
de financiamento e de uma maior convergéncia entre as expectativas de compradores
e vendedores. Este contexto contribuiu para um aumento da atividade transacional e
para uma maior diversificacdo do investimento por classe de ativo, com particular

incidéncia nos setores do retalho, hotelaria e logistica, bem como para uma retoma

" Fundo Monetéario Internacional, 14 de outubro de 2025, World Economic Outlook, disponivel agui.

' Governo de Portugal, 25 de setembro de 2025, Programa e Medidas para a Habitago, disponivel aqui.

12 Autoridade Tributaria e Aduaneira, Regime Fiscal Jovem — Habitago Prépria Permanente, disponivel aqui.
* Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel aqui.
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seletiva do interesse pelo segmento de escritorios, sobretudo em ativos de elevada
qualidade e localizagbes consolidadas. Os investidores estrangeiros mantiveram um

papel relevante no mercado nacional, enquadrado no reposicionamento do capital

internacional em mercados considerados resilientes no contexto europeu™,

O volume total de investimento em imobilidrio comercial em Portugal ascendeu, em
2025, a cerca de 2,72 mil milhdes de euros, representando um crescimento homaélogo
de 17%. Apesar de uma desaceleracao da atividade no quarto trimestre do ano, quando
comparado com o periodo homoélogo, o mercado manteve um nivel de investimento
consistente ao longo do exercicio. O setor do retalho destacou-se como a principal
classe de ativo em termos de captacao de investimento, representando cerca de 30%
do volume total anual, enquanto o segmento de escritorios registou uma contribuicéo
relevante no ultimo trimestre do ano, refletindo a procura por ativos bem localizados e
com caracteristicas adequadas as atuais exigéncias dos ocupantes'®.

No mercado de escritorios, o exercicio de 2025 foi marcado por uma ligeira reducéo dos
volumes de ocupacao face a 2024, num contexto de maior seletividade da procura. Em
Lisboa, o take-up anual atingiu 204 067 m?, traduzindo uma diminuicdo homologa de
8%. Ainda assim, a atividade manteve-se significativa, em particular no ultimo trimestre
do ano. A taxa de disponibilidade registou uma reducao, fixando-se em 7,72% no final
do exercicio, refletindo a escassez de oferta de edificios de elevada qualidade. Este
enquadramento contribuiu para a continuagao da pressao sobre as rendas prime, tendo
o Centro Histérico e Zona Ribeirinha alcangado, pela primeira vez, o valor de 32,00

€/m?/més, assumindo-se como o eixo com a renda prime mais elevada da cidade'®.

No mercado de escritérios do Porto, a atividade ocupacional em 2025 refletiu igualmente
uma procura orientada para a modernizacao e eficiéncia dos espacgos. O take-up anual
totalizou 43 704 m?, com a mudanga de instalagcbes a assumir um papel relevante na
dindmica do mercado. A taxa de disponibilidade manteve uma trajetéria descendente,
situando-se em 4,27% no final do ano, reforcando a pressao sobre os ativos de melhor
qualidade. Em termos de rendas, os valores prime mantiveram-se estaveis na CBD da
Boavista, nos 21,00 €/m?més, enquanto a zona de Matosinhos registou um aumento
para 16,00 €/m3més"".

" Cushman & Wakefield — Commercial Real Estate Investment Grows, Portugal. disponivel agui.
' CBRE - Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel agui.

" CBRE - Figures Escritérios Lisboa Q4 2025, disponivel aqui,

" CBRE - Figures Escritérios Porto Q4 2025, disponivel aqui.
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O mercado industrial e logistico registou, em 2025, uma normalizagdo da atividade
ocupacional face aos niveis excecionais observados no exercicio anterior. A absorcéo
total ascendeu a 361 097 m?, correspondendo a uma reducéo homologa de 15%. Nao
obstante, o setor continuou a evidenciar fundamentos sélidos, suportados pela escassez
de oferta moderna e pela procura por projetos de elevada qualidade. As rendas prime
mantiveram-se estaveis ao longo do exercicio, situando-se nos 5,25 €/m*meés na
Castanheira—Azambuja e nos 6,00 €/ m?*més no eixo Porto de Leixées—Aeroporto. Em
termos de investimento, o setor industrial e logistico destacou-se positivamente, com
um volume transacionado de 281,7 milhdes de euros, refletindo um aumento

significativo face a 20248,

No setor do retalho, o exercicio de 2025 manteve uma ftrajetéria de crescimento
sustentado, com particular dinamismo no segmento de High Street Retail. Ao longo do
ano registaram-se 239 novas aberturas de lojas, representando um aumento homaélogo
de 13%, com destaque para o setor de Restauracédo & Bebidas como principal motor da
atividade. As rendas prime mantiveram-se estaveis nos principais eixos comerciais,
situando-se nos 145 €/m?/més no Chiado e nos 90 €/m?*més na Rua de Santa Catarina.
Nos centros comerciais, 0 desempenho operacional permaneceu positivo, refletido no

crescimento das vendas e do footfall ao longo do exercicio'®.

Relativamente as rendibilidades, as prime yields mantiveram-se globalmente estaveis
no final de 2025, sinalizando uma maior maturidade do mercado. As principais excecées
verificaram-se no segmento de escritérios, nomeadamente na Zona de Expanséo e no
Parque das Nacoes, onde se observou um ajustamento em alta de 25 pontos base, para

6,25% e 6,00%, respetivamente®.

Os Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (OIA imobiliario) continuaram a
apresentar uma evolugdo positiva ao longo de 2025. O valor dos ativos sob gestéo
atingiu um novo maximo histérico, situando-se préximo dos 18,7 mil milhées de euros,
refletindo um crescimento homologo expressivo e uma valorizagdo acumulada relevante
nos ultimos anos?'. Os OIA imobiliarios fechados reforgaram a sua importancia relativa
no mercado, enquadrades numa maior procura por solugées de investimento coletivo

com exposigao ao setor imobiliario e com horizontes de médio e longo prazo.

'® CBRE - Figures Logistica Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

" CBRE — Figures Retalho Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

20 CBRE - Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

2 CMVM — Dados sobre Organismos de Investimento Alternativa Imobiliario (2025), disponivel aqui. _ B
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Em sintese, de acordo com os principais relatorios de mercado nacionais e europeus, o
mercado imobiliario portugués enquadra-se num contexto de maior estabilidade e
maturidade, beneficiando de fundamentos sdélidos e de um posicionamento competitivo
no contexto europeu? %, Apesar de um enquadramento marcado por maior seletividade
dos investidores, o imobiliario em Portugal manteve-se, em 2025, como uma classe de
ativo resiliente, suportada por niveis de ocupagdo consistentes, desempenho
operacional positivo nos principais segmentos e pela relevancia crescente dos critérios

de qualidade e sustentabilidade na valorizagéo dos ativos.

3. Mario Ferreira & Amadeu — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

Em 2022, quando a Legatum Gest SGOIC assumiu a gestao de Mario Ferreira &
Amadeu — SIC Imobiliaria Fechada, S.A., foi observado que o patrimdnio imobiliario
detido pela sociedade era caracterizado por ser profundamente heterogéneo. O perfil
dos patrimonios ia desde terrenos agricolas, alguns deles classificados como fazendo
parte da REN e RAN, até terrenos marcadamente urbanos, com grande potencial de
desenvolvimento e promocgdo, havendo ainda imoveis para atividades industriais,

habitacéo e de servigos.

O propésito dominante da transformacao da sociedade em SIC foi o de ser criada uma
nova férmula de gestao imobiliaria, ativa, com a estruturagdo de um plano estratégico
gue permitisse tratamento dos patriménios no sentido de, a prazo, haver lugar a geragéo

eficiente de rendimento e valorizagdo patrimonial.

Nesse alinhamento foi definido que, como primeira medida estratégica, seria necessario
separar os ativos com alto potencial de valorizagdo, mediante investimentos contidos,
daqueles com poucas perspetivas de valorizagcdo ou com geragdo de rendimentos
reduzidos. Estes tltimos, por sua vez, frequentemente exigem um consumo de recursos

na sua gestao que € perfeitamente desproporcional ao retorno que proporcionam.

* CBRE - Portugal Real Estate Market Outlook / Executive Summary, disponivel aqui.
** Cushman & Wakefield — European Cutlook 2026, disponivel aqui.
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A alienacdo desses ativos menos estratégicos foi considerada uma medida de gest&o

racional, uma vez que permite a libertacdo de recursos financeiros e operacionais que

podem ser direcionados para ativos de maior potencial.

De facto, assim tem vindo a acontecer, e, no exercicio de 2025, foram realizadas
alienacdes de apartamentos que tinham geracao de rendas de valor diminuto e se

encontravam carentes de reabilitacdo. Estas operacdes foram geradoras de mais-valias.

O percurso de recuperacéo de rendas em divida prosseguiu e a denuncia de contratos
foi sendo realizada, ou para permitir renegociacées de valores de renda, ou para libertar

imoveis para venda.

A construcao de imével em Souselas, com compromisso de arrendamento para fins de
prestacao de servicos de assisténcia a camibes a Sodicentro, foi terminado. Houve um
processo de renegociagdo contratual, o qual permitiu, face a inesperada evolugéao de
custos, tornar a operagéo mais equilibrada. A operagédo imobiliaria esta concluida e o

imovel esta a gerar rendimento.

Por outro lado, no que se reporta a ativos com potencial, o realce vai para a
materializagdo de entendimento com entidade promotora/construtora para o
desenvolvimento da operagao de loteamento e construgéo dos edificios em Meséo Frio
— Guimaraes, num formato de pagamento na modalidade de permuta, a qual ira ter

evolugao no exercicio seguinte.

3.2. Evolucao da Carteira e das atividades da SIC

O exercicio de 2025 destacou-se por um conjunto significativo de avancos e
desenvolvimentos no seio da Mario Ferreira & Amadeu, SIC Imobiliaria S.A., refletindo
o compromisso da sociedade com uma gestao criteriosa e orientada para a valorizacao

do patrimoénio e para o fortalecimento da sua posigao no setor imobiliario nacional.

Entre as iniciativas de maior relevancia, destaca-se a celebragdo do contrato de
arrendamento referente ao imoével situado no Lugar de Troviscais, tendo como
contraparte a empresa Sodicentro. Este contrato, estabelecido por um periodo de dez
anos, confere a SIC um fluxo de rendimentos estavel e previsivel, contribuindo de forma
significativa para a robustez financeira e para a sustentabilidade das receitas da

sociedade a médio e longo prazo.
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No que concerne ao patrimonio localizado na Papilhosa do Botéao, ocorreram eventos
que se revelam determinantes para a criagcdo de valor no ambito da SIC. De modo
particular, procedeu-se a reparacao integral dos sistemas de produgéo de energia solar

das moradias, o que se traduz num incremento da eficiéncia energética e,

consequentemente, na valorizagao dos respetivos ativos.

Destaca-se, neste contexto, a intervencao realizada na moradia sita na Rua 25 de Abril,
n® 48 C, a qual foi alvo de uma profunda renovagao, incluindo a substituicdo do
pavimento, a pintura integral do imével, a revisdo dos armarios e rodapés, bem como a
execucao de trabalhos de limpeza e manutencao do jardim. Estas diligéncias visaram a
colocagédo do imovel no mercado de venda, potenciando assim a geracéo de liquidez e

0 aproveitamento de eventuais mais-valias decorrentes da sua alienacgéo.

Relativamente & moradia situada na Rua dos Trés Pinheiros, n® 1-D, importa referir que,
com o termo do contrato de arrendamento iniciado em 1 de dezembro de 2021, o imével
foi novamente colocado no mercado de arrendamento. Esta operacéo resultou num
substancial aumento da renda, da ordem dos 108%, o que evidencia uma gestao ativa
e eficaz do portefélio da sociedade, alinhada com a evolugdo do mercado e com as

melhores praticas do setor.

No que respeita a moradia situada em Vale Miguel, n® 57, também se registou o término
do contrato de arrendamento em vigor. Em virtude desta circunstancia, o imovel foi
colocado no mercado de venda, com o objetivo de gerar liquidez para a sociedade, bem
como de concretizar uma mais-valia sobre o investimento realizado aquando da sua
aquisicao.

Cumpre ainda salientar o desenvolvimento verificado no processo de alienagdo do
terreno denominado Paredes Alagadas, cuja transagdo, com pagamento efetuado
mediante a entrega de bens futuros, teve inicio em 2022. Os referidos bens,
concretamente dois apartamentos, foram recebidos pela SIC e, subsequentemente,
alienados em margo e dezembro do exercicio em analise, respetivamente, contribuindo

para o reforgo da liquidez e para a realizacéo de mais-valias.

Destaca-se igualmente a concretizagdo da venda do apartamento localizado na Rua
Fialho de Almeida, na Quinta dos Coutos, cuja transmisséo foi efetuada a propria
arrendataria, operagdo essa que permitiu a realizagdo de uma mais-valia para a

sociedade, refor¢cando a sua rentabilidade e capacidade de reinvestimento.
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Por fim, assinala-se o langamento do processo de reconversao da loja localizada na Rua
Fialho de Almeida, Urbanizacao S. Jodo, que esta a ser transformada em apartamento
de tipologia T1. A obra encontra-se em fase de conclusao, prevendo-se a respetiva
colocagdo no mercado para venda no inicio do exercicio de 2026, o que permitira a SIC

potenciar a valorizagdo do ativo e responder de forma dinamica as tendéncias do

mercado imobiliario.

Em suma, o ano de 2025 foi pautado por uma gestéo ativa e criteriosa do patrimoénio
imobiliario, com especial enfoque na valorizacdo dos ativos, na otimizacdo dos fluxos
de rendimento e na realizagdo de operagbes de alienagado que contribuiram para o
robustecimento da posic¢ao financeira da SIC. O conjunto destas iniciativas demonstra a
capacidade da sociedade em adaptar-se aos desafios do setor, mantendo o foco na

criagao de valor sustentavel para os seus acionistas.

A 31 de dezembro de 2025, os ativos sobre gestdo eram os seguintes:

Imoveis Area m? Valor do imével
Prédio Urbano Avenida da Floresta, Nacional 1 369 187 550,00
Prédio Urbano Troviscais U3090 1267 1073 400,00
Prédio Urbano Pedraido de Baixo, Guimaraes 480 375 350,00
Predio Urbano Rua Fonte do Bispo 1487 899 900,00
Predio Urbano Fornos 300 6 918,00
Prédio Rustico Entre os Rios 990 2 522,50
Prédio Rustico Bessadas R1213 600 1 530,00
Predio Rustico Bessadas R1214 1499 3 819,00
Prédio Rustico Bessadas R1215 3 650 9 307,50
Prédio Rustico Bussadas R1227 290 737,50
Predio Rustico Bossadas R1228 290 737,50
Predio Rustico Bussadas R1230 730 1 857,50
Predio Rustico Ladeira R553 2480 11 160,00
Predio Rustico Ladeira R555 4 820 21 690,00
Prédio Rustico Ladeira R557 1 660 7 470,00
Prédio Rustico Tanchado R2584 900 4 005,00
Predio Rustico Tanchado R2586 900 4 005,00
Prédio Rustico Tanchado R2588 1800 8 010,00
Prédio Rustico Tanchado R2590 4 350 19 357,50
Prédio Ristico Tanchado R2592 650 2 892,50
Predio Rustico Tanchado R2594 1290 5 737,50
Prédio Rustico Tanchado R2596 900 4 005,00
Prédio Rustico Tanchado R2598 1490 6 627,50
Predio Rustico Tanchado R2600 1490 6 627,50
Prédio Rustico Tanchado R2602 2700 12 015,00
Prédio Rustico Tanchado R2604 900 4 005,00
Predio Rustico Cerca 3572 171 450,00
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Predio Rustico Lugar da Pedreira - Mesao Frio

Prédio Urbano Rua do Ameiro, n°® 6

Predio Urbano Rua Vale Miguel, 55

Prédio Urbano Rua Vale Miguel, 57

Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n° 1

Predio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 A

Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 C

Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 B

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48D

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48E

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48A

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48B

Predio Urbano Alto Santo Anténio L.1 2° Dto - Pampilhosa
Prédio Urbano Rua da Barraca, Junqueira

Predio Urbano Avenida Ferreira de Castro

Prédio Urbano Rua Padre Joao Moreira Leite

Predio Urbano Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia n® 14
Prédio Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1819)
Prédio Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1789)
Loja_Rua Fialho e Almeida_Lote 2 Pampilhosa do Botéo
Predio Urbano Ponte de Viadores r/c

Predio Urbano Ponte de Viadores 1° andar

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48C

Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48

Prédio Urbano Rua Adélia Ferreira dos Santos Carvalho
Prédio Urbano Coutada

16 000

259
355
346
165
273
312
273
191
178
191
199
157
108

3127
12 230
3428

275
285

76
292
292
191
162
175
180

3 063 900,00
180 150,00
248 300,00
245 950,00
137 600,00
175 050,00
200 600,00
177 500,00
156 850,00
146 800,00
155 700,00
164 000,00
115 700,00

68 450,00

1489 900,00

4 263 800,00
244 950,00
245 400,00
195 050,00

44 600,00
261 600,00
170 850,00
159 250,00
145 150,00
354 850,00

78 050,00

15 742 687,00

O valor dos ativos imobiliarios era de 15 742 687,00 € o que representava 95,41 % do

total do ativo.

st . 2023
Balango (Valores em Euros)

2024

2025

Mentante % Montante ¥ Montante i)
Ativo
Ativos imobilidrios 15 427 000,00 86,57% 15755 362,50 98,63% 15 742 GEBT.00 95.41%
Outres ativos imabilidrios 0,00 0,00% 0,00 0.00% 0.00 0,00%
Depdsitos 4 ordem e a prazo 115 371,22 0,72% 27 469,37 017% 398 163,83 241%
Outros valores ativos 432 270,38 271% 191 102,53 1,20% 368 484,52 2.17%
15 974 641,60 100% ; §73 934.40 100% 16 459 345 35 105
Passivo
Comissdes e outros encargos a pagar 4] 0,00% 000  000% 0,00 0.00%
Empréstimos contraidos 9 288 057 98 96,68% o009 192,31 91.53% B 527 049,84 9537%
Outras contas credores 123 290,46 1,28% 14283556  1,45% 5837987 0.66%
Outros walores passivos 195 350,07 2,03% B90 80966 T.02% 354 665,40 3.97%
¢ 506 608 5 100 5842 637.65 1007 8541 08511 10X
Valor Liquido Global da SIC 6 367 943,09 6 345 876,43 7 558 250,24
N.° de Agtes 220 000 220 000 220 000
Valor da Agéo 28,9500 28.84 34.36
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2023 2024 2025
Demonstracao de Resultados (Valores em Euros)
Maontante % Montarnte % Maontante %
Proveitos
Carteira de imoveis
Rendimentos de ativos 549 08521 34,6% 571 307,52 466% 756 817,90  33.4%
Ganhos em athos imobilianos TE9 348 31 48, 4% 561 611,20 458% 1415 562,17 625%
Mais valias de ativos imobilianos 0,00 0,0% 515800 04% 0,0%
Qutros rendimentos 0,0% 0,00 10,72 0.0%
Outros 270 341.99 17, 0% 88 671,29 7.2% 91 035,95 4.0%
1588 778,51" 100% 1226 TAB.01 100°% 2 263 526,74 10054
Custos
Carteira de iméveis
Menos walias de ativs 0,00 0.0% 000 0.0% 000 00%
Perdas em ativos imobiliarios B43 444 68 T41% 727 30387 582% 475 863,50 453%
Comisstes de transagdes 0,00 0.0% 000 D.0% 0,00 00%
Outros custos 0.0% 0.0%
Juros de empréstimos 66 935 73 508, 11302247 91% 13942083 13.3%
Fomecimento & serugos extemos B1 286,50 7.4% 6931745 5B% 191 843.92  18.2%
Comissao de gestao 6132543 5.4% B3 177,94  51% 6336844 60%
Comissao de depasito 15 44238 1.4% 1605033  1.3% 1612280 1.5%
Prowsdes do exercicio D00 D,0% 181 MEBBE  14.5% B3 048 42 6,0%
Impostos A7 483 B4 4, 2% 53 562,04 4,3% 40 832 47 3.8%
QOutros 22 B97 43 2,08 25 353,09 2,0% B0 682,55 5.8%
1138 829,78 100% 1 248 814,87 100% 1081 152,93 100%:
Resultado Liquide do Periodo 450 136,72 -22 066,66 1212 373,81
3.3. Performance da SIC
no
30%
‘ 19,10%
A0 !
20%
4 9]
10% 7.61%
0% e
2023 -0,35%3024 2025
m\Valorizacdo Ana
os
-10%

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2025, era de 16 499 345,35 €. Os
Proveitos e Ganhos gerados, ao longo do ano de 2025, foram de 2 263 526,74 €, dos
quais 1415 562,17 € respeitam a Ganhos em Ativos Imobiliarios. Relativamente aos
custos, estes totalizaram 1 051 152,93 € em 2025, sendo que o montante mais
significativo, 475 863,50 € respeita a Perdas em Ativos Imobilidrios, rubrica M

-

&
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particularmente influenciada pelas avaliacbes de imoveis (442 761,50 €) e pelos 33

102,00€ despendidos na obra do imével que tem a Sodicentro como arrendataria.

O resultado liquido do periodo foi, assim, de 1 212 373,81 €, correspondendo a uma
rentabilidade efetiva de 19,10%.

Encargos Valor % do VLGF ""!

Comissdo de gestdo 6336844 € 0,84%
Comissdo de depdsito 16 122,80 € 0,21%
Taxa de supenisio 2400,00€ 0,03%
Auditoria 7380,00€ 0,10%
Avaliactes ativos imobilidrios 16 698,52 € 0,22%
Imposto selo 6 850,46 € 0.09%
Sequros 1189525€ 0,16%

124 715,47 € 1,65%

(1) Walor Liquido Global do Fundo a 31 de dezembro de 2025

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comisso de gestao fixa, comissdo
de deposito, taxa de superviséo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 124 715,47 € no final do ano de 2025, o equivalente a 1,65%
do VLGF.

Evolugao da Cotacgao

35.00 € 34,3557 €

20 O £
Sl 'J{J f — .

2500 €

20,00€

15,00 €

10,00 €

5,00€

D00 €
dez/23 mar/24  juni24 set/i24  dez/24 mar/28  jun/25 setl25  dez/25

A cotacao da Mario Ferreira & Amadeu, a 31 de dezembro de 2025, era de 34,3557€.

3.4. Distribuicao de Rendimentos

A SIC capitalizara, por regra, a totalidade dos rendimentos obtidos, ndo estando prevista

a distribuicdo com carater periédico dos rendimentos provenientes dos proveitos
liquidos das aplicagbes e das mais-valias realizadas. i h/

A

Mario Ferreira & Amadeu=5IC Imobilidria Fechada, S.A.

Pag. 18 | 42 ,
]{V
v



A
A\
LY 4
N&o obstante o disposto na alinea anterior, sempre que o interesse dos Acionistas o
aconselhe, e salvaguardadas a solvabilidade e a solidez financeira da SIC, a Sociedade
Gestora podera decidir proceder a uma distribuicao extraordinaria de rendimentos, total

ou parcial, sujeita a aprovagdo da Assembleia de Acionistas, que deliberara sobre a

proposta que Ihe for apresentada.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo || do Regulamento de Gestdo da MF&A, a Legatum
Gest, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido do Exercicio
positivo no valor de 1 212 373,81€ um milhdo duzentos e doze mil trezentos e setenta
e trés euros e oitenta e um céntimos), tenha a seguinte distribuicdo: Resultados
transitados — 1 212 373, 81€.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco é intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificacdo, avaliagdo, mensuracdo, acompanhamento e
monitorizagdo de riscos, os quais estdo alicercados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC s&o
atingidos e que sdo adotadas as acdes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcéo de gestéo de risco é responsavel pela identificagao, avaliacdo, mensuracéo,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposicao em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestéo e legislacéo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situacao financeira. Desta forma, a politica de gestao de riscos pretende manter
uma relacéo equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da solvabilidade);
ii. A remuneragao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservacéo

de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a propria SIC.

O portefdlio que integra o OIC esta especialmente sujeito ao risco de liquidez, ao risco
de mercado imobiliario, ao risco de crédito e ao risco de taxa de juro.

A 31 de dezembro de 2025, os limites legais e regulamentares da SIC, encontravam-se

& o

integralmente cumpridos, conforme a descricao abaixo:
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Posigdo de liguidez

"% Ativo Liquido

Depésitos bancarios 398 163,83 2,41%
Posicio de alavancagem, derivados, reportes e empréstimos
% Ativo Liquido
Financiamentos bancarios 2838 771,86 17,21%
Emprestimos Acionistas 5 688 277,98 34,48%
Total 8 527 049,84 51,68%
Estrutura dos imdveis em carteira
% Ativo Liquido
Prédio Urbano Avenida da Floresta, Nacional 1 187 550,00 1,14%
Prédio Urbano Troviscais U3090 1 073 400,00 6,51%
Prédio Urbano Pedraido de Baixo, Guimaraes 375 350,00 2,27%
Predio Urbano Rua Fonte do Bispo 899 800,00 5,45%
Prédio Urbano Fornos 6 918,00 0,04%
Prédio Rustico Entre os Rios 2 522,50 0,02%
Prédio Ristico Bessadas R1213 1 630,00 0,01%
Prédio Rustico Bessadas R1214 3 819,00 0,02%
Prédic Ristico Bessadas R1215 9 307,50 0,06%
Predio Ristico Bussadas R1227 737,50 0,00%
Prédio Ristico Bossadas R1228 737,50 0,00%
Prédio Ristico Bussadas R1230 1 857,50 0,01%
Predio Rustico Ladeira R553 11 160,00 0,07%
Predio Ristico Ladeira RE55 21 890,00 0,13%
Predio Ristico Ladeira RE57 7 470,00 0,05%
Prédio Ristico Tanchado R2584 4 005,00 0,02%
Predio Rustico Tanchado R2586 4 005,00 0,02%
Prédio Ristice Tanchado R2588 8 010,00 0,05%
Predio Ristico Tanchado R2590 18 357,50 0,12%
Predio Ristico Tanchado R2592 2 892 50 0,02%
Prédio Ristico Tanchado R2594 5 737,50 0,03%
Predio Ristico Tanchado R2596 4 005,00 0,02%
Prédio Rustico Tanchado R2598 6 627,50 0,04%
Predio Rustico Tanchado R2600 6 627,50 0,04%
Prédio Rustico Tanchado R2602 12 015,00 0,07%
Prédio Rustico Tanchado R2604 4 005,00 0,02%
Predio Rustico Cerca 171 450,00 1,04%
Prédio Ristico Lugar da Pedreira - Mes&o Frio 3 063 800,00 18,57%
Prédio Urbano Rua do Arneiro, n® 6 180 150,00 1,09%
Prédio Urbano Rua Vale Miguel, 55 248 300,00 1,50%
Prédio Urbano Rua Vale Miguel, 57 245 950,00 1,49%
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 137 600,00 0,83%
Predio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 A 175 050,00 1,06%
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 C 200 600,00 1,22%
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n° 1 B 177 500,00 1,08%
Predio Urbano Rua 25 de Abril 48D 156 850,00 0,95%
Prédio Urbanc Rua 25 de Abril 48E 146 800,00 0,89%
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 484 155 700,00 0,94%
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 488 164 000,00 0,99%
Predio Urbano Alte Santo Antdnio L.1 2° Dto - Pampilhosa 115 700,00 0,70%
Prédio Urbano Rua da Barraca, Jungueira 68 450,00 0,41%
Predio Urbano Avenida Ferreira de Castro 1 489 900,00 9,03%
Prédio Urbano Rua Padre Jodo Moreira Leite 4 263 800,00 25,84%
Prédio Urbano Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia r® 14 244 950,00 1,48%
Prédic Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1819) 245 400,00 1,49%
Predio Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1788) 195 050,00 1,18%
Loja_Rua Fialho e Almeida_Lote 2 Pampilhosa do Botao 44 800,00 0.27%
Prédio Urbano Ponte de Viadores ric 261 600,00 1,59%
Prédio Urbano Ponte de Viadores 1° andar 170 850,00 1,04%
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48C 158 250,00 0,97%
Predio Urbano Rua 25 de Abril 48 145 150,00 0,88%
Prédio Urbano Rua Adélia Ferreira dos Santos Carvalho 354 850,00 2,15%
Predio Urbano Coutada 78 050,00 0,47%
Total 15 742 687,00 95,41%
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Ao nivel da gestdo da liquidez, encontra-se implementado um conjunto de

procedimentos que permitem acompanhar possiveis situacées que se entendam poder

gerar riscos desta natureza. Assim:

- Previamente a aquisicdo de qualquer imovel, é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SIC;

- Ao nivel da gestéo, € analisada a estrutura de custos da SIC e as necessidades de
capital versus proveitos, de modo a enquadrar eventuais necessidades de aumento de

capital ou possibilidade de eventuais distribuicées ou redugdes do mesmo.

Adicionalmente e por forma a acompanhar as necessidades de liquidez, para fazer face
as responsabilidades assumidas ou contingentes, bem como a sustentabilidade
financeira da SIC, é monitorizada a reserva de liquidez da mesma. No que se refere aos
financiamentos, a SIC podera contrair divida, nos termos da lei aplicavel, por forma a
prosseguir os seus objetivos e até ao limite de 100% do valor do seu ativo, podendo

contrair empréstimos e optar por financiamento de curto, medio ou longo-prazo.

Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, séo efetuadas as seguintes analises:

» Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestéo;

e Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolucao da variacéo de precos

dos ativos e do mercado de arrendamento.

A Legatum Gest SGOIC, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestéo
da SIC, acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolucédo da

valorizagdo do seu ativo e dos passivos.

Ao nivel da gestao do Risco de Creédito, estao implementados procedimentos de controlo
da qualidade crediticia dos prestadores de servicos e inquilinos, no caso de imoveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratagéo de qualquer servigo ou

arrendamento de iméveis pertencentes a SIC.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios da SIC, caso existam, séo
monitorizadas mensalmente as rendas em divida, a sua expressdo face as rendas

emitidas e ao peso no fundo, bem como a reparticdo temporal dos valores em divida e

% -

situacdo dos contratos que Ihes deram origem.
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O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigagdes de divulgagéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliacado ('Critérios") para

atividades econémicas ambientalmente sustentaveis, que se encontram desenvolvidos
no Regulamento Delegado (UE) 2021/2139 da Comisséo, de 4 de junho de 2021.

Os investimentos subjacentes a este produto financeiro ndo tém em conta os Critérios
da UE aplicaveis as atividades econémicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

Nao obstante, a Legatum Gest considera que os principios de investimento sustentavel
estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputacdo, estando a
elaborar ferramentas de andlise e procedimentos que lhe permitam identificar e
descrever, de forma clara e precisa, 0 modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificacdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Legatum
Gest sempre incorporou nas decisbes de investimento da SIC critérios de prudéncia,
seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade, o conjunto
de disposi¢cdes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente
aplicaveis ao sector imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Reportamos a existéncia de duas acdes judiciais intentadas contra atuais ou anteriores
arrendatarios e/ou respetivos fiadores respeitantes a rendas vencidas e néo pagas, a
decorrer nos competentes Tribunais. Em ambos os casos, aguardam-se ulteriores
desenvolvimentos dos processos.

Existe também uma acéo por responsabilidade civil intentada pela Mario Ferreira &
Amadeu contra o Municipio de Coimbra, no valor de 2 082 934,16€, a aguardar sentenca
desde 31 de dezembro de 2020.

Da-se ainda nota da realizacdo de um Reconhecimento de Divida e Acordo de
Pagamento a 30 de maio de 2025, relativo a dois arrendatarios que se reconheceram
devedores, entretanto incumprido. O mandatario legal dos arrendatarios em questio
comunicou a intengdo de requerer a insolvéncia dos mesmos pelo que se presume que
a Mario Ferreira & Amadeu dificilmente sera ressarcida, sendo a Unica acdo pertinente

a de despejo.
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Informa-se finalmente sobre a existéncia de um pedido de pronuncia arbitral, tendo em
vista a declaracéo de ilegalidade e consequente anulagdo do ato de liquidagéo de IMT
notificada a 1 de marco de 2024, através do Oficio n.? 20245000036700, de 2024-02-
27, da Liquidacao de IMT n.° 364303/2022, referente ao ano de 2022, no valor de 97
269,25€ e respetivos juros compensatorios no valor de 5 180,59€. O pedido de
pronlncia arbitral foi julgado improcedente, tendo sido interposto recurso com
fundamento na nulidade da decisdo arbitral, o qual se encontra a correr os seus termos

no Tribunal Central Administrativo Sul sob o n.° de processo 63/25.6BECLSB.

Os patrimonios imobiliarios detidos pela Mario Ferreira & Amadeu possuem, muitos
deles, uma grande capacidade de valorizagdo, sendo importante alguma concentragao

de atencao no seu correto desenvolvimento.

As orientacbes estratégicas globais definidas no inicio das atividades de gestdo da
Legatum Gest, vistas, nos dias de hoje, a luz da experiéncia e do conhecimento
acumulados, sdo claras, e configuram-se como bem delineadas, pelo que importa

prosseguir na materializagdo das mesmas.

O Plano a encetar e a incrementar no exercicio de 2026 corresponde a continuidade
das acdes ja lancadas, as quais importa dar a devida sequéncia, sendo que deve ser
dispensada uma particular atencao, pela importancia econémico-financeira que possui,
ao tema da negociagdo com a Camara Municipal de Coimbra de solugédo para o

patrimoénio da Arregaca.

O percurso de analise de novas oportunidades prosseguira também, considerando ser

esse o desejo do corpo acionista.

Porto,20 de fevereiro de 2026

O Conselho de Administragao

!;L_, /L 'n f/ j/./m,[ =
{ l

Presidente: José Miguel Marques

Vogal: Jdsé Sous? Lopes
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Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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4.3. Demonstragao dos Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2025

(Valores expressos em auros)

2025 2024

Discriminacéo dos fluxos Valor Somatorio Valor Somatorio

Operagbes sobre as agdes da SIC

Recebimentos

Subscricao de agoes

Comissao de subscrigdo

Comissio de resgate
Pagamentos

Resgates de agbes

Rendimentos pagos aos acionistas

Outros pagamentos s/ agdes da SIC
Fluxo da .

jas oper 3

2 da SIC 0,00 0,00

sobre as

Operagies com ativos imobiliarios

Recebimentos

Alienag&o de ativos imobiliarios 852 200,00 5 200,00

Rendimento de ativos imobiliarios 644 859,36 597 300,60

Adiantamentos por conta de venda de ativos imobilidrios 50 000,00 386 800,00

Outros recebimentos de ativos imobiliarios
Pagamentos

Aguisicao de ativos imabiliarios

Comissdes em ativos imobiliarios

Despesas comrentes (FSE) com ativos imobiliarios -46 526,05 -58 178,65

Adiantamento por conta de compra de ativos imobiliarios
Outros pagamentos de ativos imobiliarios -397 B95,38 -393 236,83

re vaiores imobillanos

Fluxc

Operacdes da carteira de titulos

Recebimentos

Venda de titulos

Rendimento de titulos
Pagamentos

Compra de titulos
Juros e custos similares
Fiu &

2TAC:

Operagbes de gestio corrente

Recebimentos

Juros de depdsitos bancarios

Reembolso de impostos e taxas

Financiamento 877 000,00 1 890 000,00

Outros recebimentos correntes 211 183,51
Pagamentos

Comissao de gestéao -63 274 74 -85 663,76

Comissao de deposito -16 092,73 -16 686,73

Impostos e taxas -178 844,74 -165 926,13

Taxa supenisdo -2 400,00

Financiamento -1 359 142 47 -2 168 865,67

Juros de financiamento -128 238,56 -96 374,10

Outros pagamentos comentes -48 564 BB -26 577,23
Fluxo das operagdes de gestao corrente z

Operagoes eventuais

Recebimentos

Ganhos extraordinarios 3 002,67

Ganhos imputaveis a exercicios anteriores

Recuperagéo de incobraveis

Outros recebimentos de operagbes eventuais 24 306,65
Pagamentos

Perdas extraordinarias

Perdas imputaveis a exercicios anteriores

Qutros pagamentos de operagdes eventuais -26 541,55
Fluxo das operacdes eventuais -23 538.88 24 306,85
Saldo dos fluxos monetérios do periodo 370 694,46 -87 901,85
Disponibilidades no inicio do periodo 27 469,37 115 371,22
Disponibilidades no fim do periodo 398 163,83 27 469,37
Conselho de Administragao: f’\ai L\r) }hp Contabilista Certificada:

L:EMEQUL S LQIPO
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5. Anexo as Demonstra¢cdes Financeiras

5.1. Introdugao

A “Mario Ferreira & Amadeu — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.", doravante denominada
de “Mario Ferreira & Amadeu” ou SIC, € um organismo de investimento alternativo

imobiliario sob a forma societaria, heterogerido, de capital fixo e subscricio particular.

Conforme consta no Regulamento de Gestao da SIC, a “Mario Ferreira & Amadeu — SIC
Imobiliaria Fechada, S.A.” foi previamente comunicada a Comissdo do Mercado de
Valores Mobiliarios a 25/11/2022, tendo sido constituida a 28/12/2022, e tem a duracéo
inicial de 20 anos, contados a partir da data da sua constituigdo, prorrogéavel por
periodos subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberacéo favoravel da Assembleia

Geral de Acionistas.

A “Mario Ferreira & Amadeu” é gerida pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (anteriormente denominada de Carregosa —
Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.) desde 28 de
dezembro de 2022.

As notas deste Anexo seguem a numeracgéao prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFIl), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas nao tém aplicacdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores

ou situacdes a reportar.

5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

Continuidade: a SIC opera continuamente, com duracéo ilimitada, entendendo-se que

nao tem intencdo nem necessidade de entrar em liquidacéo.

Consisténcia: a SIC nado altera as suas regras, principios, critérios e politicas
contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for materialmente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

Materialidade: as demonstragées financeiras da SIC evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliagbes

ou decisdes pelos utilizadores interessados.
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Substancia sobre a forma; as operacbes sdo contabilizadas atendendo a sua

substancia, isto &, a realidade dos factos e néo apenas a sua forma documental ou legal.

Especializacdo: os elementos patrimoniais da SIC s&o valorizados e reconhecidos de

acordo com a periodicidade do calculo do valor das agées, independentemente do seu

recebimento ou pagamento, incluindo-se nas demonstragdes financeiras do periodo a

que dizem respeito, bem como os seus ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que € possivel integrar nas contas um grau de precaucéo ao fazer

estimativas exigidas em condigbes de incerteza sem, contudo, permitir a criacdo de

reservas ocultas ou provisbes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

A SIC possuia os seguintes iméveis em carteira a data de 31 de dezembro de 2025:

Iméveis Val_qr . Méd.ia (.j.as Diferenca
contabilistico avaliagbes :

Loja Rua Fialho Almeida Lt2 44 600,00 44 600,00 0,00
Prédio Rustico Bessadas R1213 1 530,00 1530,00 0,00
Prédio Rustico Bessadas R1214 3819,00 3 819,00 0,00
Prédio Rustico Bessadas R1215 9 307,50 9 307,50 0,00
Prédio Rustico Bossadas R1228 737.50 737,50 0,00
Prédio Rustico Bussadas R1227 737,50 737,50 0,00
Prédio Rustico Bussadas R1230 1 857.50 1 857,50 0,00
Prédio Rustico Cerca 171 450,00 171 450,00 0,00
Predio Rustico Entre-os-Rios 2522 50 2 522,50 0,00
Prédio Rustico Ladeira R553 11 160,00 11 160,00 0,00
Prédio Rustico Ladeira R555 21 690,00 21 690,00 0,00
Prédio Rustico Ladeira R557 7 470,00 7 470,00 0,00
Predio Rustico Lugar da Pedreira - Mesao Frio 3 063 900,00 3 063 900,00 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2584 4 005,00 4 005,00 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2586 4 005,00 4 005,00 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2588 8 010,00 8 010,00 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2590 19 357,50 19 357,50 0,00
Preédio Rustico Tanchado R2592 2 892,50 2 892,50 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2594 5 737,50 573750 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2596 4 005,00 4 005,00 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2598 6 627,50 6 627,50 0,00
Prédio Rustico Tanchado R2600 6 627,50 6 627,50 0,00

Mério Ferreira & Amadeu - SIC Imobilidria Fechada, S.A.
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Predio Rustico Tanchado R2602 12 015,00 12 015,00 0,00
Predio Rustico Tanchado R2604 4 005,00 4 005,00 0,00
i : . i

g;i;i;”lforsb:no Alto Santo Antonio L.1 2° Dto N— 115 700,00 -
fdjggagglrbano Antiga Estrada Nacional, 111 — 195 050,00 -
I(:’l;?célfgl)erano Antiga Estrada Nacional, 111 S48 A 245 400,00 -
Prédio Urbano Avenida da Floresta, Nacional 1 187 550,00 187 550,00 0,00
Predio Urbano Avenida Ferreira de Castro 1 489 900,00 1489 900,00 0,00
Prédio Urbano Coutada 78 050.00 78 050,00 0.00
Predio Urbano Fornos 6 918,00 6 918,00 0.00
Prédio Urbano Pedraido de Baixo, Guimaraes 375 350,00 375 350,00 0,00
Prédio Urbano Ponte de Viadores 1° andar 170 850,00 170 850,00 0,00
Predio Urbano Ponte de Viadores rfc 261 600,00 261 600,00 0,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48 145 150,00 145 150,00 0,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48A 155 700,00 155 700,00 0,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48B 164 000,00 164 000,00 0,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48C 159 250,00 159 250,00 0,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48D 156 850,00 156 850,00 0,00
Predio Urbano Rua 25 de Abril 48E 146 800,00 146 800,00 0,00
Prédio Urbano Rua Adélia Ferreira dos Santos

Carvalho 354 850,00 354 850,00 0,00
Prédio Urbano Rua da Barraca, Junqueira 68 450.00 68 450,00 0,00
Prédio Urbano Rua do Arneiro, n° 6 180 150,00 180 150,00 0,00
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiras, n® 1 137 600,00 137 600,00 0,00
Predio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 A 175 050,00 175 050,00 0,00
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 B 177 500,00 177 500,00 0,00
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n° 1 C 200 600,00 200 600,00 0,00
Prédio Urbano Rua Dr. Anténio Patricio

Gouveia n°® 14 244 950,00 244 950,00 0,00
Prédio Urbano Rua Fonte do Bispo 899 900,00 899 900,00 0.00
Prédio Urbano Rua Padre Jodo Moreira Leite 4 263 800,00 4 263 800,00 0,00
Prédio Urbano Rua Vale Miguel, 55 248 300,00 248 300,00 0,00
Predio Urbano Rua Vale Miguel, 57 245 950,00 245 950,00 0,00
Prédio Urbano Troviscais U3090 1073 400,00 1073 400,00 0,00
Total 15742 687,00 15742 687,00 0,00

A carteira de imoveis, a 31 de dezembro de 2025, esta toda valorizada a média das

avaliacdes efetuados durante este ano, isto porque os iméveis que entraram em carteira

neste exercicio foram alienados antes do fim do ano.
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Nota 2

Quanto ao numero de acbes emitidas, resgatadas e em circulagao, assim como

relativamente ao valor liquido global da SIC e da acao no inicio e no fim do periodo em

referéncia, temos os seguintes valores:

Distribuicio de

Resultados no

Doscrigio No inicio Subscrigbes Resgates resultados Outros periodo No fim
Valor base 1100 000,00 1100 000,00
Diferenga subscriglo/resgate 0,00 0,00
Resultado distribuido 0,00 0,00
Resultado acumulado 5 267 943,00 -22 D66 66 5 245 876,43
Ajustamento em imoveis 0,00 0,00
Resultado do periedo -22 066,66 22 066,66 1212 373,81 1212 373,81
Somas 6 345 876,43 0,00 0,00 0,00 0,00 1212 373,81 7 558 250,24
N.® de acdes 220 000,00 220 000,00
\alor por agéo 26,8449 34,3557

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestéo:

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

- Acoes com diferentes direitos e/ou classes de comercializacao.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente & “A — Composicéo

discriminada da carteira de ativos’, apresentamos apenas as rubricas com relevancia

para esta SIC, ou seja, a “1 — Imbveis situados na UE", a ‘7 — Liquidez”, a “8 -

Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.

Avaliagao 1 Avaliagao 2 :
1. Imoveis situados na UE Area (m%) ml('." lj.{"
o Data Valor Data Valor e
1.1 Terrenos 57 854 6 065 544,00 5 767 630,00 5916 587,00
1.1.1 Urbanizados 3903 2 568 336,00 2 516 900,00 2 543 118,00
1.1.1.1. Arrendados 1636 1 283 000,00 1238 900,00 1 260 950,00
Prédio Urbanc Avenida da Floresta, Nacional 1 369 15/12/2025 186 400,00 15M12/2025 188 700,00 187 550,00
Prédie Urbano Trovscais 3080 1267 15/12/2025 1006 600,00 15/12/2025 1060 200,00 1073 400,00
1.1.1.2. Nao arrendados 2 267 1 286 336,00 1278 000,00 1 282 168,00
Prédic Urbano Pedraido de Baixg, Guimardes 480 05/08/2025 381 000,00 05/08/2025 358 700,00 375 350,00
Prédio Urbane Rua Fonte do Bispo 1487 05/08/2025 889 000,00 0D5/08/2025 910 800,00 £99 900,00
Predio Urbano Fomos 300 05/08/2025 6 336,00 05/08/2025 7 500,00 6 918,00
1.1.2 Ndo urbanizados 53 951 3 496 208,00 3250 730,00 3 372 469,00
1.1.2.2. Nao arrendados 53 951 3 496 208,00 3250 730,00 3 373 469,00
Predio Rastico Entre os Rios 8960 22/07/2025 2 475,00 Z2/07/2025 2 570,00 2 522 50
Pradio Rustico Bessadas R1213 600 22/07/2025 150000 22/07/2025 1 560,00 1 530,00
Prédio Ristico Bessadas R1214 1453 22/07/2025 3 748,00 22/07/2025 3 890,00 3 819,00
Prédio Rustico Bessadas R1215 3650 22/07/2025 912500 22/07/2025 949000 9 307,50
Predio Rustico Bussadas R1227 280 22/07/2025 72500 22/07/2025 750,00 737,50
Predic Rastico Bossadas R1228 200 22/07/2025 725,00 22/07/2025 750,00 737,50
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Prédio Rustico Bussadas R1230 T30 220072025 182500 22/07/2025 1 890,00 185750
Pradio Rustico Ladeira R553 2480 05/08/2025 11160,00 05/08/2025 11 180,00 11 160,00
Prédio Rustico Ladeirs R555 46820 O05/08/2026 2169000 05/08/2025 21 690,00 21 690,00
Prédio Ristico Ladaira RA57 16860 05/08/2025 7 470,00 DS/08/2025 7 470,00 7 470,00
Prédio Ristico Tanchado R2584 900 05/08/2025 4 050,00 OS5/08/2025 3 960,00 4 005,00
Predio Rustico Tanchado R2586 900 0&/08/2025 405000 05/08/2025 3 960,00 4 005.00
Prédio Rustico Tanchado R2588 1800 0O&/08/2025 £100,00 05/08/2025 7 820,00 801000
Prédio Rustico Tanchado R2590 4350 05/08/2025 1857500 O0S/0B/2025 19 140,00 19 357 50
Prédic Rustico Tanchade R2592 650 05/08/2025 292500 05/08/2025 2 850,00 2 892 50
Prédio Rustico Tanchado R2534 1280 05/08/2025 580500 05082025 5 670,00 573750
Predio Ristico Tanchado R2586 G800  05/08/2025 405000 O05/08/2025 3 960,00 4 005,00
Prédio Rustico Tanchado R2558 1490 045/08/2025 670500 05/08/2025 6 650,00 6627,50
Prédio Rustico Tanchado R2600 1490 05/08/2025 570500 05/08/2025 & 550,00 B 627,50
Prédio Rustico Tanchade R2602 2700 Q50872025 1215000 05/08/2025 11 880,00 12 015,00
Prédio Ristico Tanchade R2604 500  05/08/2025 405000 O5/08/2025 3 950,00 4 005,00
Predic Rostico Cerca 3572 05/08/2025 178600,00 05/08/2025 164 300,00 171 450,00
Prédio Rustico Lugar da Pedrera - Mesao Frie 16000 05/08/2025 317500000 OS/08/2025 284880000 3063 900,00
1.4 Construgtes acabadas 23717 9 928 200,00 9724 000,00 9826 100,00
1.4.1 Arrendadas 22 350 8 733 300,00 8490 200,00 8 611 750,00
Habitagao 3 006 2 172 000,00 2173 300,00 2 172 650,00
Predio Urbanc Rua do Ameiro, n° 8 258  05/08/2025 179 700.00 05/08/2025 180 800,00 180 150,00
Prédic Urbano Rua Vale Miguel, 55 355 OS/08/2025 247 100,00  05/08/2025 243 500,00 248 300,00
Predio Urbano Rua Vale Miguel, 57 346 05/08/2025 242 000,00 0&/0B/2025 249 900,00 245 850,00
Prédia Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 165 05/08/2025 131 700,00 OS/0B2025 143 500,00 137 600,00
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 A 273 05/08/2025 188 400,00 0508/2025 161 700,00 175 050,00
Prédio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n® 1 C 312 05/0BI2025 21570000 0O5/08/2025 185 500,00 200 500,00
Predio Urbano Rua dos 3 Pinheiros, n° 1 B 273 D5/DBI2025 187 400,00 05/0B8/2025 167 600,00 177 500,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48D 181 05/08/2025 151 900,00 05/08/2025 161 800,00 156 850,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abrl 48E 178 05/08/2025 142 300,00 O0S/08/2025 151 300,00 146 800,00
Predio Urbanc Rua 25 de Abril 484 181 05/08/2025 152 000,00 O05/08/2025 158 400,00 155 700,00
Predio Urbano Rua 25 de Abril 488 189 D5/08/2025 158 900,00 05/08/2025 169 100,00 164 000,00
Predio Urbano Alto Santo Anténio L1 2° Dta - Pampilhos 157 05/08/2025 11080000 05/08/2025 120 500,00 115 700,00
Predio Urbano Rua da Barraca, Junqueira 108 (05/D8/2025 64 000,00 08/08/2025 72 900,00 B8 450,00
Industrial 15 357 5 878 600,00 5 628 800,00 5753 700,00
Prédio Urbano Avenida Ferreira de Castro 3127 05/08/2025 1 500 100,00 OS/08/2025 1475 700,00 1 489 900,00
Prédio Urbano Rua Padre Jofo Moreira Laite 12230 05/08/2025 437850000 O5/08/2025 414510000 4 263 500,00
Servigos 3 987 682 700,00 688 100,00 685 400,00
Predio Urbano Rua Or Antonio Patricio Gouvela nt 14 3428 05/08/2025 247 400,00  05/08/2025 242 500,00 244 850 00
Prédio Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1819) 275 0D5/08/2025 243 200,00 05/08/2025 247 600,00 245 400,00
Pradio Urbano Antiga Estrada Nacional, 111 (U1789) 285 05/08/2025 192 100,00 05/08/2025 188 000,00 185 050,00
1.4.2 Ndo arrendadas 1367 1194 800,00 1233 800,00 1214 350,00
Comércio 368 318 700,00 293 700,00 306 200,00
Loja_Rua Fialhe e Almeida_Lote 2 Pampilhosa do Botdo 76 0o/08/2025 4570000 08/08/2025 43 500,00 44 600,00
Predio Urbano Ponte de Viadores ric 292 05/08/2025 273 000,00  DS/08/2025 250 200,00 261 600,00
H; ¢ 818 798 800,00 861 400,00 830 100,00
Prédio Urbano Ponte de Viadores 1° andar 292 05/08/2025 160 BOO,00 05/0B/2025 180 900,00 170 850,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48C 191 05/08/2025 152 700,00  05/08/2025 165 800,00 159 250,00
Prédio Urbano Rua 25 de Abril 48 162 05/08/2025 134 600.00  OS/0B/2025 155 700,00 145 150,00
Prédio Urbano Rua Adélia Fereira dos Santos Carvalho 175 05/08/2025 350 700,00  05/08/2025 3589 000,00 354 850,00
Qutros 180 77 400,00 78 700,00 78 050,00
Prédio Urbano Coutada 180 05/08/2025 77 400,00  05/08/2025 78 700,00 78 050,00
Total 81571 15 993 744,00 15 491 630,00 15 742 687,00

Valor Global
7. Liq_uidaz 398 163,83
7.1A vista 398 163,83
7.1.1 Numerarnc 90,78
71.2D0s 358 073,04
DO Banco Carregosa 7 676,43
DO BPI 96 924 58
D0 Nowe Banco 183,76
DO Eurobic 130228
DO Bankinter 583,52
DO Crédito Agricola 291 352 46
72 A prazo 000
7.21DP's & com pré-avso 0,00
7.22CDs 0,00
7.2.3 Valores mobilidgrios com prazo < 12 meses 0,00
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8. Empréestimos B 527 049,84
8.1 Empréstimos cbtidos 8 527 049,84
Leasing Banco BPI E12M + 1,75% 20280825 (n"20007652) B4 583 58
Mutuo Banco BPI E12M + 1,875% 20270805 250 000,00
Leasing Banco Eurobic E3M + 1,75% 20290703 443 576,62
Miutuo Banco Credito Agricola (S00M) E6M + 1,00% 20330605 410 081,06
Mituo Banco Credito Agricola (100M) EEM + 1,00% 20331207 61 020,60
Mituo Banco Carregosa N°G13 E1M + 1,75% 2034/11/20 1 337 500,00
C.C.Caucionada Banco Carregosa N°1640 E1M + 1,75% 2025/11/20 272 000,00
Empréstimo Mario José Andrade Femeira 4 435 277,98
Empréstimo Mario Andrade Ferreira, S.A. 1153 000,00
Empréstime Mario Andrade Ferreira, S A, -2025 100 000,00

B.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente vanawel de fundos misios 0,00
9, Qutros valores a regularizar -55 550,75
9.1 Valores ativos 358 494,52
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoweis 0,00
9.1.4. Renda em divida 78 143,44
9.1.5. Outros 280 351,08
9.2 Valores passiwos 414 045,27
9.2.1 Recebimentos por conta de imoveis 50 000,00
4.2 5 Rendas adiantadas 2672135
9.2.6. Outros 334 32392
Total -8 184 436,76
Valor Liquido Global da SIC 7 558 250,24

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “D - Informacéao

relativa as acdes”, temos:

Total Categoria A

Em circulagéo 220 000,00 220 000,00
Emitidas no periodo

Resgatadas no periodo

Notade5

A SIC nao possuia titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2025.
Nota 6

Valorizagao dos ativos

O valor da acéo é calculado diariamente e determina-se pela divisdo do valor liquido
global da SIC pelo numero de agdes em circulagdo. O valor liquido global da SIC &
apurado deduzindo a soma dos valores que o integram, incluindo o Passivo, o montante

de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagao da carteira.

Regras de valorimetria e calculo do valor da agdo

1. A avaliagdo de imoveis € realizada por, pelo menos, dois Peritos Avaliadores de

Imoveis (PAI), nos seguintes termos:
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a)

b)

c)

d)

Com uma periodicidade minima de, pelo menos, 12 meses;

Previamente a sua aquisicdo e alienacao, ndo podendo a data de referéncia da
avaliacao do imovel ser superior a seis meses relativamente a data do contrato em

que & fixado o preco da transacéo;

Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragoes significativas

no valor do imovel, nomeadamente a alteracao da classificacéo do solo;

Previamente a qualquer aumento ou reducéo de capital, com uma antecedéncia
nao superior a seis meses, relativamente a data de realizacdo do aumento ou

reducao;

Previamente a fus&o ou cisdo de OIA imobiliario, caso a ultima avaliagdo dos
imoveis que integrem os respetivos patrimonios tenha sido realizada ha mais de
seis meses relativamente a data de producao de efeitos da operacgao;

Previamente a liquidagae em espécie do OIC, com uma antecedéncia nao superior

a seis meses, relativamente a data de realizacéao da liquidagéo.

Os imoveis sdo valorizados pela média simples dos valores atribuidos pelos dois
PAI.

Caso os valares atribuidos difiram entre si mais de 20%, por referéncia ao valor

menor, o imovel em causa é novamente avaliado por um terceiro PAI.

Sempre que ocorra uma terceira avaliagdo, o imovel é valorizado pela média
simples dos dois valores de avaliagdo que sejam mais proximos entre si ou pelo

valor da terceira avaliagdo caso corresponda a média das anteriores.

Em derrogagao do disposto no n.® 2, os imoéveis sdo valorizados pelo respetivo custo
de aquisicéo, desde o momento em que passam a integrar o patriménio do OIC e
até que ocorra uma avaliagéo exigida de acordo com o previsto no n.° 1 do presente

artigo.

Os imoveis adquiridos em regime de permuta sao valorizados no ativo do OIC,
devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida ser inscrita no

respetivo passivo.

A contribuicdo dos imdveis adquiridos nos termos do numero anterior, para efeitos
do cumprimento dos limites previstos na lei, € aferida pela diferenga entre o valor

inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

Os imoveis prometidos vender sdo valorizados ao prego constante do contrato-

promessa de compra e venda, atualizado pela taxa de juro adequada ao risco da
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contraparte, quando, cumulativamente:

a) OO0IC:

i) Receba tempestivamente, nos termos do contrato-promessa, os fluxos financeiros

associados a transacao;

ii) Transfira para o promitente-comprador os riscos e vantagens da propriedade do

imovel;

iii) Transfira a posse para o promitente adquirente;

b) O preco da promessa de venda seja objetivamente quantificavel;

c) Os fluxos financeiros em divida, nos termos do contrato-promessa, sejam

quantificaveis.

9. A avaliacao dos projetos de construgao € realizada por, pelo menos, dois PAI, nos

seguintes termos:
a) Previamente ao inicio do projeto;

b) Com a periodicidade minima indicada no artigo anterior e sempre que ocorram

circunstancias suscetiveis de induzir alteracoes significativas no valor do imovel;

c) Em casode aumento ou reducao de capital, de fusao, de cisdo ou de liquidacao, do

OIC, com uma antecedéncia maxima de trés meses.

10. A avaliacéo de ativos nao financeiros obedece aos métodos de avaliacéo utilizados

e reconhecidos nos respetivos mercados relevantes.

11. Os critérios de avaliacdo de instrumentos financeiros ndo negociados em
plataforma de negociacdo, a fixar pela sociedade gestora, consideram toda a
informacao relevante sobre o emitente e as condicées de mercado vigentes no
momento de referéncia da avaliagdo e tém em conta o justo valor desses

instrumentos.

12. Para efeitos do numero anterior, a sociedade gestora adota critérios que tenham
por base o valor médio das ofertas de compra e de venda firmes ou, na

impossibilidade da sua obtencéo:

a) O valor medio das ofertas de compra e de venda difundidas através de entidades
especializadas, caso as mesmas se apresentem em condigbes normais de
mercado, nomeadamente tendo em vista a transacdo do respetivo instrumento

financeiro

b) O valor médio das ofertas de compra difundidas através de entidades )_
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especializadas, caso néo se verifiquem as condicdes referidas na alinea anterior.

13. Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao preco no momento de referéncia nos mercados em que se
encontrem admitidos a negociagdo. Caso os pregos praticados em mercado
regulamentado nao sejam considerados representativos, sdo utilizados os critérios
de avaliacao aplicaveis aos instrumentos financeiros ndao negociados em plataforma

de negociagao.
Momento de referéncia da valorizacao
O momento do dia relevante para efeitos de valorizagdo dos ativos que integram a SIC é
0 seguinte:

e Para efeitos de divulgagdo, o valor das agdes sera publicado mensalmente com
referéncia ao Ultimo dia de cada més;

e Para efeitos internos, o valor das agoes é calculado no final de cada dia Util.
Nota 7

A liquidez da SIC, a 31 de dezembro de 2025, decompunha-se da seguinte forma:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugées Saldo final

Numerario

Depdsitos a ordem 27 469,37 6767 132,96 6 396 438,50 398 163,83
Depésitos a prazo e com pré-aviso

Certificados de deposito

Qutras contas de disponibilidades

Total 27 469,37 6767 132,96 6 396 438,50 398 163,83

Nota 8

A SIC, a 31 de dezembro de 2025, apresenta os seguintes registos relativamente as

rubricas de devedores:

Entidades rsne; js ?:'::?c :Jdoars r.iec\)f‘;tc;kc? fes Soma
Sara Daniela Mendes Antunes 28 000,00 28 000,00
Moldmak - Manufacturing Technologies, S.A. 13 400,04 13 400,04
Paulo Amaral Pinto 3016,16 3 016,16
Maria de Fatima da Silva Vieira Pinto 2 646,36 2 646,36
| b 3L
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Marta Margarida F. Baptista de Carvalho 4 460,51 4 460,51
Vitor Jodo Gongalves de Carvalho 474197 4741,97
MAFE Combustiveis e Servicos, Lda. 655,38 655,38
Joana Raquel Roque Tiago 4 101,97 4 101,97
Antdnio Augusto Baptista Pedro 245,00 245,00
Maria Emilia Saraiva 245,00 245,00
Anabela Branco Batista 213,67 213,67
Filipe José Fernandes Lopes 198,59 198,59
Diana Vanessa Pires Rodrigues da Silva 711,20 711,20
Ricardo Coelho Silva 1 399,20 1 399,20
Aborrage & Barbosa, Lda. 200,00 200,00
Sodicentro - Comércio de Veiculos, Lda. 14 000,00 14 000,00
Maria Jodo da Silva Gongalves -2,58 -2,58
Maria Teresa Braga Maia -12,19 -12,19
Antero da Costa Rodrigues -76,84 -76,84
Vitor Carvalho 14 230,00 14 230,00
Mario Ferreira 11 650,00 11 650,00
Estado e outros Entes Publicos 249 201,70 249 201,70
Total 78 143,44 275081,70 353 225,14
Nota 9

Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balango, da Demonstracéo dos

Resultados e da Demonstragido dos Fluxos Monetarios com os valores do periodo

anterior,

Nota 10

A 31 de dezembro de 2025 as dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas

pela prépria SIC, sdo as seguintes:

Naturezs das

Rubrica do Balango Valares ’ Imovel dado como garantia
garantias
Avenida da Floresta Nacional 1
Le: B BPIE12M + 1,75% 20280625 3 F;
- * B4 59359 KRBRIG Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia n® 14 - E
Leasing Banco Eurcbic E3M + 1.75% 20290703 443 576,62 Leasing Awenida Fereira de Castro
Mutuo Banco Crédito Agricola (S00M) EEM + 1,00% 20330805 410 081,05 Hipoteca Troviscals
Mitue Banee Crédite Agricola (100M) EEM + 1,00% 20331207 61 020,60 Hipoteca Trovscas
Mutue Banco Camegosa N°613 E1M + 1,75% 2034/11/20 1337 500,00 Hipoteca e
Cansi dgode  Rua Padre Jodo Moreira Leite
C.C Caucicnada Banco Carregosa N°1640 E1M + 1,75% 2025/11/20 27200000 oo rees =

Nota 11

No que se refere ao desdobramento das contas de ajustamento de dividas a receber e

das provisbes acumuladas, temos os seguintes valores:
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Contas Saldo inicial Aumentos Redugdes Saldo final

47 Ajustamentos de dividas a receber 0,00 212 165,60 149 117,18 63 048,42

48 Provisbes para encargos 177 553,18 155 198,24 332 751,42 0,00
Total 177 553,18 367 363,84 481 868,60 63 048,42

De salientar que no exercicio econémico findo a 31 de dezembro de 2025 deixamos de
relevar as dividas em mora ha mais de trés meses como “Provisées para encargos” e

passamos a registar como “Ajustamento de dividas a receber”.

Nota 12

A SIC nao procedeu a retencédo na fonte, em relacdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

A SIC, a 31 de dezembro de 2025, ndo tem responsabilidades com e de terceiros.

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim
Subscri¢éo de titulos

Operagdes a prazo de compra - imoweis
Operacdes a prazo de compra - outras
Operacdes a prazo de venda - outras

Valores recebidos em garantia (1) 454 410,00 70 260,00
Valores cedidos em garantia (2) 3842 260,34 4 944 019,25
Outras

Total 4 296 670,34 5014 279,25

(1) No exercicio de 2025, observou-se uma redugéo nos valores recebidos em garantia,
resultante da regularizagdo dos adiantamentos por conta de vendas apés a concluséo
das respetivas escrituras de alienacao. Por outro lado, registou-se um ligeiro aumento
no montante das caucdes prestadas a SIC, essencialmente devido a celebragéo do

contrato de arrendamento com a “Sodicentro — Comércio de Veiculos, Lda.”.

(2) Os valores cedidos em garantia correspondem a hipotecas de imoveis a favor de:

S — R Y s
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Garanfias Valores Cedidas Matureza das Garantlas Iméve| dade como garantia
MIthLIEI Banco Cn.!d!lu chma {500M) EEM + 1,00% 20330605 438 700,00 Hipoieca Trovscals
Mutuo Banco Crédite Agricola (100M) EGM + 1,00% 20331207 Hipoieca
¥ 61 1,75% 2034/11/;
Mutuo Banco Carregosa N°613 E1M + 1,75% Z034/11/20 2 800 000,00 H!pmel:a Rua Padre Josu Morsira Leite
C T Caucionada Banco © Ne1640 E1M + 1,75% 2025/11/20 Hipoteca
da da Floresta, M i1
Processo CAAD n"BEE/2024 103 560,34 Hipotecs Avenida da . oresta, Naciona
Rua Dr. Anténio Patricio Gouveia n® 14 - E
Garantia Municipio de Coimbra 220 786,91 Hipoteca Trowscais
ia Municipio de 1 B8O 972,00 Hipoteca Ponte Viadores
Nota 14

No exercicio economico de 2025 as remuneragoes auferidas pelos membros dos 6rgéos
sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade

responséavel pela gestdo da SIC, e suportadas por essa, encontram-se espelhadas no

quadro gue se segue:

G o N.% de Remuneracio Remuneracdo Valor Total
g Beneficiarios  Fixa (1) vVariavel (2)  (3)= (1) + (2)

Conselho de Administragéo 4 256 450,00 256 450,00
Conselho Fiscal 3 17 460,00 17 460,00
Responsaweis pela gestic de riscos e pelas fungbes de 5 58 520,00 58 520,00
controlo
Restantes colaboradores <] 123 24288 123 242,68
Total 15 455 672,68 0,00 455 672,68
Nota 15

O imposto do exercicio, em 31 de dezembro de 2025, decompunha-se da seguinte

forma:

Imposto do Exercicio 2025 2024
Imposto sobre o rendimento
Imposto sobre as mais valias prediais

Impostos indiretos 40 832,47 53 562,04
Imposto de selo 6 850,46 22 155,61
Imposto municipal sobre imoveis 23 485,66 2154212
Adicional imposto municipal sobre imoveis 10 496,35 9 864,31

Outros impostos
Taxas

Total 40 832,47 53 562,04

/@
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Porto, 20 de fevereiro de 2026

A Contabilista Certificada

/@é W“T A -

Patricia Isabel Feijo

O Conselho de Administragdo
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Presidente: José Miguel Marques
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Vogal: José Sousa Lopes
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Voga!:\osé Alves Coelho
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Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditdmos as demonstracées financeiras anexas do MARIO FERREIRA & AMADEU - SIC
Imobiliaria Fechada, SA (o “0IC”), gerido pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, SA (a “Entidade Gestora™), que compreendem o
balance em 31 de dezembro de 2025 (que evidencia um total de 16 499 345 euros e um total
de capital do OIC de 7 558 250 euros, incluindo um resultado liquido de 1 212 374 euros), a
demonstragéo de resultados por natureza e a demonstragdo de fluxos monetarios relativas ao
ano findo naquela data, e o anexo as demonstragfes financeiras que incluem um resume das
politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira do MARIO FERREIRA &
AMADEU - SIC Imobiliaria Fechada, SA em 31 de dezembro de 2025 e o seu desempenho
financeiro e fluxos monetarios relativos ao ano findo naquela data de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os organismos de investimento
alternativo imobiliario.

Bases para a opiniao

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 estao descritas na seccao
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras” abaixo. Somos
independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos
do codigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

Estamos convictos de que a prova de auditoria que obtivemos & suficiente e apropriada para
proporcionar uma base para a nossa opiniao.

Responsabilidades do drgao de gestio e do 6rgao de fiscalizagdo pelas demonstrages
financeiras

O 6rgao de gestao da Entidade Gestora é responsavel pela:

(i) preparacao de demonstragdes financeiras que apresentern de forma verdadeira e
apropriada a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do
0IC de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para
os organismos de investimento alternativo imobiliario;

(ii) elaboragao do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

(ili) criagao e manutencao de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparacao de demonstracoes financeiras isentas de distorcao material devido a
fraude ou a erro;

(iv) adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e
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(v) avaliacdo da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando
aplicavel, as matérias que possam suscitar dvidas significativas sobre a continuidade
das atividades.

0 drgao de fiscalizagao da Entidade Gestora é responsavel pela supervisao do processo de
preparacao e divulgacao da informacgao financeira do QIC.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracoes
financeiras como um todo estao isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou a erro, e
emitir um relatorio onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de
seguranca, mas nao é uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA
detetara sempre uma distorgdo material quando exista. As distor¢oes podem ter origem em
fraude ou erro e sao consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decises economicas dos utilizadores tomadas com
base nessas demonstragoes financeiras.

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

] identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao material das demonstragoes
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 opinidao. O risco de
nao detetar uma distor¢do material devido a fraude é maior do que o risco de nao
detetar uma distor¢ao material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagao, omissoes intencionais, falsas declaragdes ou sobreposicdo ao
controlo interno;

(i) obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o
objetivo de conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas
circunstancias, mas nao para expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo
interno da Entidade Gestora do 0IC;

(i) avaliamos a adegquacéo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das
estimativas contabilisticas e respetivas divulgagbes feitas pelo orgao de gestao da
Entidade Gestora do QOIC;

{iv) conctuimos sobre a apropriagao do uso, pelo 6rgao de gestdo da Entidade Gestora do
0IC, do pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se
existe qualquer incerteza material relacionada com acontecimentos ou condicbes que
possam suscitar davidas significativas sobre a capacidade do OIC para dar
continuidade as suas atividades. Se concluirmos que existe uma incerteza material,
devemos chamar a atencao no nosso relatério para as divulgacdes relacionadas
incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes nio sejam
adequadas, modificar a nossa opiniao. As nossas conclusées sao baseadas na prova de
auditoria obtida até a data do nosso relatorio. Porém, acontecimentos ou condicdes
futuras podem levar a que ¢ QIC descontinue as suas atividades;

(v) avaliamos a apresentacdo, estrutura e conteudo global das demonstragdes
financeiras, incluindo as divulgagdes, e se essas demonstracdes financeiras
representam as transagdes e os acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma
apresentacao apropriada; e
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(vi) comunicamos com os encarregados da governacao da Entidade Gestora do 0IC, entre
outros assuntos, o ambito e o calendario 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 verificacao da concordancia da informacgao constante
do relatério de gestao com as demonstracoes financeiras € a pronincia sobre a matéria
prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza o Regime
de Gestao de Ativos.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o relatario de gestio

Em nossa opinido, o relatoério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informacao nele constante € coerente com as
demonstracdes financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacao sobre

o 0OIC, nao identificamos incorregdes materiais.

Sobre a matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que
concretiza o Regime de Gestdo de Ativos

Nos termos do n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023, que concretiza o
Regime de Gestao de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e
pressupostos de avaliacao dos ativos que integram o patrimonio do OIC.

Sobre a matéria indicada nao identificamos situacdes materiais a relatar.

Porto, 24 de fevereiro de 2026
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