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1. Introducao

A Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a “SIC” ou “Largexterior”) & 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 imobilidrio de capital fixo, com capital social de
300.000,00€ (trezentos mil 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 deliberagdo em Assembleia de Acionistas, sob proposta da
sociedade gestora, tomada por maioria dos votos emitidos, com uma antecedéncia

minima de seis meses em relagdo ao termo da duragéo do OIC.

A constituicdo como SIC resultou de um processo de alteragdes estatutarias e organicas
de uma sociedade an6nima comercial previamente existente (a ent&o denominada
“Largexterior — Sociedade Imobiliaria, S.A.”) que tinha como objeto social principal a
Gestéo e administracdo de imoveis préprios e alheios, compra, venda e arrendamento
de imoveis e revenda dos adquiridos para esse efeito, promogao imobiliaria, consultoria
imobiliaria e prestacéo de servigos 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.

A 26 de agosto de 2025, a SIC realizou um aumento de capital no valor de 3.249.983,00€
(trés milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, novecentos e oitenta e trés euros),
representado por 171 775 (cento e setenta e uma mil, setecentas e setenta e cinco)

acdes, com um valor de subscrigdo de 18,92 € cada.

O objetivo da SIC consiste em alcancar, numa perspetiva de médio e longo prazo, uma
valorizagdo 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 atuagéo o arrendamento dos imoveis destinados,
sem limitar, a habitac&o, comércio e servigos, armazenagem e logistica, € na promogéo

dos imoveis detidos e/ou construidos.
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Quanto a tipologia de imoéveis e limites ao investimento, a SIC tem as seguintes

caracteristicas:
O patrimonio da SIC pode ser investido, designadamente, mas nao se limitando:

a) Em prédios urbanos ou em fragcbes auténomas, para valorizacdo, para
arrendamento ou para outras formas de exploragéo, consoante as condicdes de
mercado e o tipo de imével;

b) Em prédios rusticos e/ou mistos;

c) Em participagdes em sociedades imobiliarias;

d) Em unidades de participagdo de outros OIAI:

e) Em projetos de construcéo.

O patriménio da Largexterior pode, ainda, e para além dos ativos imobiliarios
suprarreferidos, ser composto por liquidez, por depdsitos bancarios suscetiveis de
mobilizacdo a todo o tempo, por certificados de depésito, por unidades de participagao
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 patriménio da Largexterior as participagbes 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 Largexterior;

c) Que néo detenha participacdes sociais em quaisquer outras sociedades:

d) Que tenha sede estatutaria e administracao central num dos Estados Membros no
qual a Largexterior pode investir;

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

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

g) Cujos imdveis e outros ativos que integrem o respetivo patriménio ou por esta
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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 avaliagcdo, conflitos de

interesse e prestagao de informacao.

1. Limites contratuais a politica de investimento:

a) Nao sdo aplicaveis limites contratuais ao investimento.

2. Limites legais a politica de investimento:

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

b) Nao podem ser adquiridos para a Largexterior iméveis em regime de
compropriedade, exceto no que respeita a compropriedade de imoveis
funcionalmente ligados & exploragéo das suas fracdes auténomas, ou quando o
comproprietario seja outro organismo de investimento alternativo ou uma empresa
de seguros ou um fundo de pensées, e exista, consoante seja aplicavel, um
acordo sobre a constituicdo da propriedade horizontal ou sobre a reparticdo dos
rendimentos gerados pelo imovel;

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

patrimonio da Largexterior.

2. Limites ao endividamento:
a) O endividamento da Largexterior podera representar 90% (noventa porcento) do
valor do seu ativo total.
b) A Legatum Gest sera prudente relativamente aos niveis de endividamento da
Largexterior, de forma a ndo comprometer a solidez financeira da Largexterior e
a capacidade de cumprimento de todas as suas obrigagbes decorrentes da

utilizagao do efeito de alavancagem.

3. Instrumentos financeiros e empréstimos

A SIC podera recorrer a utilizagéo de instrumentos financeiros derivados para cobertura
do risco de taxa de juro e cambial provenientes do patrimoénio, 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.
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A Largexterior apenas podera recorrer a empréstimos, respeitando os limites de
endividamento previstos no Regulamento de Gestao, junto de instituicbes de crédito ou

dos proprios Acionistas da SIC.

2. Contexto Macroeconomico e de Mercado
2.1. Contexto Macroeconémico

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 sélido e de uma trajetdria de inflagdo mais proxima da estabilidade
de precgos. Em paralelo, a normalizagéo gradual das taxas de juro foi um fator relevante
para a melhoria do sentimento econémico e para a retoma progressiva de decisées de
investimento, ainda que com heterogeneidade entre setores e com a execucédo dos

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

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

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
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 desinflagao foi mais gradual e a avaliacéo do risco “crescimento vs.

inflacéo” se manteve central para a orientacéo futura®.

" Instituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Estimativa Répida 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 aqui.
4 Banco Central Europeu, 5 de feverewo de 2026, Monetary Policy Decisions, disponivel aqui.

° Reserva Federal, 10 de dezembro de 2025, Federal Open Market Committee Statement, disponivel aqui.
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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, & expectavel que a evolugdo futura continue sensivel ao
comportamento do servico da divida de empresas e familias, em especial nos

segmentos mais expostos a variages 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 expanséo 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 confianga 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 proximo 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 fragmentacdo comercial e a incerteza geopolitica permanecem fatores de risco

material™®.

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

determinados limites e incentivos associados ao arrendamento’.

Mantiveram-se, também, medidas de apoio a jovens na aquisicdo de habitag&o propria

e permanente, incluindo a isengdo de IMT e imposto de selo ao abrigo do regime

5 Banco de Portugal, 30 de dezembro de 2025, Indicadores do Sistema Bancario, disponivel agui.

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

® |nstituto Nacional de Estatistica, 30 de janeiro de 2026, Indicador de Sentimento Econémico, disponivel agui.
¢ |nstituto Nacional de Estatistica, 29 de janeiro de 2026, Indicador de Confianga dos Consumidores, disponivel agui.
10 Fundo Monetario Internacional, 14 de outubro de 2025, World Economic Outlook, disponivel agui.

! Govemno de Portugal, 25 de setembro de 2025, Programa e Medidas para a Habitagéo, disponivel aqui.
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aplicavel até aos 35 anos, com impacto potencial na procura e na dindmica transacional

em segmentos especificos’?.

Para 2026 e anos seguintes, as projegbes 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 execugéo 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 evolugéo positiva face ao ano anterior, beneficiando de um
enquadramento macroeconémico 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 diversificacdo 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 escritérios, 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 milhGes de euros, representando um crescimento homélogo
de 17%. Apesar de uma desaceleragao da atividade no quarto trimestre do ano, quando
comparado com o periodo homdlogo, 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 captagéo de investimento, representando cerca de 30%

do volume total anual, enquanto o segmento de escritérios registou uma contribuicéo

'2 Autoridade Tributaria e Aduaneira, Regime Fiscal Jovem — Habitagdo Propria Permanente, disponivel agui.
¥ Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel aqui.
** Cushman & Wakefield - Commercial Real Estate Investment Grows, Portugal. disponivel aqui.
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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 escritérios, o exercicio de 2025 foi marcado por uma ligeira redugéo dos
volumes de ocupacéo 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 continuagéo 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 modernizacéo e eficiéncia dos espagos. O take-up anual
totalizou 43 704 m?, com a mudanga de instalagées 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 €/m?/més"’.

O mercado industrial e logistico registou, em 2025, uma normalizacéo da atividade
ocupacional face aos niveis excecionais observados no exercicio anterior. A absor¢ao
total ascendeu a 361 097 m?, correspondendo a uma redugdo homéloga 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?més na
Castanheira—Azambuja e nos 6,00 €/m?més no eixo Porto de Leix6es—Aeroporto. Em
termos de investimento, o setor industrial e logistico destacou-se positivamente, com
um volume transacionado de 281,7 milhées de euros, refletindo um aumento

significativo face a 2024'®.

No setor do retalho, o exercicio de 2025 manteve uma trajetéria de crescimento

sustentado, com particular dinamismo no segmento de High Street Retail. Ao longo do

' CBRE — Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel aqui.
'" CBRE — Figures Escritorios Lisboa Q4 2025, disponivel aqui.

" CBRE - Figures Escritérios Porto Q4 2025, disponivel agui.

" CBRE - Figures Logistica Portugal Q4 2025, disponivel aqui.
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ano registaram-se 239 novas aberturas de lojas, representando um aumento homélogo
de 13%, com destaque para o setor de Restauragdo & 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’®.

Relativamente as rendibilidades, as prime yields mantiveram-se globalmente estaveis
no final de 2025, sinalizando uma maior maturidade do mercado. As principais excegoes
verificaram-se no segmento de escritérios, nomeadamente na Zona de Expans&o 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 gestdo
atingiu um novo maximo histérico, situando-se préximo dos 18,7 mil milhées de euros,
refletindo um crescimento homoélogo 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 solucdes de investimento coletivo

com exposicao ao setor imobiliario e 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® %, 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 valorizacdo dos ativos.

'® CBRE — Figures Retalho Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

% CBRE - Figures Investimento Portugal Q4 2025, disponivel agui.

' CMVM — Dados sobre Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (2025), disponivel agui.
** CBRE - Portugal Real Estate Market Outlook / Executive Summary, disponivel agui.

** Cushman & Wakefield — European Outlook 2026, disponivel aqui.
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3. Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

A Largexterior foi concebida com o objetivo de se envolver na concretizagédo de
investimentos imobiliarios, beneficiando de uma estrutura de trabalho profissional que
pudesse proporcionar aos seus Acionistas o conforto e a seguranga no envolvimento

em projetos qualificados e devidamente ponderados em termos de risco.

A Largexterior — SIC Imobilidria Fechada, S.A. & gerida pela Legatum Gest — Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. — anteriormente designada por
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA - desde
30 de novembro de 2023.

No momento da sua transformacdo em SIC, a Sociedade n&do possuia qualquer

patriménio imobiliario.

No exercicio de 2024 fez a aquisicio de 7 022 unidades de participacdo de um Fundo,
denominado IMONOR — Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado, entidade
que detinha um empreendimento imobiliario de caracter comercial em processo de

licenciamento.

No entretanto, ja no exercicio de 2025, foi materializada a venda das referidas unidades
de participacdo, ao abrigo das disposi¢des do contrato de compra original, que previa a
existéncia de uma opcao de compra por entidade terceira, situacio que veio de facto a

ocofrrer.

O exercicio de 2025 &, de facto, o primeiro ano que configura a efetiva materializagao
do designio estratégico que presidiu & constituicdo da sociedade, ou seja, o investimento
e a gestao imobiliaria, com a aquisigdo de uma unidade patrimonial localizada no gaveto
da Av. da Boavista com a Rua Ciriaco Cardoso, que incorpora espagos comprometidos
com um arrendamento em vigor, incidindo sobre uma parte dessa mesma unidade, e,
uma outra parte com potencial de desenvolvimento de projeto de promogao que ira
complementar o conjunto, com o mesmo ambito, conferindo-lhe massa critica e um perfil

distintivo no dominio do terciario para escritérios de prestigio.

/s
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3.2. Evolugao da Carteira e das atividades da SIC

Durante o ano de 2025, especificamente no més de agosto, a Largexterior — SIC
Imobiliaria Fechada, S.A. concretizou um importante investimento imobiliario,
reforcando a sua estratégia de diversificacéo e valorizagdo do portfolio de ativos. Esta
operacao insere-se no contexto de recuperagdo do setor imobiliario comercial em
Portugal, com o continuo interesse dos investidores estrangeiros e uma tendéncia para
areducao das yields, o que se traduz numa maior atratividade e potencial de valorizacéo
dos ativos adquiridos.

Neste ambito, foram adquiridas duas moradias localizadas na conceituada Avenida da
Boavista, uma das zonas mais prestigiadas e valorizadas da cidade do Porto,
reconhecida pelo seu dinamismo econémico e forte procura imobiliaria. Estas moradias
distinguem-se nédo apenas pela sua localizagio privilegiada, mas também pelas
condi¢cbes associadas aos contratos de arrendamento que lhes estdo vinculados. Os
contratos de arrendamento celebrados tém um prazo longo de 15 anos, o que
representa um compromisso de estabilidade e previsibilidade na geraco de receitas
para a SIC. Esta estrutura contratual poténcia significativamente a criagéo de valor para
os acionistas, ao garantir rendimentos regulares e sustentaveis ao longo do tempo,

contribuindo para o objetivo de valorizagio patrimonial e solidez financeira da SIC.

Importa salientar que estes contratos de arrendamento dizem respeito a fins nio
habitacionais, ou seja, os imdveis destinam-se a atividades comerciais e empresariais,
estando atualmente arrendados a duas empresas de referéncia, que apresentam uma
posicao sdlida e estavel no mercado. Este fator € particularmente relevante para a SIC,
uma vez que a escolha de arrendatarios com perfil empresarial robusto contribui para a
minimizag&o de riscos e para a maximizagao do retorno esperado do investimento. O
envolvimento de empresas bem posicionadas reforca a seguranca dos fluxos de
rendimentos e a credibilidade do investimento realizado, consolidando a estratégia de

gestao ativa e criteriosa do patrimoénio imobiliario da SIC.

Para além deste investimento inicial, a SIC prosseguiu com a sua estratégia de
expansao, tendo celebrado um Contrato Promessa Compra e VVenda relativo a aquisicao
de um terreno contiguo as moradias agora integradas na carteira. Este terreno encontra-
se em fase de desenvolvimento de um projeto de arquitetura, cujo objetivo é a obtencéo
de licenciamento para posterior construcéo e efetiva aquisicdo do imével. Esta iniciativa
demonstra o compromisso da SIC em identificar oportunidades que permitam o aumento

do patriménio sob gestdo, promovendo a valorizagdo e o crescimento da carteira de
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ativos. O desenvolvimento deste projeto podera traduzir-se, no futuro, na criagao de
novos espagos para arrendamento ou outras finalidades, reforcando a capacidade da

SIC de gerar rendimentos e aumentar o volume de ativos imobiliarios na sua carteira.

A 31 de dezembro de 2025, a carteira de ativos imobiliarios da SIC era constituida por:

Imaéveis Area m? Valor do imovel
U4897 - Casa GLD 593 1503 354,31 €
U1955 - Casa GWM 690 2 255 031,47 €

3758 385,78 €

Ao longo do ano de 2025, verificaram-se as seguintes as alteragées ao nivel dos

contratos de arrendamento e da carteira patrimonial:

Imove! Arrendatario
Navos
U1955 | Casa GWM_Avenida da Boavista 2427/2429  Solid Assets - Gestdo Imobiliaria e Servicos as Empresas, Unipessoal, Lda
U4897 | Casa GDL_Avenida da Boavista 2405 Solid Assets - Gesto Imobiliaria e Servigos as Empresas, Unipessoal, Lda
Terminados
/A N/A

A 31 de dezembro de 2025 existem 2 contratos de arrendamento em vigor.

A 31 de dezembro de 2025 o Ativo Imobiliario da SIC ascendia a 4 258 385,78€, o que
correspondia a 95,83% do Ativo Liquido.

Demonstragdo de Resultados 2023 2024 2025
{Valores em Euros) Moritante % Montante % Montante %y
Proveitos

Carteira de imoveis

Rendimentos de ativos 9 882 55 0,5% 0,00 0,0% 68 BBB,AE  61,3%

Ganhos em ativos imobiliarios 1973 815,42 94 4% 34 893,02 952% 0,00 0,0%

Mais valias de ativos imobiliarios 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Outros rendimentos

Outros 106 816,65 51% 1760 49 4,8% 43 280,80 38,7%
2 090 314,62 100% 36 663,51 100% 111 847,46 100%

Custos

Carteira de imoveis

Menos valias de ativos 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Perdas em ativos imobiliarios 123 943,00 18,2% 925420 18,6% 0,00 0,0%

Comissdes de transacdes 0,00 0.0% 0.00 0,0% 0,00 0,0%

Qutros custos

Juros de emprestimos 0,58 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%

Fornecimento & senicos externos 166 179,88 22 9% 8931,09 17,9% 2477147 31,3%

Comisséo de gestao 14 566,67 2,1% 24 000,00 48,2% 24 000,00 30,4%

Comissao de deposito 75,45 0,0% 2 361,57 4.7% 6 382,75 B, 1%

Provisdes do exercicio 0,00 0.0% 0,00 0,0% 000 0,0%

Impostos 2 554,39 0,4% 1687221 3,4% 10 573,91 13,4%

Outros 385 309,19 56 4% 3 555,72 7.1% 1334336 16,9%

682 629,16 100% 49 774,88 100% 79 071,49 100%
Resultado Liquido do Periodo 1 407 685,46 -13 121,37 32 875,97 &
%,. U
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2023 2024 2025
Balanco (Valores em Euros)
Montante Yo Montante % Montante %
Ativo
Ativos imobiliarios 0,00 0,00% 0,00 0,00% 4 258 38578 95,83%
Outros ativos imobiliarios 0,00 0,00% 1025584,17 89.38% 0,00 0,00%
Depositos a ordem e a prazo 1140 635,84 87 57% 115 093,30 10,03% 18541230 417%
Qutros valores ativos 28 363,82 2.43% 662223 0,58% 000 0,00%
1168 90068  100% 114729970 100% 444373808 100%
Passivo
Comissbes e outros encargos a pagar 0 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Empréstimos contraidos 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Outras contas credores 13 397.09 76,35% 3318,48 37,00% 0,00 0,00%
Outros valores passivos 4150,00 23,65% 5650,09 63,00% 29 695,48 100,00%
17 547,09 100% 8 986 57 100% 28 695,48 100%
Valor Liguido Global da SIC 1151 452,57 1138 331,13 4 414 102,60
N.° de Agdes 60 000 60 000 231775
Valor da Agao 19,19 18,97 19,04

3.3. Performance da SIC

O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2025, era de 4443 798,08 €,
representando um aumento de 287,33% face ao final de 2024. Para tal contribuiu
decisivamente o aumento de capital realizado, no montante de 3 249 983,00 €.

Os Proveitos e Ganhos gerados ao longo do ano de 2025 totalizaram 111 947 46 €. A
maioria dos proveitos (61,34%) respeita a Rendimentos de Ativos Imobiliarios.

Os Custos do exercicio ascenderam a 79 071,49 €, tendo a SIC atingido um resultado
liquido de 32 875,97 € em 2025, correspondente a uma rentabilidade efetiva de 0,38%.

Encargos Valor % do VLGF '

Comissdo de gestdo 24 000,00 0.54%
Comissdo de depésito 6 382,75 0.14%
Taxa de supemvisdo 2 400,00 0,05%
Auditoria 1476,00 0,03%
Avaliacdes ativos imobilidrios 3 013,50 0,07%
Imposto selo 5 680,57 0.13%

42 952,82 0,97%

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

A Taxa de Encargos Correntes, que € composta pela comisséo de gestao fixa, comisséo
de depdsito, taxa de supervisdo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 42 952,82 € no final do ano de 2025, o equivalente a 0,97% do
VLGF.

A cotagao da Largexterior, a 31 de dezembro de 2025, era de 19,0448 €. %
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3.4. Distribuicao de Rendimentos

A SIC assume-se como um organismo de investimento coletivo de capitalizacao, pelo
que os rendimentos obtidos provenientes dos seus investimentos, no caso de existirem,

serao, por regra, reinvestidos.

A Largexterior podera, contudo, quando o interesse dos Acionistas o recomendar e
estiverem reunidas as condigdes legais e regulamentares para o efeito, proceder a
distribuicdo dos rendimentos que os investimentos da Largexterior gerarem, desde que

tal seja aprovado em Assembleia de Acionistas.

Nos termos do ponto 8. do Capitulo Il do Regulamento de Gestao da Largexterior, a
Legatum Gest, como Entidade Gestora da SIC, propde que o Resultado Liquido do
Exercicio positivo no valor de 32 875,97 € (trinta e dois mil, oitocentos e setenta e cinco
euros e noventa e sete céntimos), tenha a seguinte distribuicdo: Resultados transitados
32 875,97 €.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco € intrinseco & atividade de gestdo de ativos, a Sociedade
Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em
procedimentos de identificagdo, avaliagdo, mensuracao, acompanhamento e
monitorizagdo de riscos, os quais estdo alicergados em politicas e procedimentos
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC séo
atingidos e que sdo adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A funcéo de gestao de risco é responsavel pela identificacéo, avaliagdo, mensuragao,
acompanhamento e controlo de todos os riscos materiaimente relevantes a que a SIC
se encontra sujeita, com o objetivo de manter os niveis de exposi¢cdo em linha com os
limites determinados no Regulamento de Gestdo e legislacao aplicavel. Pretende-se,
com isto, que a SIC atue dentro dos seus limites, sem que incorra em perdas que afetem
a sua situacéo 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 remuneracdo dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservacéo

de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a propria SIC.
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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 descrigdo abaixo:

Posigito de liquidez

% Ativo {i:ﬁaidn

Depdsitos bancarios 185 412.30 4,17%

Posicao de alavancagem, derivados, repories e empréstimos

% Ativo Liquido

Financiamentos bancarios 0.00 0,00%

Empréstimos Acionistas 0.00 0,00%

Total 0,00 0,00%

Estrutura dos imodveis em carnteira

% Ativo Liquido

L4897 - Casa GLD 1503 354,31 33,83%

U1955 - Casa GWM 2 255 031,47 50,75%

Total 3 758 385,78 84,58%

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 aquisicao de qualquer imoével, é analisado o seu impacto ao nivel do
perfil de liquidez da SIC;

- Ao nivel da gestao, 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 reducées 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, € 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, médio 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 imodveis.
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O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolucado da variacao de precos
dos ativos imobilidrios que compéem o patriménio imobiliario e do mercado de
arrendamento. Ambos sd@o motivados por diversos fatores, principalmente pela

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

A Legatum Gest, reconhecendo a importancia do Risco de Mercado na gestao da SIC,
acompanha e monitoriza ao longo do ano a sua rendibilidade, a evolugdo da valorizagao

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 servicos e inquilinos, no caso de imoveis
arrendados, sendo a analise feita previamente a contratagéo de qualquer servigco ou

arrendamento de imoveis pertencentes a SIC.

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

a situacao dos contratos que lhes 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 obrigacées de divulgagao
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliagdo ("Critérios") para
atividades econdmicas 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 econdmicas sustentaveis do ponto de vista ambiental.

N&o obstante, a Legatum Gest considera que os principios de investimento sustentavel
estdo alinhados com os seus valores e com os seus deveres de reputagao, estando a
elaborar ferramentas de analise e procedimentos que lhe permitam identificar e
descrever, de forma clara e precisa, 0 modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisbes de investimento, bem como de meétricas de avaliacdo ou
quantificagdo, 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 decisées de investimento da SIC critérios de prudéncia,

seguranca e estabilidade, cumprindo igualmente, no ambito da sua atividade, o conjunto
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de disposicoes legais e regulamentares em matéria ambiental especificamente

aplicaveis ao sector imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

O conjunto patrimonial da Largexterior esta, na sua parte substantiva, vinculado a
compromissos contratuais de arrendamento relativamente sélidos, o que limita, em certa
medida, a possibilidade de uma gestdo mais criativa, voltada para transformacéao e

decorrente valorizacao.

O contexto referido ndo pode ser interpretado como sendo desfavoravel. A variavel risco
esta bem definida, e delimitada.

A sociedade continua, contudo, a estudar e a ponderar oportunidades que possam

corporizar criagao de valor em formato de risco controlado.

Porto, 20 de fevereiro de 2025

O Conselho de Administragao

Presidente: José Miguel Marques

] __ ]
Vogal: José Sousa Lopes

\\ N

Vogal: Joseé Alves Coelho

—"/)\ U=l
Q/AQQ{M@I& thm‘;%'mﬂéﬂ
< |

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

(Valores expressos em euros)

2025

2024

Discriminagao dos fluxos

Valor Somatério

Valor Somatorio

Operacdes sobre as agdes da SIC

Recebimentos

Subscrigéo de agdes

Comissé&o de Subscricdo
Pagamentos

Resgates de agdes

Rendimentos pagos aos acionistas

Fluxo das operagbes sobre as agles da SIC

Operac¢des ativos imobiliarios
Recebimentos
Alienagéo de ativos imobilidrios
Rendimento de ativos imobiliarios

Adiantamentos por conta de alienagdo de ativos imobiliarios

Qutros recebimentos de valores imobiliarios
Pagamentos

Aquisigdo de ativos imobilidrios

Comissdes em ativos imaobiliarios

Despesas correntes (FSE) com ativos imobiliarios
Adiantamento por conta de aquisicéo de ativos imobiliarios

QOutros pagamentos de valores imobiliarios
alores imobilidrios

(= 0 dac anarass re
Fluxo das operagies sobra

Operagoes da carteira de titulos

Recebimentos

Venda de titulos
Rendimenta de titulos
Pagamentos

Compra de titulos

Juros e custos similares

Fluxo das operagtes da

Operagdes de gestao corrente
Recebimentos
Juros de depositos bancarios
Reembolso de impostos e taxas
Financiamentos
Outros recebimentos comentes
Pagamentos
Comisséo de gestao
Comissdo de deposito
Impostos e taxas
Taxa superiséo
Financiamento
Juros de financiamento
Outros pagamentos correntes

Fluxo das operagdes de gestéo corrents

Operagbes eventuais
Recebimentos
Ganhos extraordinarios
Ganhos imputaweis a exercicios anteriores
Recuperagdo de incobraveis
Outros recebimentos de operagGes eventuais
Pagamentos
Perdas extraordinarias
Perdas imputéweis a exercicios anteriores
Outros pagamenios de operagdes eventuais

Fluxo das operagies eventuals

3 249 983,00

3

B8 666,66

-3 500 000,00

-3 013,50
-500 000,00

-257 930,31

1048 929 44

13 935,97

235 000,00

-24 000,00
-8 308,67
-7 255,11
-2 400,00

-235 000,00
623,11
-34 242,97

1 564,54

4 013,06

249

L L

~n pOT B0
DL 0Y3, 0

5 677 60

n nn
0.00

-17 271,59

-17 271,69

-999 845,44

21 632,00

-25 029,34
-883,03
-2 824,52

-1 120,62

0,00

Saldo dos fluxos monetarios do periodo

70 318,00

-1 025 542,54

Disponibilidades no inicio do periodo

115 093,30

1140 635,84

Disponibilidades no fim do periodo

185 412,30

115 093,30

Consel%de Administracédo:
o €. I

i it

Contabilista Certificada:
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5. Anexo as Demonstra¢des Financeiras

5.1. Introdugao

A Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A., doravante denominada de Largexterior
ou SIC, constituiu-se como organismo de investimento alternativo sob forma societaria
heterogerido, de capital fixo, de subscri¢do particular, do tipo imobiliario.

Conforme consta no Regulamento de Gestado da SIC, a Largexterior iniciou a sua
atividade a 30 de novembro de 2023 e tem uma duragéo 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 relacéo ao termo da duragao do OIC.

A Largexterior — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. é gerida pela Legatum Gest — Sociedade
Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. — anteriormente designada por
Carregosa — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA - desde
30 de novembro de 2023.

As notas deste Anexo seguem a numeragéo prevista no Plano Contabilistico dos Fundos
de Investimento Imobiliarios (PCFIl), conforme previsto no Regulamento da CMVM n.°
2/2005. As notas omissas nao tém aplicagao 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 ndo altera as suas regras, principios, critérios e politicas
contabilisticas de um periodo para o outro. Se o fizer e o efeito for materialimente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

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

ou decisdes pelos utilizadores interessados.
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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.

Especializacdo: os elementos patrimoniais da SIC sao valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participacao,
independentemente do seu recebimento ou pagamento, incluindo-se nas
demonstracées 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 precaucao ao fazer
estimativas exigidas em condicdes de incerteza sem, contudo, permitir a criacdo de
reservas ocultas ou provisdes excessivas ou a deliberada quantificagdo de ativos e

proveitos por defeito ou de pass e custos por excesso.

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 avaliagcdes periciais, resultam os

seguintes valores:

Valor Media das

R coniabilistico avaliagdes Eferenca
U4897 - Casa GLD 1 503 354,31 1420 200,00 83 154,31
U1955 - Casa GWM 2 255 031,47 2 397 550,00 -142 518,53
Total 3758 385,78 3 817 750,00 -59 364,22

As discrepancias entre o valor contabilistico e a média das avaliagées decorrem do facto
de os imoveis terem sido adquiridos no ano de 2025, estando, por isso, registados

contabilisticamente pelo seu valor de aquisicéo.
Nota 2

Quanto ao numero de agbes emitidas, resgatadas e em circulagdo, assim como
relativamente ao valor liquido global da SIC e da acédo no inicio e no fim do periodo em

referéncia, temos os seguintes valores:

&
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Distribuicdio de

Resultados no

Descrigio Nao inicio Subsericties Resgates Outros 3 No fim
resultados periodo
Valor base 300 000,00 3 249 983,00 3 549 983,00
Diferenca subscrigao/resgate 0,00 0,00 0,00
Resultado distribuido 0,00 0,00
Resultado acumulado 851 452,50 -20 208,87 831 243,63
Ajustamento em imoweis 0,00 0,00 0,00
Resultado do periodo -13 121,37 13 121,37 32 875.97 32 875,97
Somas 1138 331,13 3 249 983,00 0,00 0,00 1312137 12 667,10 4 414 102,60
N.” de agdes 60 000,00 231775,00
Valor por agdo 18,97 18 04

Em 2025, a Largexterior efetuou um aumento de capital social totalmente subscrito e

realizado, no montante de 3 249 983,00 €, correspondente a 171 775 acges, cada uma

com o prego de subscrigao de 18,92 €.

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagao subsequente;

- Acdes com diferentes direitos e/ou classes de comercializagéo.

Nota 3

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “A-Composicao

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”.

1. Imoveis situados na UE Area u;m?‘r Avaf;acao AVBI?CEG \a’l:z;:ro
Data Valor Data Valor
1.4 Construgbes acabadas 1283 3802 100 3 833 400 3 758 386
1.4.1 Arrendadas 1283 3 802 100 3 833 400 3 758 386
Servigos 1283 3802100 3 833 400 3 758 386
U4897 - Casa GLD 593 06/08/2025 1 424 400 06/08/2025 1416 000 1 503 354
U1855 - Casa GWM 690 06/08/2025 2 377 700 06/08/2025 2 417 400 2 255 031
Total 1283 3802 100 3 833 400 3 758 386
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Quant. Moeda Cotacdo Jurosdecor. Valor Global

7. Liquidez 185 412,30
7.1 A vista 185 412,30
7.1.2D0's 185 412,30
Millenium BCP 3 206,22
Bankinter 177 615,93
Carregosa 4 590,16
7.1.3 Fundos de tesouraria 0,00
7.2 A prazo 0,00
7.2.1 DP's e com pré-aviso 0,00
7.2.2CD's 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 0,00

8. Empréstimos 0,00
8.1 Empréstimos obtidos 0,00
8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente varidavel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar 529 695 48
9.1 Valores ativos 500 000,00
9.1.1. Adiantamentos por conta de imoweis 500 000,00
9.1.4. Renda em divida 0,00
9.1.5, Outros 0,00
9.2 Valores passivos 29 B95 48
9.2.1 Recebimentos por conta de imdweis 0,00
9.2.5. Rendas adiantadas 20 000,00
9.2.6. Qutros 9 695,48
Total 655 716,82

Valor Liquido Global da SIC 4 414 102,60

No que se refere ao inventario dos ativos da SIC e relativamente a “D — Informacéo

relativa as agcoes” temos:

Total Categoria A
Em circulagao 231 775,00 23177500
Emitidas no periodo 171 775,00 171 775,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notad4e5

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

Nota 6

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

momento da valorizagdo da carteira.

2) O valor da acao da Largexterior é calculado mensalmente e determina-se pela divisdo

do valor liquido global da Largexterior pelo nimero de acdes em circulagao.

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

Largexterior, sdo os seguintes:
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i. Para efeitos de divulgacao, o valor das agées sera determinado mensalmente com

referéncia ao Ultimo dia de cada més, sendo na sequéncia divulgado no sistema
de informacédo da CMVM;

ii. Para efeitos internos, o valor das agdes é calculado no final de cada dia Util.

4) A avaliagcao dos iméveis sera realizada por, pelo menos, dois peritos avaliadores

independentes nas seguintes situagoes:

i) Com uma periodicidade minima de 12 meses;

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

em gue é fixado o prego da transagao;

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

suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor dos iméveis:

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

reducao;

v) Previamente as operacbes de fusdo e cisdo a que a Largexterior possa
eventualmente ser sujeita, caso a ultima avaliacdo dos iméveis que integrem o
seu patrimoénio tenha sido realizada ha mais de seis meses relativamente a data

de producéo de efeitos da operagao;
vi) Previamente a liquidacao em espécie da Largexterior, com uma antecedéncia ndo
superior a seis meses, relativamente a data de realizacdo da liquidacéo.

5) Os projetos de construgao da Largexterior sdo avaliados:

i) Previamente ao inicio do projeto;

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

circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes significativas no valor do imével;

iif) Em caso de aumento e reducéo de capital, de fusdo, de cisdo ou de liquidagao,

com uma antecedéncia maxima de trés meses.

6) Além da avaliacdo obrigatéria nos termos suprarreferidos, os projetos de construcéo
devem ser (re)avaliados de acordo com um critério material relativo a evolugdo do

Projeto, sempre que se tenha verificado, face a ultima medigao relevante, uma

alteracéo significativa do valor do imoével. % _ :
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7) A Entidade Gestora promovera uma reavaliagdo extraordinaria do projeto de
construgdo sempre que ocorram outras circunstancias que, do ponto de vista dos
interesses em presenca e a luz de um principio de atualidade da informacao prestada

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

carteira o valor verdadeiro e atual do Projeto.

8) Para efeitos de avaliagdo dos projetos de construcédo, considera-se uma alteragéo
significativa do valor do imoével a incorporagéo de valor superior a 20% (vinte por
cento) relativamente ao custo inicial estimado do projeto, de acordo com o auto de

medicéo da situacdo da obra elaborado pela empresa de fiscalizacao.

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

empreitada celebrados com a Largexterior.

10) O custo estimado do Projeto & o custo inicial estimado, sendo irrelevantes as
alteragdes introduzidas a esse valor durante da execugao 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 avaliagdo de projetos de construcdo, os autos de medicdo da
situagao da obra sdo obrigatoriamente facultados ao perito avaliador de iméveis e

incluidos no respetivo relatorio de avaliagao.

13) Os projetos de construgdo podem ser desenvolvidos em parceria com entidades
idoneas 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 Largexterior e dos respetivos Acionistas.

14) A Entidade Gestora da Largexterior exerce um controlo ativo sobre o
desenvolvimento dos projetos de construgéo e a Largexterior ndo pode adiantar

quantias gue ndo sejam inequivocamente relativas a custos de execucao da obra;

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

seguintes alineas.
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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
novamente avaliado por um terceiro perito avaliador de imoveis. Neste caso, o imovel
€ valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo que sejam mais

préximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso corresponda @ média das

anteriores.

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

previsto nas alineas anteriores.

18) Os imoveis adquiridos pela Largexterior em regime de compropriedade, respeitadas
as restricdes legalmente previstas para o referido regime, séo inscritos no seu ativo
na proporcao da parte adquirida por este, respeitando a regra constante da alinea
anterior.

19) Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da
Largexterior, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva contrapartida ser
inscrita no passivo da Largexterior. A contribuicdo dos imoveis 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) Osimoveis prometidos vender pela Largexterior sdo valorizados ao preco constante
do respetivo contrato-promessa de compra e venda, atualizado pela taxa de juro

adequada ao risco da contraparte, quando, cumulativamente:

i) OOIC:

e Receba tempestivamente, nos termos do contrato-promessa, os fluxos

financeiros associados a transacao;

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

¢ Transfira a posse para o promitente adquirente;

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

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

guantificaveis.
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21) As participagdes sociais em sociedades imobiliarias e em sociedades de
investimento coletivo e as unidades de participagcdo em fundos de investimento
imobiliario serdo avaliadas de acordo com os critérios fixados na regulamentagéo
para o efeito aprovada pela CMVM, sendo as participagbes negociadas em
mercado regulamentado avaliadas ao preco de fecho ou prego de referéncia
divulgado pela entidade gestora do mercado em que os valores se encontrem
admitidos & negociacdo. As participagbes em organismos de investimento
alternativo imobiliario, unidades de participacdo ou agdes nao negociadas em
mercado regulamentado serfo 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 Reducoes Saldo final
Numerario 0,00 0,00
Depositos a ordem 115 093,30 4 670469,86 4600 150,86 185412,30
Depositos a prazo e com pré-aviso 0,00 0,00
Certificados de depésito 0,00 0,00
Outras contas de disponibilidades 0,00 0,00
Total 115 093,30 4 670 469,86 4 600 150,86 185 412,30

Nota 8

A SIC nao apresenta devedores a data de 31 de dezembro de 2025.

Nota 10

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

reais prestadas.

Nota 11

A SIC nao constituiu provisdes durante o ano de 2025.
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Nota 12

A SIC néo procedeu a retencdo na fonte, em relagcdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

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

Nota 14

No exercicio econémico de 2025 as remuneragdes auferidas pelos membros dos érgéos

sociais (executivos e nao executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade

responsavel pela gestéo da SIC, e, suportadas por essa, encontram-se espelhadas no

quadro que se segue:

G N.° de Remuneragdao Remuneragdo Valor Total
Hapa Beneficiarios Fixa (1) Variavel (2) (3) = (1) + (2)
Conselho de Administragéo 4 256 450,00 256 450,00
Conselho Fiscal 3 17 460,00 17 460,00
Responséve;_s pela gestdo de riscos P 58 520,00 58 520,00
e pelas funcbes de controlo
Restantes Colaboradores 6 123 242,68 123 242 68
Total 15 455 672,68 0,00 58 520,00

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 10 573,91 1672,21

Imposto de selo 5 680,57 1672,21

Imposto municipal sobre imoveis 4 893,34

Adicional imposto municipal sobre imoweis
Outros impostos

Taxas

Total 10 573,91 1672,21
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Porto, 20 de fevereiro de 2026

A Contabilista Certificada

AL

L —

Patricia Isabel Feijé

O Conselho de Administracéo
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Presidente: José Miguel Marques

il

Vogal: José SousJ Lopes
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Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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JORGE MACEDO * NUNO BORGES * SERGIO TORMENTA

AU DT 7 CONSUL N TA { ACCOUNTIN(

RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Opinido

Auditimos as demonstragdes financeiras anexas de LARGEXTERIOR - SIC Imobilidria Fechada, S.A. (o
OIC), que compreendem o Balango em 31 de dezembro de 2025 (que evidencia um total de 4.443.798,08 Euros
e um total de capital do fundo de 4.414.102,60 Euros, incluindo um resultado liquido do petiodo de 32.875,97
Euros), a Demonstragio dos Resultados por Naturezas, 2 Demonstragio de Fluxos Monetirios relativos ao
ano findo naquela data, e o Anexo as Demonstragbes Financeiras que incluem um resumo das politicas
contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragSes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em todos
os aspetos materiais, a posi¢iao financeira de LARGEXTERIOR - SIC Imobiliaria Fechada, S.A. em 31 de
dezembro de 2025 e o seu desempenho financeiro e fluxos monetitios relativos 20 ano findo naquela data, de
acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Organismo de Investimento
Coletivo, nos termos do Regulamento 2/2005 da Comissiao do Mercado de Valores Mobilidtios.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISA) e demais normas e
orientagbes técnicas e éticas da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas. As nossas responsabilidades nos
termos dessas normas estio descritas na secgio “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragSes financeiras” abaixo. Somos independentes do OIC nos termos da lei e cumptimos os demais

requisitos éticos nos termos do cédigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Responsabilidades do 6rgdo de gestio pelas demonstragdes financeiras
O otgio de gestio da entidade gestora é responsavel pela:

- preparagio de demonstragSes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a posicio
financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Entidade de acordo com os principios
contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os Otganismo de Investimento Coletivo, nos termos
do Regulamento 2/2005 da Comissio do Mercado de Valores Mobilirios.

- elaboragio do Relatério de Gestio nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- ctiagio e manutengio de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparacio de
demonstragdes financeiras isentas de distorcio material devida a fraude ou etro;

- adogio de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstincias; e
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- avaliagio da capacidade do OIC de se manter em continuidade, divulgando, quando aplicavel, as
matétias que possam suscitar duvidas significativas sobre a continuidade das atividades.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razoavel sobre se as demonstragdes financeiras como
um todo estio isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou erro, e emitir um relatério onde conste a nossa
opinido. Seguranca tazodvel é um nivel elevado de seguranca, mas nio é uma garantia de que uma auditoria
executada de acordo com as ISA detetard semptre uma distor¢io matetial quando exista. As distorgdes podem
ter otigem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa
razoavelmente esperar que influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas
demonstracoes financeiras.

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

- identificamos e avaliamos os riscos de distor¢io material das demonstracdes financeiras, devido a fraude
ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditotia que respondam a esses riscos, €
obtemos prova de auditoria que seja suficiente e aproptiada para proporcionar uma base para a nossa
opinido. O tisco de nio detetar uma distorgio material devido a fraude é maior do que o risco de ndo
detetar uma distor¢ao matetial devido a etro, dado que a fraude pode envolver conluio, falsificagio,
omissdes intencionais, falsas declaracdes ou sobreposicio ao controlo interno;

- obtemos uma compteensio do conttolo interno relevante para a auditoria com o objetivo de conceber
procedimentos de auditotia que sejam apropriados nas circunstancias, mas nio para exptressar uma
opinido sobte a eficicia do controlo interno da Entidade Gestora do OIC;

- avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a tazoabilidade das estimativas
contabilisticas e tespetivas divulgagdes feitas pelo 6rgio de gestao da Entidade Gestora do OIC;

- concluimos sobre a apropriagio do uso, pelo 6rgio de gestio da Entidade Gestora do OIC, do
pressuposto da continuidade e, com base na prova de auditoria obtida, se existe alguma incerteza
material relacionada com acontecimentos ou condi¢des que possam suscitar duvidas significativas sobre
a capacidade da Entidade Gestora do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos que
existe uma incerteza material, devemos chamar a atencio no nosso relatétio para as divulgagdes
telacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagbes nio sejam adequadas,
modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sio baseadas na prova de auditoria obtida até 4 data
do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condi¢des futuras podem levar a que da Entidade
Gestora o OIC descontinue as suas atividades;

- avaliamos a apresentagio, estrutura e conteido global das demonstragdes financeiras, incluindo as
divulgacBes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transagdes e acontecimentos
subjacentes de forma a atingir uma apresentagio apropriada;

- comunicamos com os encatregados da governagio da Entidade Gestora do OIC, entre outros assuntos,
o imbito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da auditotia incluindo
qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificado durante a auditoria.
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A nossa responsabilidade inclui ainda a vetificagio da concordincia da informacio constante do Relatério de
Gestio com as demonstragdes financeiras e a pronuncia sobre as matérias previstas no n° 5 do Artigo 27° do

Regulamento da CMVM n° 7/2023.
RELATO SOBRE OUTROS REQUISITOS LEGAIS E REGULAMENTARES

Sobre o Relatério de Gestao

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
apliciveis em vigor e a informagio nele constante é coerente com as demonstracdes financeiras auditadas e,
tendo em conta o conhecimento e a apreciagio sobre o OIC, nio identificimos incotrecSes matetiais.

Sobre as matérias previstas no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023

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

Sobre as matérias indicadas nio identificAmos situagdes materiais a relatar.
Porto, 23 de fevereiro de 2026

ok MaLedsr

JORGE MACEDO, NUNO BORGES & ASSOCIADOS, SROC, LDA.
Representada lgé)r:

Jorge M.ig&‘el arreira de Macedo

ROC n.° 1494 ¢ registado na CMVM com o 0.° 20161104

Pagina 3 de 3
Edificio Hoechst JORGE MACEDO, NUNO BORGES & ASSOCIADOS, SROC, LDA. Telef: +351.22.243.00.30
Avenida Sidé6nio Pais, 379 , 4° Andar NIPC: 510.143.326 (rede fixa nacional)
4100-468 Porto Inscrita na OROC n° 269 e CMVM n° 20161562 info@jmnbst.pt
Portugal Cap. Social. 12.500 Euros Www.jmnbst.pt






