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1. Introdugao

A Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A. (a “Fozmassimo” ou “SIC”) & gerida pela
Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde
30 de novembro de 2023.

A SIC foi constituida a 30 de novembro de 2023, como um organismo de investimento
alternativo imobiliario sob forma societaria, heterogerido, assumindo a forma de uma
sociedade anonima de investimento imobiliario de capital fixo, com capital social de
17 000 0 00,00€ (dezassete milhGes de euros) e duracéo inicial de vinte anos, podendo
este prazo ser prorrogado por periodos adicionais minimos de cinco anos e maximos de
dez anos, por uma ou mais vezes, por deliberacdo em Assembleia de Acionistas, sob
proposta da sociedade gestora, tomada por maioria dos votos emitidos, com uma

antecedéncia minima de seis meses em relagao ao termo da duracéo do OIC.

A constituicao como SIC resultou de um processo de alteragoes estatutarias e organicas
de uma sociedade anodnima comercial previamente existente (a entdo denominada
“Fozmassimo - Sociedade Imobiliaria, S.A.”) que tinha como objeto social principal a
Gestao e administragao de imoveis proprios e alheios, compra, venda e arrendamento
de imodveis e revenda dos adquiridos para esse efeito, promogao imobiliaria, consultoria
imobiliaria e prestacao de servicos conexos a essas atividades, tendo sido adaptada ao
regime legal aplicavel aos OIC sob a forma societaria, nos termos e para os efeitos do
RGA.

O objetivo da SIC consiste em alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma
valorizagao crescente de capital, através da constituicdo e gestdo de uma carteira de
valores predominantemente imobiliarios, nos termos e segundo as regras previstas no
Regulamento de Gestéo.

A SIC tem como principais areas de atuacéo o arrendamento dos iméveis destinados,
sem limitar, a habitag&o, comércio e servigos, armazenagem e logistica, e na promog&o

dos imoveis detidos e/ou construidos.

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

caracteristicas;

O patriménio da SIC pode ser investido, designadamente, mas nao se limitando:
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a) Em prédios urbanos ou em fragcées autbnomas, para valorizacéo, para arrendamento
ou para outras formas de exploracéo, consoante as condicdes de mercado e o tipo
de imovel;

b) Em prédios rusticos e/ou mistos;

c) Em participagdes em sociedades imobiliarias;

d) Em unidades de participacéo de outros OIA imobiliarios;

e) Em projetos de construgao.

O patriménio da Fozmassimo pode, ainda, e para além dos ativos imobiliarios
suprarreferidos, ser composto por liquidez, por depdsitos bancarios suscetiveis de
mobilizacao a todo o tempo, por certificados de depésito, por unidades de participacéo
de OIC do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo e instrumentos
financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-membro com prazo de vencimento

residual inferior a 12 meses.

Podem integrar o patrimonio da Fozmassimo as participacées em sociedades

imobiliarias:

a) Cujo objeto social se enquadre exclusivamente numa das atividades que podem ser
diretamente desenvolvidas por Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario;

b) Cujo ativo seja composto por um minimo de dois tergos de iméveis passiveis de
integrar diretamente a carteira da Fozmassimo;

c) Que ndo detenha participacdes sociais em quaisquer outras sociedades;

d) Que tenha sede estatutaria e administracdo central num dos Estados Membros no
gual a Fozmassimo pode investir;

e) Cujas contas sejam sujeitas a regime equivalente ao dos Organismos de
Investimento Alternativo Imobiliario em matéria de revisao independente e de reporte
a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios (CMVM) de informacéo financeira;

f) Que se comprometa contratualmente com a Entidade Gestora da Fozmassimo a
prestar toda a informacéo que esta deva remeter 2 CMVM;

g) Cujosimdveis e outros ativos que integrem o respetivo patriménio ou por esta tenham
sido adquiridos, explorados ou alienados, sejam aplicados principios equiparaveis ao
regime aplicavel aos Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario,
nomeadamente no que respeita a regras de avaliagao, conflitos de interesse e

prestacao de informacao.

1. Limites contratuais a politica de investimento:
a) Nao sao aplicaveis limites contratuais ao investimento. g{

Fozmassimo — SIC Imobilidria Fechada, S.A. Pdg. 6| 46 '



o V2.

2. Limites legais a politica de investimento:

a) O valor dos ativos imobiliarios ndo pode representar menos de dois tercos do ativo
total da Fozmassimo;

b) Nao podem ser adquiridos para a Fozmassimo imoveis em regime de
compropriedade, exceto no que respeita a compropriedade de imoveis
funcionalmente ligados a exploragao das suas fragbes autonomas, ou quando o
comproprietario seja outro organismo de investimento alternativo ou uma empresa
de seguros ou um fundo de pensdes, e exista, consoante seja aplicavel, um acordo
sobre a constituigao da propriedade horizontal ou sobre a reparticao dos rendimentos
gerados pelo imovel;

c) Os instrumentos financeiros ndo podem representar mais de um tergo do patrimoénio

da Fozmassimo.

3. Limites ao endividamento:

a) O endividamento da Fozmassimo podera representar 90% (noventa porcento) do
valor do seu ativo total.

b) A Legatum Gest sera prudente relativamente aos niveis de endividamento da
Fozmassimo, de forma a ndo comprometer a solidez financeira da Fozmassimo e a
capacidade de cumprimento de todas as suas obrigagdes decorrentes da utilizagao

do efeito de alavancagem.

4. Instrumentos financeiros e empréstimos

A SIC podera recorrer a utilizagao de instrumentos financeiros derivados para cobertura
do risco de taxa de juro e cambial provenientes do patriménio, sendo admissiveis os
instrumentos financeiros derivados transacionados em mercados regulamentados ou
fora deles e cujo ativo subjacente e maturidade correspondam a natureza dos ativos e

passivos detidos pelos fundos.

A Fozmassimo apenas podera recorrer a empréstimos, respeitando os limites de
endividamento previstos no Regulamento de Gestao, junto de instituicées de crédito ou

dos proprios Acionistas da SIC.
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2. Contexto Macroeconomico e de Mercado

2.1. Contexto Macroeconoémico

Em 2025, a economia portuguesa manteve um perfil de crescimento moderado, num
enquadramento externo ainda exigente, mas ja com melhores condi¢des financeiras do
que 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 trajetéria de inflacdo 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 decisoes de
investimento, ainda que com heterogeneidade entre setores e com a execugdo dos

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

No plano dos precos, o indice de Precos no Consumidor (IPC) registou uma variacéo
média anual de 2,3% em 2025, traduzindo uma continuidade do processo de desinflagédo
observado desde os maximos de 2022-2023 e contribuindo para alguma recuperacéo

do rendimento real disponivel®.

Ao nivel das condigbes financeiras, o ano ficou marcado por uma politica monetaria
menos restritiva do que no pico do ciclo, com a taxa de facilidade permanente de
depésito 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 desinflacdo foi mais gradual e a avaliagdo do risco “crescimento vs.

inflacdo” se manteve central para a orientacéo 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

' Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Estimativa Rapida do PIB, disponivel agui.

? Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel agui.

* Instituto Nacional de Estatistica, 13 de janeiro de 2026, Indice de Pregos no Consumidor, disponivel a _zL
“ Banco Central Europeu, 5 de fevereiro de 2026, Monetary Policy Decisions, disponivel agui.

® Reserva Federal, 10 de dezembro de 2025, Federal Open Market Committee Statement, dlspomuel a &{ S_! L’,

¥ Banco de Portugal, 30 de dezembro de 2025, Indicadores do Sistema Bancario, disponivel agui
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comportamento do servico da divida de empresas e familias, em especial nos

segmentos mais expostos a variagdes 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 confianga, observou-se um enquadramento menos exuberante do
que em periodos de expansao forte, mas consistente com um crescimento moderado: o
Indicador de Sentimento Econdémico (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®.

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 habitagdo continuou no centro do debate econémico
e social. Em 2025, destacaram-se medidas dirigidas ao aumento da oferta e a melhoria
da acessibilidade, incluindo opgbes de natureza fiscal e regulamentar, de que sdo
exemplo propostas de reducdo do IVA na construcdo de habitacdo dentro de

determinados limites e incentivos associados ao arrendamento’’.

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

em segmentos especificos’.

Para 2026 e anos seguintes, as projecdes oficiais apontam, em geral, para um
crescimento proximo de 2%, suportado pela procura interna, melhoria gradual do

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

8 |nstituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Indicador de Sentimento Econémico, disponivel aqui.

? Instituto Nacional de Estatistica, 29 de janeiro de 2026, Indicador de Confianga dos Consumidores, disponivel agui.

'® Fundo Monetario Internacional, 14 de outubro de 2025, World Economic Outlook, disponivel agui. \

"I Governo de Portugal, 25 de setembro de 2025, Programa e Medidas para a Habitagao, disponivel aqui. L
'? Autoridade Tributéria e Aduaneira, Regime Fiscal Jovem — Habitag8o Propria Permanente, disponivel agui. @
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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 execucgéo de investimento
publico, a produtividade e os constrangimentos de oferta, incluindo no mercado de

habitacao’®.

2.2. Analise do Setor Imobiliario em Portugal

Durante o exercicio de 2025, o mercado de investimento em imobiliario comercial em
Portugal evidenciou uma evolugao positiva face ao ano anterior, beneficiando de um
enquadramento macroeconomico mais estavel, de uma melhoria gradual das condigdes
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 diversificagdo do investimento por classe de ativo, com particular
incidéncia nos setores do retalho, hotelaria e logistica, bem como para uma retoma
seletiva do interesse pelo segmento de escritorios, sobretudo em ativos de elevada
qualidade e localizagdes 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 imobiliario 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 homélogo, 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 captagao de investimento, representando cerca de 30%
do volume total anual, enquanto o segmento de escritorios registou uma contribuigcéo
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 redugéo dos
volumes de ocupagao face a 2024, num contexto de maior seletividade da procura. Em
Lisboa, o take-up anual atingiu 204 067 m?, traduzindo uma diminuicdo homéloga de

8%. Ainda assim, a atividade manteve-se significativa, em particular no Gltimo trimestre

3 Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel agui.

'* Cushman & Wakefield — Commercial Real Estate Investment Grows, Portugal. disponivel aqui. i
> CBRE — Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel aqui. \ ' k
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do ano. A taxa de disponibilidade registou uma reducéo, fixando-se em 7,72% no final
do exercicio, refletindo a escassez de oferta de edificios de elevada qualidade. Este
enguadramento contribuiu para a continuagdo da presséo sobre as rendas prime, tendo

o Centro Histérico e Zona Ribeirinha alcancado, 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 escritorios do Porto, a atividade ocupacional em 2025 refletiu igualmente
uma procura orientada para a modernizacao e eficiéncia dos espagos. O take-up anual
totalizou 43 704 m?, com a mudanca de instalacées a assumir um papel relevante na
dinamica do mercado. A taxa de disponibilidade manteve uma trajetéria descendente,
situando-se em 4,27% no final do ano, reforcando a presséo 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 €/m*/més’’.

O mercado industrial e logistico registou, em 2025, uma normalizagdo da atividade
ocupacional face aos niveis excecionais observados no exercicio anterior. A absorcao
total ascendeu a 361 097 m?, correspondendo a uma redugdo homoéloga de 15%. Nao
obstante, o setor continuou a evidenciar fundamentos sdlidos, 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?*més na
Castanheira—Azambuja e nos 6,00 €/m?/més no eixo Porto de Leixdes—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 trajetéria de crescimento
sustentado, com particular dinamismo no segmento de High Street Retlail. Ao longo do
ano registaram-se 239 novas aberturas de lojas, representando um aumento homaélogo
de 13%, com destaque para o setor de Restauracéo & 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, o desempenho operacional permaneceu positivo, refletido no

crescimento das vendas e do footfall ao longo do exercicio.

" CBRE - Figures Escritorios Lisboa Q4 2025, disponivel agui.
'" CBRE - Figures Escritérios Porto Q4 2025, disponivel agui.
" CBRE - Figures Logistica Portugal Q4 2025, disponivel agui.
¥ CBRE - Figures Retalho Portugal Q4 2025, disponivel agui.
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Relativamente as rendibilidades, as prime yields mantiveram-se globalmente estaveis
no final de 2025, sinalizando uma maior maturidade do mercado. As principais exceg¢des
verificaram-se no segmento de escritérios, nomeadamente na Zona de Expansio e no

Parque das Nagdes, 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 evolucao positiva ao longo de 2025. O valor dos ativos sob gestéao
atingiu um novo maximo histérico, situando-se proximo dos 18,7 mil milhdes de euros,
refletindo um crescimento homdélogo expressivo e uma valorizagdo acumulada relevante
nos ultimos anos?'. Os OIA imobilidrios fechados reforcaram a sua importancia relativa
no mercado, enquadrados numa maior procura por solugées de investimento coletivo

com exposicao ao setor imobiliario € com horizontes de médio e longo prazo.

Em sintese, de acordo com os principais relatérios de mercado nacionais e europeus, o
mercado imobiliario portugués enquadra-se num contexto de maior estabilidade e
maturidade, beneficiando de fundamentos sélidos e de um posicionamento competitivo
no contexto europeu?? 2, 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 ocupacdo consistentes, desempenho
operacional positivo nos principais segmentos e pela relevancia crescente dos critérios

de qualidade e sustentabilidade na valorizacao dos ativos.

3. Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

A Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A. tem um ativo que, de forma simplista, se

pode configurar composto por 3 unidades patrimoniais.

Dois dos patrimoénios tém vocacéo para o retalho, enquanto o terceiro corresponde a
uma herdade com um perfil de usos bastante especifico, mas com elevado potencial de
desenvolvimento, quer para fungdes imobiliario-turisticas, quer para fins agricolas, e até

para a instalacéo de um parque solar destinado a produc¢ao de energia fotovoltaica.

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

Y CMVM — Dados sobre Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (2025), disponivel agui.
* CBRE - Portugal Real Estate Market Outlook / Executive Summary, disponivel agui. 2
* Cushman & Wakefield — European Outlook 2026, disponivel agui.
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O primeiro patriménio imobiliario, localizado na cidade do Porto, € constituido por duas
fracoes autonomas. Uma das fragdes destina-se a fins comerciais, na qual se encontra
instalada uma loja de retalho alimentar “Continente Bom Dia” que opera sob um contrato
de arrendamento de longa duragdo. Associada a este contrato encontra-se uma
segunda fragdo auténoma, destinada a estacionamento, que nada mais é do que um
suporte a unidade comercial. Estas fragbes fazem parte de um imovel com uma
localizagdo particularmente interessante, mais precisamente na Avenida Basilio Teles,
na zona ribeirinha da cidade do Porto, sendo que produzem um rendimento apreciavel,

€ que serao para preservar, precisamente nessa mesma otica.

A segunda propriedade, que também incorpora como elemento dominante uma unidade
de retalho alimentar, consiste, numa loja auténoma, na qual opera um “Continente
Modelo". Este patrimonio é constituido, para além do hipermercado que de facto opera
como ancora, por um conjunto de lojas satélite ligadas ao universo de negécios da
Sonae, que se encontram integradas e se complementam no mesmo complexo. O
imoével conta ainda com um parque de estacionamento adjacente que ocupa o restante
terreno. Situado em Barcelos, este patriménio também esta abrangido por um contrato

de arrendamento de longo prazo, estavel e sdlido.

Este patrimonio tem uma estrutura dimensional que, por se acreditar que esta num
formato que vai entrar em declinio, foi considerado estratégico alienar, antecipando a
sua possivel desvalorizacdo. No decurso do exercicio foi realizado um programa de
promocéo comercial, do qual resultou um compromisso de venda, geradora de uma

muito positiva mais-valia.

A terceira propriedade que faz parte do universo patrimonial da Fozmassimo SIC, € uma
herdade, localizada no Alentejo com uma area de 1 034 hectares, que inclui tanto
terrenos rusticos como diversos edificios urbanos, para apoio a atividades agricolas.
Localizada no concelho de Moura, a herdade beneficia de uma posicdo privilegiada junto
a albufeira da barragem do Alqueva, sendo atravessada por uma estrada nacional, o

qgue lhe confere singulares condigbes de acessibilidade.

A herdade possui contratos de arrendamento agricola que abrangem a exploracéo do
olival, das pastagens e da area florestal, composta por um pinhal e pelo tradicional

montado. Além disso, existe um contrato para a instalagao de um parque solar.
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Sobre este Ultimo aspeto, & importante observar que conforme se encontrava
contratualmente definido no contrato de arrendamento do espaco destinado ao aludido
parque, pese embora o facto de haver dilagées ndo esperadas no licenciamento e na
materializacéo da instalacio dos painéis destinados a produgéo de energia, a entidade

inquilina, comegou a pagar um novo valor de renda, facto de algum relevo, em termos

da geracéo de rendimento.

Ainda no ambito da criacdo de aptiddo para valorizacdo da propriedade decorrem
estudos e dialogo com a Camara Municipal de Moura no sentido de ser desenvolvido
um projeto turistico, aproveitando o singular plano de agua que a barragem do Alqueva

propicia, uma vez que herdade tem uma extensa fronteira com a albufeira.

Como ultimo episddio relevante para a sociedade, tera de ser salientada a aquisicéo
realizada no exercicio de 2024 de unidades de participagcdo do Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado “Imonor”, tendo reforgado a posicdo em 2025, com uma aquisicao
complementar de unidades de participacéo através de um direito de opgdo de compra
que Ihe assistia perante uma entidade terceira. A decisdo de liquidagdo do Fundo,
mediante a distribuicdo do patrimonio imobilidrio pelos participantes, permitiu a
sociedade entrar na posse de um muito interessante patrimoénio imobiliario, localizado
na Poévoa de Varzim, no qual se encontra em construgdo um complexo comercial no

conceito “Retail Park’.

3.2. Evolucdo da Carteira e das atividades da SIC

O ano de 2025 foi um ano de especial dinamismo na atividade da Fozmassimo,
destacando-se pela multiplicidade de iniciativas e decisbes estratégicas tomadas ao
longo do exercicio. Este periodo foi caracterizado por uma abordagem proativa na
gestao dos seus ativos, refletindo uma adaptacédo constante as condigdes do mercado
e as oportunidades surgidas, que permitiram a maximizagao do valor dos investimentos
e a concretizagao de operacdes de relevo. A sociedade manteve o foco na valorizagéo
do seu portefdlio, através de processos de aquisicéo, alienagdo e desenvolvimento de

novos projetos, consolidando a sua posicdo no setor imobiliario e reforcando a

i
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capacidade de geracao de rendimentos sustentaveis a médio e longo prazo.
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Adicionalmente, a gestao da Legatum Gest & pautada por um acompanhamento
rigoroso das operagdes existentes, nomeadamente a manutengdo dos contratos de
arrendamento de longa duracao, bem como a monitorizacdo do desempenho dos ativos
sob exploracéo, garantindo a estabilidade dos fluxos de caixa e a preservacado do valor
dos patriménios. O acompanhamento das tendéncias de mercado e a avaliacao
periddica dos ativos permitiram a Fozmassimo identificar oportunidades de melhoria e

agir de forma célere para concretizar operacdes que contribuissem para o fortalecimento

da sua carteira.

Para além da gestdo corrente da sociedade, o ano de 2025 ficou marcado pela
liquidacdo do Fundo Imonor, no qual a Fozmassimo era participante. Este processo
revelou-se particularmente relevante, pois permitiu a sociedade aceder a um conjunto
de ativos imobiliarios de elevado potencial, reforcando significativamente o seu
portefélio. A liquidacdo do Fundo foi precedida de varias etapas administrativas e
negociais, nas quais a Fozmassimo participou ativamente, visando garantir uma
transicdo eficaz dos ativos para o seu dominio e assegurar que as condigbes de
aquisicao fossem favoraveis a concretizagdo dos seus objetivos estratégicos. Esta
operacdo representou um momento de transformacdo na estrutura de ativos da
sociedade, abrindo novas perspetivas para o desenvolvimento de projetos e para o

aumento da rentabilidade futura.

Durante o exercicio de 2025, a sociedade dedicou-se também a avaliagdo e preparacao
de novas oportunidades de investimento, considerando a evolugido das condigcdes de
mercado e os potenciais retornos associados a cada operacao. Esta postura permitiu a
Fozmassimo antecipar tendéncias e posicionar-se de forma vantajosa para o futuro,

garantindo a sustentabilidade e o crescimento do negdcio.

Ainda antes da liquidagdo do Fundo Imonor, e de forma a possibilitar o processo
administrativo de liquidagéo, a Fozmassimo adquiriu um ativo pertencente ao Fundo
pelo valor de 241 250,00 €. Esta aquisicdo foi estratégica, permitindo a sociedade
assegurar o controlo de um ativo que considerava relevante para os seus planos de
desenvolvimento, e facilitando o desenrolar do processo de liquidacao, ao garantir uma

distribuicao equilibrada dos ativos entre os participantes do Fundo. Esta operagéao foi
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realizada com um elevado grau de profissionalismo e transparéncia, refletindo o

compromisso da Fozmassimo com as boas praticas de gestdo e com a criacéo de valor

para os seus stakeholders.

O processo de aquisicdo foi acompanhado de uma analise detalhada do potencial do
ativo, incluindo a sua localizacao, caracteristicas fisicas e possibilidades de valorizacdo
futura, assegurando que a operagdo fosse vantajosa para a sociedade em termos de

retorno financeiro e alinhada com a sua estratégia de crescimento.

Posteriormente a esta aquisi¢do, ocorreu a liquidagdo do Fundo Imonor, que, dado o
numero de unidades de participagédo que a Fozmassimo detinha, resultou na adigdo ao
patriménio da sociedade de sete iméveis. Estes ativos sdo identificados como tendo um
valor potencial bastante elevado, com capacidade para absorver a construgédo de uma
unidade de retalho cuja edificagao esta prevista para os proximos anos. A incorporagao
destes imoveis no portefélio da Fozmassimo representa uma oportunidade significativa
para o desenvolvimento de novos projetos, nomeadamente na area do comércio e
servicos, contribuindo para a diversificacdo e robustez do portefélio da sociedade. O
planeamento para o futuro inclui a avaliagdo das melhores opgdes para aproveitar o
potencial destes iméveis através de construcdo, sempre com o objetivo de maximizar o

retorno e consolidar a posicdo da sociedade no mercado.

Estes iméveis, pela sua localizagdo e caracteristicas, sdo vistos como essenciais para
o crescimento futuro da sociedade, podendo vir a albergar projetos inovadores que
respondam as necessidades do mercado e contribuam para o desenvolvimento
econdémico das regidbes envolvidas. Pode-se verificar na Nota 3 do Anexo as

Demostragdes Financeiras a composigao da carteira a 31/12/2025.

Outro evento relevante que se vem a desenhar, embora ndo tenha sido concluido em
2025, é a venda do imovel “Continente de Barcelos”. Durante o ano de 2025, foram
desenvolvidas diligéncias junto de potenciais investidores, com o objetivo de efetuar o

desinvestimento neste ativo. Este processo decorreu de uma analise estratégica, que

identificou a necessidade de ajustar o portefélio da sociedade, antecipando a possive@{’
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desvalorizacdo do ativo devido a sua estrutura dimensional e as tendéncias do mercado.
As negociacbes envolveram varias etapas, incluindo a promog¢do comercial do imovel,
a avaliacdo de propostas e a realizacdo de reunides com investidores interessados,
procurando garantir que a venda fosse realizada em condicboes favoraveis para a
sociedade. O desinvestimento neste imével permitira libertar recursos financeiros que
poderao ser direcionados para novos projetos com maior potencial de valorizagao,
nomeadamente aqueles associados aos ativos recentemente adquiridos na Povoa de

Varzim.

A concretizagdo da venda do Continente de Barcelos esta a ser acompanhada com
especial atencao pela equipa de gestao, tendo sido delineadas estratégias para garantir
que o processo decorra de forma eficiente e transparente, assegurando a obtencao de

uma mais-valia significativa para a sociedade.

A criagao de liquidez sera essencial para a aposta no projeto futuro a desenvolver nos
imoveis situados na Povoa de Varzim, adquiridos no contexto da liquidagao do Fundo
Imonor. Estes projetos, que contemplam a construgdo de um complexo comercial no
conceito “Retail Park’, tém potencial para transformar a regido e criar novas
oportunidades de negocios para a sociedade. A mobilizagéo de recursos provenientes
da venda de ativos considerados menos estratégicos permitira & Fozmassimo investir
em iniciativas inovadoras, promovendo a expansao e a diversificacao do seu portefdlio,
bem como a consolidacdo da sua posicdo como referéncia no setor imobiliario. O
planeamento para os préximos anos inclui o acompanhamento rigoroso de todas as
etapas do desenvolvimento destes projetos, com especial atencdo a obtencdo de
licencas, a definicdo de parcerias e a gestdo eficiente dos recursos, assegurando que

os objetivos de crescimento e rentabilidade sejam efetivamente alcancados.

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

=
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Iméveis Area m’ Valor do imével

Herdade Defesa S. Bras R Art 5 10 335 642 10 517 997,04 €
Herdade Defesa S. Bras R Art 6 12 000 12 380,15 €
R499 | Bouca do Monte (antigo Art. 1680 258 982,48 €
R3 | Vale do Monte ( antigo Art 264) 3575 543 180,53 €
R177 | Vale do Monte ( antigo Art 77 2020 306 573,77 €
R180 | Vale do Monte ( antigo Art 77 5 500 835 303,59 €
R496 | Bouca do Monte (antigo Art. - 5015 761 716,04 €
R707 | Campo da Bouga do Monte (: 5332 809 587,11 €
R176 | Vale do Monte ( antigo Art 76 2 000 303 506,12 €
R179| Vale do Monte ( antigo Art 77¢ 17 350 2635 174,08 €
Alameda Basilio Teles BN 1 775,75 2 941 600,00 €
Alameda Basilio Teles BO 1 865,76 1 267 200,00 €
Paco Velho- Barcelos 6 701,00 12 798 500,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1599 497 24 700,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623 250 32 750,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 405 13 700,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629 43 1 150,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 282 36 100,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 3 587 899 450,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1621 800 27 800,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627 1415 49 050,00 €
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 1160 43 800,00 €
n 35 120 200,91 €

O valor dos ativos imobiliarios era de 35 120 200,91 € o que representava 86,33 % do

total do ativo.
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Demonstragio de Resultados 2023 2024 2025
(Valores em Euros) Montante o Montante % Mortante L
Proveitos
Carteira de Iméveis
Rendimentos de ativos 26872671 2,0% 167875666 377% 2064 55543 770%
Ganhos em ativos imebilidrics 10 453 606,36 76,1% 1496 52027 336% 165 293,15 5.8%
Mais valias de ativos imaobilidrics 0,00 0.0% 000 00% 0,0%
Outros Rendimentos do ativos 0.0% 0,00 0.00 0.0%
Qutros 3 006 827,90 21,9% 127325221 28B6% 461 108,62 17.2%
13 729 160,97 100% 4 448 538,14 100% 2 6BO 957,20 100%:
Custos
Carteira de Imoveis
Menos valias de ativos 0,00 0,0% 000 0 0% 0,00 0,0%
Perdas em ativos imobilisrios 10 277 47 1,6% 26597523 14.4% 366 BOD 96 15,7%
Comissdes de transacfes 0,00 0.0% 0,00 0.0% 0.00 0.0%
Qutros custos
Juros de empréstimos 4209 0,0% 51 171,76 2.8% 96 328.51 5.2%
Fornecimento e servigos externos 167 647 59 258% 62 597,90 3.4% 438 352,31 235%
Comiss&o de gestao 39 096,50 6,0% BOBDB, 93  44% 97 27853 52%
Comissao de deposito 3100,00 0,5% 2621614 1.4% 2804323 15%
Provisdes do exercicio 0,00 0,0% 2544796  14% 3B/T77.84  2.0%
Impostos 2329655 3,6% 3953158 21% 4071546 2.2%
COutros 406 951,03 62,6% 1297 931,17 702% 757 54778 40.T%
650 411,23 100% 1849 680,67 100% 186184462 100%
Resultada Liquido do Perioda 13078749,74 2 598 857,47 819 112,58
2023 2024 2028
Balange (Valores em Euros) irtita o% Msikiite % Mortarte o,
Ativo
Ative Imobilidrio 27 701 250,00 89,98% 28877€8500 B261% 35120200,81 86,33%
Outros Ativos imebiligrios 1148 310,00 3,73% 370229242 10,59% 441410852 10,85%
Depositos & ordem e a prazo 1617 698,31 5,25% 1987 027,18 568% 82043332 202%
Outros valores ativos 319 600,78 1,04% 38827959 111% 326 194 B3  0,80%
30 786 559,08 100% 34 855 284 19 100% 40 680 937 38 100%
Passivo
Comissbes e outros encargos a page a 0,00% 0,00 0.00% 000 0,00%
Empréstimos contraidos 40 000,00 11.50% 1250 000,00 B3,32% 6050 000,00 87.93%
Outras contas credores 5604,15 1.61% 44 061,00 2.23% 4897290 071%
Qutros valores passivos 302 318,00 86.89% 680 140,16 34,45% 781 768,29 11.36%
347 2,15 100% 1574 201,16 100% G BBO 742 19 100%
Valor Liquido Global da SIC 30 391 225,14 32 981 082,61 33 800 195,19
N.” de Agbes 3 400 000 3 400 000 3 400 000
Valor da Agdo 8,94 9,70 9,94
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3.3. Performance da SIC

8,53%

2,48%

B Valorizacao Ano R0

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2025, era de 40 680 937,38 €. Os
Proveitos e Ganhos gerados, ao longo do ano de 2025, foram de 2 680 957,20 €, dos
quais 2 064 555,43 € respeitam a Rendimentos de Ativos. Relativamente aos custos,
estes totalizaram 1 861 844,62 € em 2025, sendo que o montante mais significativo, 595
105,67 €, respeita a Outras Perdas Eventuais, mais concretamente a custos com a

obtencao de licenga junto da Camara Municipal da Pévoa de Varzim.

O resultado liquido foi, assim, de 819 112,58 €, correspondendo a uma rentabilidade
efetiva de 2,48%.

Encargos Valor % do VLGF !

Comissao de gestdo 97 278,53 € 0,29%
Comissdo de deposito 28 043,23 € 0.08%
Taxa de supemisdo 1054915 € 0,03%
Auditoria 344400 € 0,01%
Avaliacdes ativos imobiliarios 2907 30€ 0.01%
Imposto selo 21913.56 € 0.06%
Seguros 974724 € 0,03%

173 883,01 € 0,51%

(1) Valor Liquido Global do Fundeo a 31 de dezembro de 2025

A Taxa de Encargos Correntes, que é composta pela comisséo de gestéo fixa, comisséo

de deposito, taxa de supervisao, custos com auditoria e outros custos correntes de um L
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OIC, estabeleceu-se nos 173 883,01 € no final do ano de 2025, o equivalente a 0,51%
do VLGF.

EVOLUCAO COTACAO

9,9412 €

10 € ————

A cotagéo da Fozmassimo, a 31 de dezembro de 2025, era de 9,9412 €.

3.4. Distribuicdo de Rendimentos

A SIC capitalizara, por regra, a totalidade dos rendimentos obtidos, ndo estando prevista
a distribuicdo com caracter periédico dos rendimentos provenientes dos proveitos

liqguidos das aplicagdes e das mais-valias realizadas.

Nao 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 Entidade
Gestora podera decidir proceder a uma distribuicdo extraordinaria de rendimentos, total
ou parcial, sujeita a aprovacdo da Assembleia de Acionistas, que deliberara sobre a

proposta que lhe for apresentada.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo Il do Regulamento de Gestdo da Fozmassimo, a
Legatum Gest, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido do
Exercicio positivo no valor 819 112,58 € (oitocentos e dezanove mil e cento e doze euros
e cinguenta e oito céntimos), tenha a seguinte distribuicdo: Resultados transitados —
819 112,58 €.

Y L
n -‘\]
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3.5. Gestao do Risco

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

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcéo de gestdo de risco & responsavel pela identificacdo, avaliagdo, mensuragao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materialmente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposicdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gest&o e legislacdo aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situagao financeira. Desta forma, a politica de gestéo de riscos pretende manter
uma relacao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da solvabilidade):
ii. A remuneracgéo dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservacéo

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

O portefélio que integra a SIC 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

integralmente cumpridos, conforme a descri¢do abaixo:
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Posicao de liquidez
% Ativo Liquido
Depositos bancanos 820433 32€ 2,02%

Posicao de alavancagem. derivados, repones e empréstimos
% Ativo Liquido
Empréstimos Acionistas 6 050 000,00 € 14,87%
Total 6 050 000,00 € 14,87%

Estrutura dos imoveis em carteira

% Ativo Liquido

Herdade Defesa S Bras R At 5 10 517 997,04 € 25,85%
Herdade Defesa 5. Bras R Art 6 12 38015 € 0,03%
R499 | Bouga do Monte (antigo Art. 1909) 258 982 4B € 0,64%
R3 | Vale do Monte ( antigo Art 264) 543 180,53 € 1,34%
R177 | Vale do Monte ( antigo Art 770) 306 5T3.7T € 0,75%
R180 | Vale do Monte { antign Art 779) 83530359 € 2,05%
R496 | Bouga do Monte (antigo Ast. 1900) 76171604 € 1,87%
R707 | Campo da Bouga do Monte (antigo Art 2377) 809 587 11 € 1,99%
R176 | Vale do Monte ( antigo Art 767) 30350612 € 0,75%
R179| Vale do Monte ( antigo Art 776) 263517408 € 6,48%
Alameda Basilio Teles BN 2941 600,00 € 1,23%
Alameda Basilio Teles BO 1267 20000 € 3%
Pago Velho- Barcelos 12 798 500,00 € 31,46%
Herdade Defesa S Bras U Art 1599 24 700,00 € 0,06%
Herdade Defesa S. Bras U At 1623 32 750.00 € 0,08%
Herdade Defesa S Bras U Art 1625 1370000 € 0,03%
Herdade Defesa S. Brds U Art 1629 1 150,00 € 0,00%
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 36 100.00 € 0,09%
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 899 450,00 € 2.21%
Herdade Defesa S. Bras U At 1621 27 800,00 € 0.07%
Herdade Defesa S Bras U At 1627 49 050.00 € 0.12%
Herdade Defesa S. Bras U Ant 1631 43 800,00 € 0,11%

Total 35120 20091 € 86,33%

Ao nivel da gestdo da liquidez, encontra-se implementado um conjunto de
procedimentos que permitem acompanhar possiveis situagdes que se entendam poder

gerar riscos desta natureza. Assim:

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

- Ao nivel da gestdo, é 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 distribuicdes ou reducdes 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 90% do valor do seu ativo, podendo

contrair empréstimos e optar por financiamento de curto, médio ou longo-prazo.
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Ao nivel do controlo do Risco de Mercado, séo efetuadas as seguintes analises:

* Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestao;

¢ Tipologia da carteira de imodveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolucao da variacdo de precos
dos ativos imobiliarios que compdéem o patriménio imobiliario e do mercado de
arrendamento. Ambos s&o motivados por diversos fatores, principalmente pela

localizacdo geografica, sector de atividade ou mesmo a qualidade dos inquilinos.

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

do seu ativo e dos passivos.

Ao nivel da gestao do Risco de Crédito, estao implementados procedimentos de controlo
da qualidade crediticia dos prestadores de servigos e inquilinos, no caso de iméveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratacdo de qualquer servigo ou

arrendamento de imoveis pertencentes a SIC.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios da SIC, caso existam, séo
monitorizadas, periodicamente, as rendas em divida, a sua expressio face as rendas
emitidas e ao peso no fundo, bem como a reparticéo temporal dos valores em divida e

a situacao dos contratos que |hes deram origem.

O Regulamento (UE) 2020/852 do Parlamento Europeu e do Conselho de 18 de junho
de 2020 (Regulamento da Taxonomia), que complementa as obrigacdes de divulgagéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagado ("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 econdémicas 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 reputacéo, estando a
elaborar ferramentas de analise e procedimentos que lhe permitam identificar e
descrever, de forma clara e precisa, o modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliacédo ou

quantificagcdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
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alvo das decisdes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Legatum
Gest sempre incorporou nas decis6es de investimento da SIC critérios de prudéncia,
seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no &mbito da sua atividade, o canjunto

de disposicbes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao sector imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

A Fozmassimo tem um patrimoénio imobiliario que pode ser, de forma simplista,

segmentado em dois grupos.

Um primeiro grupo, corresponde a patriménios com perfil de rendimento, os quais
possuem contratos de arrendamento longos, com entidades sélidas e robustas. Sem
prejuizo de poderem surgir oportunidades de alienacéo, estrategicamente serao ativos

para manter por serem geradores de rendimento significativo.

O segundo é constituido por patriménios de desenvolvimento, carentes de obtencéo de
aprovagdes e de capital para investimento. Contudo, o seu potencial de valorizagao é

muito relevante e sobretudo promissor, sendo a aposta do futuro.

Em janeiro de 2026 foi alienado o Imovel Pago Velho- Barcelos.

Porto, 20 de fevereiro de 2026
O Conselho de Administragao

Presidente: José Miguel Marques

v
Vogal: José Sousa)_opes i k
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Vogal: Jose Alves Coelho

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

(Valores expressos em euros)

2025

2024

Discriminagdo dos fluxos Valor Somatdrio

Valor Somatério

Operagdes sobre as Agbes da SIC
Recebimentos
Subscrigéo de agdes
Comisséo de subscrigdo
Pagamentos
Resgates de agdes
Rendimentos pagos aos acionistas
Fluxo das operagtes sobre as agdes da SIC 0,00
Operagoes ativos Imobiliarios
Recebimentos
Alienacdo de ativos imobilidrios
Rendimento de ativos imobiliarios
Adiantamentos por conta de alienagdo de ativos imobiliarios
Outros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos
Aquisigdo de ativos imobiliarios
Comissdes em ativos imobiliarios
Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Adiantamento por conta de aquisigéo de ativos imobiliarios
Outros pagamentos de valores imobilidrios
Fluxo das operacdes sobre valores imobiliarios

2 593 649,69

-366 245,39

-864,62

2 226 539

L)

3
o0

Operagoes da carteira de titulos
Recebimentos
Venda de titulos
Rendimento de titulos
Pagamentos
Compra de titulos
Juros e custos similares
Fluxo das operacdes da carieira de titulos 6 599 843 9

-6 599 843,91

Operagoes de gestdo corrente
Recebimentos
Juros de depdsitos bancarios
Reembolso de impostos e taxas
Financiamentos
Outros recebimentos correntes
Pagamentos
Comisséo de gestao
Comisséo de deposito
Impostos e taxas
Taxa supernisao
Financiamento
Juros de financiamento
Qutros pagamentos comentes
Fluxo das operacdes de gestdo corrente

16 736,05

4 800 000,00

-93 847 41
-27 672,61
-336 575,50
-10 486,77

-50 000,00
-1 050 470,71
3 247 683.05

Operacoes eventuais
Recebimentos
Ganhos extraordinarios
Ganhos imputaweis a exercicios anteriores
Recuperagao de incobraveis
Outros recebimentos de operagbes eventuais
Pagamentos
Perdas extraordinarias
Perdas imputaweis a exercicios anteriores
Outros pagamentos de operagdes eventuais

Fluxo das operagtes eventuais 0,00

0,00

1915 556,19

-84 994,74

183056145 183056145

16 105,84

1250 000,00
50 895,68

-95 806,54
-25 431,11
-118 248,13

-40 000,00

1038631,02 103751574

0,00

Saldo dos fluxos monetéirios do periodo -1125 621,18

656 399,92

Disponibilidades no inicio do periodo 678 584,23

22 184,31

Disponibilidades no fim do periodo 447 036,95

678 584,23

As Notas Anexas fazem parte integrante do Balango em 31 de Dezembro de 2025.

selho de Administraca
_———-".") .

Fozrmassimo = SIC Imobilidria Fechada, S.A.

Contabilista Certificada:

l}faOb )
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5. Anexo as Demonstragdes Financeiras

5.1. Introdugao

A “Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A.”, doravante denominada de

Fozmassimo ou SIC, € um organismo de investimento alternativo imobiliario sob a forma

societaria, heterogerido, de capital fixo e subscricdo particular. Conforme consta no
Regulamento de Gestdo da SIC, a “Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S A" foi
previamente comunicada a Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios a 10/11/2023
e tem a duracao inicial de 20 anos, contados a partir da data da sua constituicao,
prorrogavel por periodos subsequentes de 5 anos e maximo de 10 anos mediante

deliberagao favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A Fozmassimo — SIC Imobiliario Fechado, S.A. & gerida pela Legatum Gest — Sociedade

Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. desde 30 de novembro de 2023.

As notas deste Anexo mantem a numeracdo prevista no Plano Contabilistico dos
Fundos de Investimento Imobiliarios (PCFIl) apenas como estrutura interna, conforme
previsto no Regulamento da CMVM n.° 2/2005. As notas omissas nédo tém aplicacao 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 duragao ilimitada, entendendo-se que

nao tem intengdo nem necessidade de entrar em liquidagao.

Consisténcia: a SIC nao 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 demonstragdes financeiras da SIC evidenciam todos os elementos
que sejam relevantes (qualitativa e quantitativamente) e que possam afetar avaliagdes

ou decisdes pelos utilizadores interessados.

Substancia sobre a forma: as operacdes sdo contabilizadas atendendo a sua
substancia, isto &, a realidade dos factos e ndo apenas a sua forma documental ou legal.
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Especializacao: os elementos patrimoniais da SIC sdo valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participacéao,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstracdes financeiras do periodo a que dizem respeito, bem como os seus

ajustamentos de valor daqui decorrentes.

Prudéncia: significa que é possivel integrar nas contas um grau de precaucgao ao fazer
estimativas exigidas em condi¢des de incerteza sem, contudo, permitir a criagdo de
reservas ocultas ou provisbes excessivas ou a deliberada quantificacdo de ativos e

proveitos por defeito ou de passivos e custos por excesso.
a) Especializacao do exercicio

Os rendimentos e gastos s&o registados de acordo com o principio da especializacéo
de exercicios, pelo qual estes sdo reconhecidos a8 medida que sdo gerados,
independentemente do momento em que sao recebidos ou pagos. Os rendimentos e

gastos cujo valor real ndo seja conhecido sédo estimados.

As diferencas entre os montantes recebidos e pagos e os correspondentes rendimentos
e gastos séo registadas nas rubricas “Acréscimos de proveitos” e “Despesas com custo

diferido” no ativo e “Acréscimos de custos” e “Receitas com proveito diferido” no passivo.
b) Despesas com ativos imobiliarios

As despesas incorridas com imoéveis relativas a gastos com conservacgao, reparacao,
limpeza e outros servigos prestados por terceiros, incluindo os encargos com as

avaliacbes dos imdveis, sdo registadas em “Fornecimentos e servicos externos”.
c) Comissodes de gestao e de depdsito

A SIC suporta encargos com comissdes de gestdo e de depdsito a titulo de remuneracéo

dos servigos prestados pela Sociedade Gestora e pelo Banco Depositario.

A comissao de gestao é calculada mensalmente sobre o Valor do Ativo Total Mensal da
SIC (valor global dos ativos totais da SIC) e apurada por referéncia ao ultimo dia de
cada més, de acordo com a seguinte tabela em baixo indicada e é liquidada
mensalmente pela Entidade Gestora até ao dia 10 do més seguinte aquele a que

respeita.
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- Comisséo de gestdo | Valor Minimo
Valor do Ativo Total Mensal Base de Afetagéo 4
(Taxa Anual Nominal) | Mensal
[0€; 5.000.000€] Valor Total do Saldo | 0,50% 2.000€
]15.000.000€; 10.000.000€] > 5.000.000€ 0,40% -
| 110.000.000€; 15.000.000€] | > 10.000.000€ 035% B o
] 15.000.000€; 20.000.000€] | > 15.000.000€ 0,30% -
] 20.000.000€; 30.000.000€] | > 20.000.000€ 0,25% -
] 30.000.000€; 37.500.000€] | > 30.000.000€ 0,15% -
] 37.500.000¢€; + <] > 37.500.000€ 0,10% -

Entre junho de 2024 e junho de 2025, a comissao fixa mensal referida no paragrafo

anterior tera como valor maximo o montante de 6500€.

O Depositario cobrara uma comissao de deposito anual de 0,075 sobre o Valor do Ativo

Total Mensal da SIC (valor global dos ativos totais da SIC), reportado ao proprio més.

A Comissao de Depésito anual nominal sera calculada mensalmente, no ultimo dia de

cada més do ano a que respeita.

A Comissédo de Deposito sera paga até ao décimo dia util do més seguinte ao termo do
respetivo més, com um valor minimo de 3.000,00€ no 1.° ano de vigéncia do contrato e

de 6.000,00€ nos anos seguintes.
d) Taxa de supervisao da CMVM

A taxa de supervisdo devida @ Comissado de Mercado de Valores Mobiliarios constitui
um encargo da SIC. Este encargo é calculado por aplicagdo de uma taxa ao valor global
do Fundo no final de cada més, sendo registado na rubrica de Comissdes de operagoes
correntes da Demonstracao dos Resultados. No periodo em analise esta taxa ascendia
a 0,026%.. Sempre que o montante calculado seja inferior a 200 euros ou superior a

20.000 euros, a taxa mensal devida correspondera a um desses limites.
e) Imposto sobre o rendimento

No que diz respeito ao regime fiscal, as sociedades de investimento coletivo encontram-

se sujeitas ao regime previsto no artigo 22.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

A SIC aplica-se o regime fiscal geral dos fundos de investimento imobiliario fechado
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de subscricdo publica. Este regime fiscal entrou em vigor a 1 de julho de 2015 e

apresenta as seguintes carateristicas:

O lucro tributavel correspondera ao resultado liquido do exercicio apurado de acordo
com as respetivas normas contabilisticas, estando, no entanto, isentos de rendimentos
de capitais, prediais e mais-valias e devendo desconsiderar os gastos relativos a esses

rendimentos, previstos no artigo 23.°-A, do Cddigo do IRC, e comissao de gestao;
Os prejuizos fiscais apurados sao reportaveis pelo periodo definido para cada exercicio; -

As fusdes, cisdes e subscricdes em espécie realizadas entre OIC pode ser aplicado o

regime da neutralidade fiscal;
A SIC esta sujeita as taxas de tributacéo auténoma previstas no Cédigo do IRC;

Nao havera obrigacao de retencao na fonte relativamente aos rendimentos obtidos pela
SIC.

f) Outros impostos

A partir da data de constituicdo da Entidade, incide imposto do selo sobre o seu valor
liquido global apurado a taxa de 0,0125%, conforme a Verba 29.1 “Outros organismos
de investimento coletivo” da Tabela Geral do Imposto do Selo (TGIS), a ser liquidado

trimestralmente no final do més seguinte ao trimestre.

As comissdes de gestao e de depdsito estdo sujeitas a imposto do selo a taxa de 4%,
conforme a Verba 17.3.4 da TGIS.

Os bens adquiridos pela entidade encontram-se sujeitos ao pagamento do Imposto
Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT) e do Imposto Municipal

sobre Iméveis (IMI), assim como ao Adicional ao IMI, as taxas em vigor.

5.3. Notas ao Anexo

Nota 1

Do reconhecimento, para cada imovel, da diferenca entre o respetivo valor contabilistico
e o valor resultante da média aritmética simples das avaliacées periciais, resultam os

seguintes valores:
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Valor

Média das

Imoveis i s i Diferenca
contabilistico avaliagdes i
Herdade Defesa S. Bras R Art 5 10 517 997,04 10517 997,04 0,00
Herdade Defesa S. Bras R Art 6 12 380,15 12 380,15 0,00
R499 | Bouga do Monte (antigo Art. 1809) 258 982,48 244 900,00 14 082,48
R3 | Vale do Monte ( antigo Art 264) 543 180,53 521 150,00 22 030,53
R177 | Vale do Monte ( antigo Art 770) 306 573,77 294 450,00 12 123,77
R180 | Vale do Monte ( antigo Art 779) 835 303,59 801 750,00 33 553,59
R496 | Bouga do Monte (antigo Art. 1900) 761 716,04 731 050,00 30 666,04
R707 | Campo da Bouga do Monte (antigo Art.2377) 809 587,11 777 250,00 32 337,11
R176 | Vale do Monte ( antigo Art 767) 303 506,12 291 550,00 11 956,12
R179| Vale do Monte ( antigo Art 776) 2635 174,08 2 529 100,00 106 074,08
Alameda Basilio Teles BN 2 941 600,00 2 941 600,00 0,00
Alameda Basilio Teles BO 1 267 200,00 1 267 200,00 0,00
Pacgo Velho- Barcelos 12 798 500,00 12 798 500,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1599 24 700,00 24 700,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1623 32 750,00 32 750,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 13 700,00 13 700,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1629 1 150,00 1150,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 36 100,00 36 100,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 899 450,00 899 450,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1621 27 800,00 27 800,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627 49 050,00 49 050,00 0,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 43 800,00 43 800,00 0,00
Total 35 120 200,91 € 34 857 377,19 € 262 823,72

Em dezembro de 2025, procedeu-se a liquidagdo do fundo Imonor. Como forma de

pagamento, foi entregue um conjunto de imoveis, os quais foram integrados na carteira

da Fozmassimo ao custo de aquisicdo acrescidos das despesas com registos e

impostos. Conforme estabelecido pelo Regulamento n° 7/2023 de 29 de dezembro,

na data da integracao dos referidos imoveis, foram realizadas avaliagdes cujo valor da

media das avaliagbes se encontra refletido no quadro acima.

Os imoveis adquiridos em 2025,

aquisicao acrescido dos custos associados, s3do os seguintes:

R177 | Vale do Monte ( antigo Art 770)
R180 | Vale do Monte ( antigo Art 779)
R496 | Bouca do Monte (antigo Art. 1900)

R707 | Campo da Bouga do Monte (antigo Art.2377)

R176 | Vale do Monte ( antigo Art 767)
R179| Vale do Monte ( antigo Art 776)
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Nota 2

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

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

referéncia, temos os seguintes valores:

Distribuigdo de

Resultados no

Descrigao No inicio Subscrigdes Resgates Qutros No fim
) resultados periodo
Valor base 17 000 000,00 17 000 000,00
Diferenca subscrigio/resgate 0.00 0,00 0,00 0,00
Resultado distribuido 0.00 0,00
Resultado acumulado 13391 225,14 2 589 857 47 15 981 082,61
Ajustamento em imovels 0,00 0.00 0,00
Resultado do periodo 2 589 857 47 -2 589 857 47 819 112,58 819 112,58
Somas 32 981 082 61 0,00 0,00 0,00 0,00 819 112,58 33 80U 195,19
N.? de agles 3 400 000,00 3 400 000,00
Valor por agéo 9,7003 49,8412

A SIC ndo contempla no seu Regulamento de Gestéao

- Resgates com valor da primeira avaliagdo subsequente;

- Agdes com diferentes direitos e/ou classes de comercializacéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “A — Composigéo

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

para esta SIC, ou seja, a “1 — Iméveis situados na UE", a “7 — Liquidez’, a "8 —

Empréstimos” e a “9 — Outros valores a regularizar”.
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. . Avaliagio 1 Avaliagio 2
1. Iméveis situados na UE Area (mY) Valor do imove|
Data Valor Data Valor
1.1 Terrenos 10 335 642,00 10 257 000,00 10 778 994,08 16 984 400,91
1.1.1 Urbanizados 0 0 0 0
1.1.2 Nio urbanizados 10 335 642 10 257 000 10 778 984 16 984 401
1.1.2.1. Arrendados 10 335 642 10 257 000 10 778 994 10 530 377
Herdade Defesa 5. Bras R At 5 10 335 842 31/1002025 10257 000,00 34/10/2025 10 776 994,08 10 517 997,04
Herdade Defesa S. Brazs R At 6 12 000 31/1002025 12 000,00 34/10/2025 12 760,30 12 380,15
1.1.2.2. Nio Arrendados 17 312 17 896 100 18 277 400 6 454 024
R458 | Bouga do Monte (antigo Ar, 1908) 1880 02/12/2025 244 500,00 02/12/2025 248 300,00 256 982,48
R3 | Vale do Monte { antigo Art 264) 3 575 22/12/2025 52020000 22/12/2025 522 100,00 543 180,53
R177 | Vale do Monte ( antigo Arl 770) 2020 2212/2025 293 900,00 22/12/2025 295 000,00 306 573,77
R180 | Vale do Monte ( antigo Arl 778) 5500 22/12/2025 BOO 300,00 22/12/2025 803 200,00 B35 303,59
R496 | Bouga da Monte (antigo Art. 1800} 5015 2211212025 729 700,00 22/12/2025 732 400,00 761 716,04
R707 | Campo da Bouga do Monte (antigo Art.2377) 5332 2211212025 775 800,00 22/12/2025 778 700.00 809 587.11
R176 | Vale do Monte ( antigo Art T67) 2 000 22/12/2025 291 000,00 22/12/2025 292 100,00 303 506,12
R179] Vale do Mante { antige Art 776) 17 350 22/12/2026 2 524 600,00 22122025 2 533 600,00 2 635 174,08
1.4 Construgoes acabadas 17 372 17 B96 100 18 277 400 18 135 8OO
1.4.1 Arrendadas 17 372 17 896 100 18 277 400 18 135 BOO
Comércio 10 343 16 841 D00 17 173 600 17 007 300
Alameda Basilio | eles BN 1776 31/10/2025 2005 000,00 31/10/2025 2 978 200,00 2 941 600,00
Alameda Basilio Teles BO 1866 31/10/2025 1252000,00 31/10/2025 1282 400,00 1 267 200,00
Pago Velho- Barcelos 6701 31/10/2025 12 684 000,00 31/10/2025 12 913 000,00 12 798 500,00
L4
Habitagdo 5070 982 200 1033 500 1007 850
Herdade Defesa S. Bras U Art 1589 497 311042025 24 700,00 31/10/2025 24 700,00 24 700,00
Herdade Defesa S, Bras U Art 1623 250 31/10/2025 32 500,00 31/10/2025 33 000,00 32 750,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1625 405 31/10/2025 13900,00 31/10/2025 13 500,00 12 700,00
Herdade Defesa S. Bras U Arl 1629 48 311042025 1100,00 31/10/2025 1200,00 1 150,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 3528 282 31/10/2025 34 500,00 31/10/2025 37 700,00 36 100,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 4168 3587 311002025 B75500,00 311002025 923 400,00 899 450,00
L4
ial 1960 72 500 70 300 120 650
Herdade Defesa S. Bras U At 1621 BO0 31/10/2025 28 400,00 31/1002025 27 200,00 27 800,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1627 1415 31/10/2025 49.900,00 31/10/2035 48 200,00 48 050,00
Herdade Defesa S. Bras U Art 1631 1160 31/10/2025 44 500,00 31/10/2025 43 100,00 43 800,00
1.4.2 Ndo arrendadas ] 0 0 u
Habitagdo 0 0 o 0
Servigos 0 0 0 a
Total 10 353 014 28 153 100 29 056 394 35 120 201
Quant Cotagio Valor Global
4.0utros Ativos da Carteira
4.1, Agbes
4.2 Quotas
Largexierior 231 775,00 19,0448 4 414 108,52
Total 0,00 4 414 108,52
Quant Moeda Cotagdo Juros decor. Valor Global
7. Liquidez 820 433,32
7.1 A vsta 820 433,32
7.1.2 DO's 820 433,32
Millennium BCP 39 365,46
Bankinter BAD 242,01
Camegosa 200 725,85
7.1.3 Fundos de tesourara 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DP's e com pré-aviso 0,00
7.22CD's 0,00
7 2.3 Valores mobilianios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 6 050 000,00
8.1 Empréstimos obtidos & 050 000,00
Foz Vintage 6 050 000,00
8.2 Descoberios 0,00
8.3 Componente vanavel de fundos mistos 0,00
8. Outros valores a regularizar 1156 936,82
8.1 Valores ativos 326 194 53
9.1.1. Adiantamenics por conta de iméveis .00
9.1.4. Renda em divida 53 017.72
9.1.5. Outros 273 176,91
9.2, Valores passivos 830 742,19
9.2 1 Recebimenlos por conla de imdwsis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 608 630,89
9.2.6. Outros 222 111,30
Total -5 734 114,24
Valor Liguido Global da SIC 33 800 195,18
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No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “D - Informacao Qﬂ/

relativa as acées’, temos: %L T
Total Categoria A
Em circulagdo 3400 000,00 3 400 000,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00
Notade 5

A SIC possui titulos em carteira a data de 31 de dezembro de 2025 referente a

participacido de 100% na Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

Contas Saldo inicial Aumentos Reducgbes Saldo final
Largexterior 1138 322,00 3 307 293,16 31 506,64 4 414 108,52
Total 1138 322,00 3 307 293,16 31 506,64 4 414 108,52

Em agosto de 2025 a SIC efetuou um aumento de capital na Largexterior no valor de
3.249.983,00€.

Nota 6
Valorizacao dos ativos

1) O valor liquido global do OIC é apurado deduzindo & soma dos valores ativos e
passivos que o integram o montante de comissées e encargos suportados até ao

momento da valorizagao da carteira.

2) O valor da agdo da Fozmassimo € calculado mensalmente e determina-se pela

divisdo do valor liquido global da Fozmassimo pelo numero de acdes em circulagao.

3) Os momentos relevantes para efeitos de valorizagao dos ativos que integram a

Fozmassimo, sdo os seguintes:

i) Para efeitos de divulgacao, o valor das acdes sera determinado mensalmente com
referéncia ao ultimo dia de cada més, sendo na sequéncia divulgado no sistema
de informagdo da CMVM;

i) Para efeitos internos, o valor das acgbes é calculado no final de cada dia util.
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4) A avaliacdo dos imoveis sera realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores

independentes nas seguintes situacdes:
i) Com uma periodicidade minima de 12 meses;

ii) Previamente a sua aquisicao e alienag@o, ndo podendo a data de referéncia da
avaliacdo do imoével ser superior a seis meses relativamente a data do contrato

em que é fixado o preco da transacéo;

i) Sempre que ocorram, na percecdo da Entidade Gestora, circunstancias

suscetiveis de induzir alteracdes significativas no valor dos iméveis;

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

reducao;

v) Previamente as operagdes de fusdo e cisdo a que a Fozmassimo possa
eventualmente ser sujeita, caso a Ultima avaliacdo dos imoveis que integrem o
seu patrimonio tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data

de producao de efeitos da operacgao;

vi) Previamente a liquidacdo em espécie da Fozmassimo, com uma antecedéncia

nao superior a seis meses, relativamente a data de realizagao da liquidacéo.
5) Os projetos de construgdo da Fozmassimo sao avaliados:
i) Previamente ao inicio do projeto;

i) Com uma periodicidade minima de 12 meses e sempre que ocorram

circunstancias suscetiveis de induzir alteracées significativas no valor do imovel;

i) Em caso de aumento e reducdo de capital, de fusio, de cisdo ou de liquidacao,

com uma antecedéncia maxima de trés meses.

6) Além da avaliagdo obrigatéria nos termos suprarreferidos, os projetos de construcéo
devem ser (re)avaliados de acordo com um critério material relativo a evolucéo do
Projeto, sempre que se tenha verificado, face a lltima medicdo relevante, uma

alteracao significativa do valor do imoével.

7) A Entidade Gestora promoverd uma reavaliagdo extraordinaria do projeto de

construgdo sempre que ocorram outras circunstancias que, do ponto de vista dos

Formassimo — SIC Imobilidria Fechada, S.A. Pag. 40 | 46



A%
VA
QF

interesses em presenca e a luz de um principio de atualidade da informacéao prestada

aos Acionistas, reclamem uma reavaliagdao imediata, de modo a refletir na sua

carteira o valor verdadeiro e atual do Projeto.

8) Para efeitos de avaliacdo dos projetos de construcdo, considera-se uma alteracéo
significativa do valor do imével a incorporacéo de valor superior a 20% (vinte por
cento) relativamente ao custo inicial estimado do projeto, de acordo com o auto de

medicao da situacdo da obra elaborado pela empresa de fiscalizagao.

9) O conceito de “custo inicial estimado” do Projeto cobre apenas os custos atinentes
aos orcamentos especificos de cada empreitada de construgao, tal como
apresentados pelos construtores e/ou empreiteiros e previstos nos contratos de

empreitada celebrados com a Fozmassimo.

10) O custo estimado do Projeto € o custo inicial estimado, sendo irrelevantes as
alteragées introduzidas a esse valor durante da execucao do Projeto para efeitos de

calculo da percentagem de 20% prevista nos pontos anteriores.

11) A periodicidade de realizacdo dos autos de medicdo deve ser adequada ao

cumprimento do requisito definido nos pontos anteriores.

12) Para efeitos da avaliagao de projetos de construgéo, os autos de medicao da
situacdo da obra sdo obrigatoriamente facultados ao perito avaliador de iméveis e

incluidos no respetivo relatério de avaliagao.

13) Os projetos de construcido podem ser desenvolvidos em parceria com entidades
idéneas e possuidoras de reconhecida competéncia técnica e experiéncia no setor
imobiliario, cuja relagdo sera regida por contrato escrito, o qual acautelara os

melhores interesses da Fozmassimo e dos respetivos Acionistas.

14) A Entidade Gestora da Fozmassimo exerce um controlo ativo sobre o
desenvolvimento dos projetos de construgdo e a Fozmassimo nao pode adiantar

quantias que ndo sejam inequivocamente relativas a custos de execucdo da obra;

15) Os imoveis acabados séo valorizados na média simples dos valores atribuidos
pelos peritos avaliadores nas avaliagbes efetuadas, ressalvado o disposto nas

seguintes alineas.

16) Caso os valores atribuidos pelos peritos avaliadores difiram entre si em mais de

20% (vinte por cento), por referéncia ao valor menor, o imével em causa sera
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novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de imoéveis. Neste caso, o imovel
€ 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.

17) Em derrogacdo do disposto na alinea supra, os iméveis sdo valorizados pelo
respetivo custo de aquisicdo, desde o momento em que passam a integrar o
patriménio da Fozmassimo e até que ocorra uma avaliagéo exigida de acordo com o

previsto nas alineas anteriores.

18) Os imoveis adquiridos pela Fozmassimo em regime de compropriedade,
respeitadas as restricées legalmente previstas para o referido regime, sdo inscritos
no seu ativo na proporgao da parte adquirida por este, respeitando a regra constante

da alinea anterior.

19) Os iméveis adquiridos em regime de permuta sado valorizados no ativo da
Fozmassimo, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida ser
inscrita no passivo da Fozmassimo. A contribuicao dos iméveis adquiridos em regime
de permuta, para efeitos do cumprimento dos limites previstos na Lei, é aferida pela

diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele que figura no passivo.

20) Os imoveis prometidos vender pela Fozmassimo sdo valorizados ao prego
constante do respetivo contrato-promessa de compra e venda, atualizado pela taxa

de juro adequada ao risco da contraparte, quando, cumulativamente:
i) OO0IC:

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

associados a transacao;

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

imovel;
e Transfira a posse para o promitente adquirente;
i) O preco da promessa de venda seja objetivamente quantificavel;

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

quantificaveis.
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21) As participagbes sociais em sociedades imobiliarias e em sociedades de ;i :
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investimento coletivo e as unidades de participacao em fundos de investimento
imobiliario seréo avaliadas de acordo com os critérios fixados na regulamentacéo
para o efeito aprovada pela CMVM, sendo as participagdes negociadas em
mercado regulamentado avaliadas ao prego de fecho ou prego de referéncia

divulgado pela entidade gestora do mercado em que os valores se encontrem

admitidos a negociacdo. As participacbes em organismos de investimento °

alternativo imobiliario, unidades de participacdo ou agbées ndo negociadas em

mercado regulamentado serdo avaliadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela

respetiva entidade responsavel pela gestdo, nos termos previstos na

regulamentacéo para o efeito aprovada pela CMVM.

Nota 7

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

Contas Saldo inicial Aumentos Redugbes Saldo final

Numerario 0,00 0,00
Depésitos a ordem 167 027,18 26 837 370,39 26 183 964,25 820 433,32
Depositos a prazo e com pré-aviso 1 820 000,00 2 020 000,00 3 840 000,00 0,00
Certificados de depésito 0,00 0,00
QOutras contas de disponibilidades 0,00 0,00

Total 1 987 027,18 28 857 370,39 30 023 964,25 820 433,32
Nota 8
A SIC, a 31 de dezembro de 2025, apresenta os seguintes registos relativamente as
rubricas de devedores:

Entidades randssventidss _dsvedores 398

Modelo Continente Hipermercados, S. A. 0,12 0,12
GOODASSET, LDA 16 240,00 70 000,00 86 240,00
Varzeatur Sociedade de Agricultura da Varzea, 36 777,60 36 777,60
Rui Manuel Canastra de Azevedo Maia 165 061,91 165 061,91
Autoridade Tributaria 198 550,51 198 550,51
Total 53 017,72 433612,42 486 630,14
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Foi constituida uma provisdo no montante de 36.777,60€, relativa a divida da Varzeatur, %
por se encontrar em incumprimento ha mais de trés meses. )LL
Nota 9

I\,
Existe uma total comparabilidade das rubricas do Balango, da Demonstragao dos -

//
" n
V‘

Nota 10 ’

Resultados e da Demonstracdo dos Fluxos Monetarios com os valores do periodo
anterior.

A SIC a 31 de dezembro de 2025 nao tem dividas a terceiros cobertas por garantias
reais prestadas.

Nota 11

A SIC constituiu provisées durante o ano de 2025 conforme o quadro em anexo:

Contas Saldo inicial Aumentos Redugdes Saldo final

47  Ajustamentos de dividas a recel 0,00 36 777,84 012 36777,72

48 ProvisGes para encargos 0,00 0,00
Total 0,00 36 777,84 0,12 36777,72

Nota 12

A SIC nao procedeu a retencdo na fonte, em relacdo aos rendimentos obtidos e
contabilizados na SIC.

Nota 13

A SIC, a 31 de dezembro de 2025, tem as seguintes responsabilidades com e de

terceiros.

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim
Subscrigao de titulos 0,00 0,00
Operagdes a prazo de compra - Imoweis 0,00 0,00
Operagdes a prazo de compra - Outras 0,00 0,00
Operagdes a prazo de venda - Outras 0,00 0,00
Valores recebidos em garantia 0,00 0,00
Valores cedidos em garantia 0,00 2631 180,37
Qutras 0,00 0,00
Total 0,00 2631 180,37
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Garantia bancéria no valor 2.631.180,37€ a favor da CAmara Municipal da P6voa. 3—

ks

Y

No exercicio econdmico de 2025 as remuneracgdes auferidas pelos membros dos 6rgdos . .~
L5

Nota 14

]

sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade 4
responsavel pela gestdo da SIC, e suportadas por essa, encontram-se espelhadas no /4
l

quadro que se segue:

G N.° de Remuneracdo Remuneragdo Valor Total
e Beneficiarios  Fixa (1) variavel (2} (3) = (1) + (2)

Conselho de Administragao 4 256 450,00 0,00 256 450,00
Conselho Fiscal 3 17 460,00 0,00 17 460,00
Responsaweis pela gestdo de riscos e pelas fungbes de 2 58 520,00 0.00 58 520,00
controlo
Restantes Colaboradores 6 123 242 68 0,00 123 242,68
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 0,00
Imposto sobre as mais valias prediais 0,00
Impostos indiretos 40 715,46 39 425,58
Imposto de selo 21 913,56 21 586,54
Imposto municipal sobre imoveis 17 565,61 16 651,15
Adiconal imposto municipal sobre imoweis 1 236,29 1177,89
Qutros impostos 106,00 106,00
Taxas 106,00 106,00
Total 40 821,46 39 531,58

Porto, 20 de fevereiro de 2026

A Contabilista Certificada
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Patricia Isabel Feijé

O Conselho de Administragédo
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Presidente: José Miguel Marques

o

V B
Vogal: José S_g)usa Lopes
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Vogal: José Alves Coelho
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Crowe Crowe & Associados, SROC, Lda.

Inscricdo na OROC n.° 186
Registo na CMVM n.° 20161486

Edificio Scala
Rua de Vilar, 235 - 2.° andar
4050-626 Porto, Portugal

Tel. +351 226 080 140

geral@crowe.pt
www.crowe.pt

RELATORIO DE AUDITORIA

RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as demonstragées financeiras anexas da FOZMASSIMO - SIC Imobiliario Fechado, S.A.
(“OIC”), gerida pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo,
S.A., “entidade gestora”, que compreendem o balanco em 31 de dezembro de 2025 (que evidencia
um total de 40.680.937 euros e um total de capital do OIC de 33.800.195 euros, incluindo um
resultado liquido de 819.113 euros), a demonstracdo dos resultados, e a demonstragéo dos fluxos
monetarios relativas ao ano findo naquela data, e o anexo as demonstragdes financeiras que incluem
um resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opini&o, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e
apropriada, em todos os aspetos materiais, a posicao financeira da FOZMASSIMO - SIC Imobiliario
Fechado, S.A., gerido pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento
Coletivo, S.A., 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 fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

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 est&o descritas na secgao “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracées 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 opini&o.

Responsabilidades do 6rgao de gestio pelas demonstracdes financeiras

O drgéo de gestéo da entidade gestora & responsavel pela:

- preparacao de demonstracées financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posicéo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos monetarios do OIC de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para fundos de investimento imobiliario;

-  elaborag&o do relatério de gestao nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagéo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacao
de demonstragdes financeiras isentas de distorcées materiais devido a fraude ou a erro;

Crowe & Associados, SROC, Lda. é uma firma membro da Crowe Global, uma associagéo Suica (Crowe Global).
Cada firma membro da Crowe Global é uma entidade legal separada e independente.
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- adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstracdes
financeiras como um todo estdo isentas de distorcbes materiais devido a fraude ou a erro, e emitir
um relatério onde conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de seguranca mas
nao & uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetara sempre uma
distorcdo material quando exista. As distorcées podem ter origem em fraude ou erro e séo
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decis6es econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstracdes
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 demonstracées 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 distorcao material devido a fraude &
maior do que o risco de n&o detetar uma distor¢édo material devido a erro, dado que a fraude
pode envolver conluio, falsificacdo, omissées intencionais, falsas declaragbes ou sobreposicdo
ao controlo interno;

-  obtemos uma compreensao do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas no para
expressar uma opini&o sobre a eficacia do controlo interno da entidade gestora do OIC;

- avaliamos a adequacéo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgaces feitas pelo drgéo de gestdo da entidade gestora do OIC;

- concluimos sobre a apropriagéo do uso, pelo 6rgéo de gestio da entidade gestora do OIC, do
pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe qualquer
incerteza material relacionada com acontecimentos ou condigdes 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 ateng&o no nosso relatério
para as divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstracdes financeiras ou, caso essas
divulgacbes ndo sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusées sdo
baseadas na prova de auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou
condi¢Ges futuras podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentacao, estrutura e conteddo global das demonstracées financeiras, incluindo
as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transacdes e os
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao apropriada; e

- comunicamos com os encarregados da governagéo da entidade gestora do OIC, entre outros
assuntos, o ambito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusées significativas da
auditoria incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a
auditoria.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagédo da concordancia da informacéo constante do
relatério de gesté&o com as demonstragdes financeiras e a prontincia sobre a matéria prevista no n.°
5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que concretiza 0 Regime da Gesto de
Ativos.

RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES
Sobre o relatério de gestio

Em nossa opini&o, o relatério de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as demonstracées
financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciacdo sobre o OIC, ndo
identificamos incorregbes materiais.

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

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

Sobre a matéria indicada n&o identificdmos situacées materiais a relatar.

Porto, 23 de fevereiro de 2026
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