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1. Introdugao

A Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a “Aristocrata” ou “SIC”) é gerida pela
Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. (a
“Legatum Gest") — anteriormente designada por Carregosa — Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, SA - desde 29 de dezembro de 2023.

A SIC foi constituida a 29 de dezembro de 2023, por subscrigdo particular, como um
organismo de investimento alternativo imobiliario sob forma societaria e com capital fixo,
assumindo a forma de uma sociedade andnima de investimento coletivo, heterogerida,
com capital social de 55.000,00€ (cinquenta e cinco mil euros) e duracao inicial de 20
anos, contados a partir da data da sua constituigdo, prorrogavel por periodos
subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberagéo favoravel da Assembleia Geral de

Acionistas.

A constituigdo do organismo de investimento coletivo resultou de um processo de
alteracoes estatutarias e organicas de uma sociedade comercial anénima previamente
existente, denominada Aristocrata, S.A., a qual tinha como objeto social a compra,
venda, construcdo de imoveis, e revenda dos adquiridos para esse fim, administragao
de imoveis proprios e alheios, arrendamento de iméveis e prestagao e servigos conexos,
tendo esta sido adaptada ao regime aplicavel aos organismos de investimento coletivo
sob a forma societaria nos termos e para os efeitos do Regime da Gestéo de Ativos
(RGA), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 27/2023, de 28 de abril.

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

a acautelar e valorizar os interesses dos Acionistas.

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

caracteristicas:
O patriménio da SIC pode ser investido em:

a) Aquisicdo de prédios rlsticos, de prédios urbanos ou de terrenos destinados a
construcdo (ou aquisicdo de direito de superficie ou outro direito de contelido
semelhante sobre os mesmos ativos) para posterior arrendamento ou outras formas

de exploracao onerosa e venda;
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b) Aquisicdo de iméveis para reconstrucao/reabilitacdo para posterior arrendamento ou
outras formas de exploragao onerosa/venda;

c) Aquisicao de imdveis ja arrendados para rendimento;

d) Participagbes em sociedades imobiliarias ou noutros organismos de investimento
alternativo imobiliario; e

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

f)  Ativos imobiliarios podera ser realizado em todo o territorio nacional.

1. Limites contratuais a politica de investimento:

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

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

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

d) A carteira de iméveis da SIC podera, ainda que residualmente, ser constituida por
numerario, depositos bancarios, certificados de deposito, unidades de participacao
de organismos de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de
curto prazo e instrumentos financeiros emitidos ou garantidos por um Estado-

Membro da Unido Europeia, com prazo de vencimento residual inferior a 12 meses.

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

3. Instrumentos financeiros:
A SIC apenas podera recorrer a utilizagéo de instrumentos financeiros derivados para

cobertura do risco de taxa de juro proveniente do patrimonio.

4. Reportes € empréstimos:
a) 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.
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b) O recurso a alavancagem tem como objetivo elevar a rentabilidade da carteira de
ativos, recorrendo a empréstimos cujo custo expectavel é inferior a rentabilidade
esperada dos ativos.

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

d) A contratagdo de financiamentos por parte da SIC tem por referéncia as condigctes
de mercado, vigentes a data, em termos de prazo, garantias, indexante e “spread”.

e) Em matéria de contratacdo de financiamentos a SIC ndo tem qualquer relagdo
exclusiva ou preferencial com qualquer instituicdo de crédito. As garantias dos
financiamentos serédo as hipotecas sobre os iméveis da SIC.

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

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

2. Contexto Macroeconomico e de Mercado
2.1. Contexto Macroeconomico

Em 2025, a economia portuguesa manteve um perfil de crescimento moderado, num
enquadramento externo ainda exigente, mas ja com melhores condicdes 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 composigéo 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 inflagdo mais préxima da estabilidade
de precos. Em paralelo, a normalizagdo gradual das taxas de juro foi um fator relevante

para a melhoria do sentimento econémico e para a retoma progressiva de decisdes de

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

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

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

do rendimento real disponivel®.

Ao nivel das 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%, apés ter sido efetuado um corte em dezembro, num
contexto em que a desinflagao foi mais gradual e a avaliagao do risco “crescimento vs.

inflacéo” se manteve central para a orientagao futura®.

No sistema bancario, a qualidade do crédito permaneceu controlada: o racio bruto de
non-performing loans (NPL) manteve-se em 2,3% no terceiro trimestre de 2025,
evidenciando estabilidade apesar do periodo prolongado de taxas elevadas no passado
recente®. Ainda assim, é expectavel que a evolugdo futura continue sensivel ao
comportamento do 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 Econémico (ISE) situou-se em 97,2 em dezembro de 20258,
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®.

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

* Instituto Nacional de Estatistica, 13 de janeiro de 2026, Indice de Pregos no Consumidor, disponivel agui.

4 Banco Central Europeu, 5 de fevereiro de 2026, Monetary Policy Decisions, disponivel aqui.

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

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

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

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

? Instituto Nacional de Estatistica, 28 de janeiro de 2026, Indicador de Confianga dos Consumidores, disponivel agui.
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No plano internacional, a economia mundial continuou a crescer a um ritmo proximo de
3%, mas com diferengas 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 fragmentagdo comercial e a incerteza geopalitica 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 sado
exemplo propostas de redugdo do IVA na construcdo de habitagdo dentro de

determinados limites e incentivos associados ao arrendamento’”.

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

em segmentos especificos'?.

Para 2026 e anos seguintes, as projecbes 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 execugao de investimento
publico, a produtividade e os constrangimentos de oferta, incluindo no mercado de

habitagdo's.

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 condigoes
de financiamento e de uma maior convergéncia entre as expectativas de compradores
e vendedores. Este contexto contribuiu para um aumento da atividade transacional e
para uma maior diversificagdo do investimento por classe de ativo, com particular
incidéncia nos setores do retalho, hotelaria e logistica, bem como para uma retoma

° Fundo Monetario Internacional, 14 de outubro de 2025, World Economic Cutlook, disponivel agui.

" Governo de Portugal, 25 de setembro de 2025, Programa e Medidas para a Habitag&o, disponivel agui.

'2 Autoridade Tributaria e Aduaneira, Regime Fiscal Jovem — Habitagdo Propria Permanente, disponivel agui.
'3 Banco de Portugal, 19 de dezembro de 2025, Boletim Econémico, disponivel aqui.
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seletiva do interesse pelo segmento de escritérios, 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 milhées de euros, representando um crescimento homologo
de 17%. Apesar de uma desaceleragdo 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 captacao de investimento, representando cerca de 30%
do volume total anual, enquanto o segmento de escritérios registou uma contribuigéo
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 reducéo dos
volumes de ocupacao face a 2024, num contexto de maior seletividade da procura. Em
Lisboa, o fake-up anual atingiu 204 067 m?, traduzindo uma diminuicdo homéloga de
8%. Ainda assim, a atividade manteve-se significativa, em particular no ultimo trimestre
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
enquadramento contribuiu para a continuagao da pressao sobre as rendas prime, tendo
o Centro Histérico e Zona Ribeirinha alcangado, pela primeira vez, o valor de 32,00
€/m?/més, assumindo-se como o eixo com a renda prime mais elevada da cidade’®.

No mercado de escritérios do Porto, a atividade ocupacional em 2025 refletiu igualmente
uma procura orientada para a modernizacgao e eficiéncia dos espagos. O take-up anual
totalizou 43 704 m? com a mudancga de instalagdes 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 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’”.

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

'" CBRE - Figures Escritérios Lisboa Q4 2025, disponivel agui.

" CBRE - Figures Escritérios Porto Q4 2025, disponivel agui.
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O mercado industrial e logistico registou, em 2025, uma normalizacdo da atividade
ocupacional face aos niveis excecionais observados no exercicio anterior. A absor¢éo
total ascendeu a 361 097 m?, correspondendo a uma reducdo homologa de 15%. Nao
obstante, o setor continuou a evidenciar fundamentos sélidos, suportados pela escassez
de oferta moderna e pela procura por projetos de elevada qualidade. As rendas prime
mantiveram-se estaveis ao longo do exercicio, situando-se nos 5,25 €/m?*/més na
Castanheira—Azambuja e nos 6,00 €/ m#*més no eixo Porto de Leixbes—-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 trajetdria de crescimento
sustentado, com particular dinamismo no segmento de High Street Retail. Ao longo do
ano registaram-se 239 novas aberturas de lojas, representando um aumento homologo
de 13%, com destaque para o setor de Restauragao & 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 excegbes
verificaram-se no segmento de escritorios, nomeadamente na Zona de Expansao 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 evolucédo positiva ao longo de 2025. O valor dos ativos sob gestédo
atingiu um novo maximo histérico, situando-se préximo dos 18,7 mil milhées de euros,
refletindo um crescimento homélogo expressivo e uma valorizagdo acumulada relevante
nos Ultimos anos?'. Os OIA imobiliarios fechados reforgaram a sua importancia relativa
no mercado, enquadrados numa maior procura por solugdes de investimento coletivo

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

'8 CBRE — Figures Logistica Portugal Q4 2025, disponivel aqui.

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

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

‘I CMVM — Dados sobre Organismos de Investimento Alternativo Imobiliario (2025), disponivel agui.
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Em sintese, de acordo com os principais relatorios de mercado nacionais e europeus, 0
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 valorizagao dos ativos.

3. Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.

3.1. Estratégia da SIC

A principal raz8o para a criagao da SIC foi assegurar uma gestao imobiliaria e financeira
profissional, bem estruturada e regrada, capaz de potenciar a geracdo de rendimentos

solidos e valorizagao patrimonial ao longo do tempo.

O compromisso e desafio de gestdo assenta na criacdo de valor nos patriménios em
carteira e a identificacdo e concretizagdo de oportunidades de investimento para
ampliagio do seu ativo, com criagéo de valor e geragéo de maior volume de rendimento
para os Acionistas. Nessa conformidade, a reflexao estratégica empreendida sobre a
situagdo patrimonial conduziu-nos a uma alteragio de rumo relativamente ao quadro de

aproveitamento que anteriormente havia sido delineado.

No momento atual a Aristocrata SIC possui um patriménio imobilidrio circunscrito a dois
imoveis, sendo que ambos possuem um perfil algo singular, mas com grande potencial
de valorizagao.

Os dois patriménios possuem elementos diferenciadores que lhes conferem
singularidades positivas, sendo as mais evidentes as suas localizacdes, a sua dimenséo

e os sistemas construtivos que possuem.

No que concerne a localizagbes temos que o primeiro imével a fazer parte do ativo da
sociedade se situa na Praga Duque de Saldanha em Lisboa, possuindo trés frentes de

grande nobreza e beleza arquiteténica. O segundo esta implantado em plena baixa,

* CBRE — Portugal Real Estate Market Outlook / Executive Summary, disponivel aqui.
“' Cushman & Wakefield — European Outlook 2026, disponivel aqui.
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numa das artérias fundamentais da cidade de Coimbra, a Avenida Ferndo de

Magalhées, sendo um dos imoéveis de maior dimenséo da cidade.

Em termos construtivos, o primeiro, embora dispondo de uma estrutura caracterizada
por possuir paredes resistentes, tem a virtualidade de as mesmas estarem posicionadas
de tal forma que permitem, quase que de forma natural, a realizacdo da adaptacéo do
edificio para ser uma unidade hoteleira. O segundo, de uma outra época, tem estrutura
de betdo armado, com véos de dimensdo incomum, permitindo a remocdo da
compartimentacéao existente fazendo-o evoluir para conceitos mais modernos, como

sejam o de espacos generosos para trabalho em formatos de “open space”.

Sendo o quadro de gestdo ativa que & esperada para a SIC, concebendo para cada
ativo o melhor e mais rentavel uso, a conclusao que resultou foi que, no plano da
estratégia de gestdo, seria necessario reconfigurar o uso para hotelaria do edificio de
Lisboa, pois sdo menores os custos de construgcdo que lhe estao associados, e, por
outro lado, ha fundadas expetativas de melhores resultados financeiros se podem vir a

auferir.

O abandono da ideia de alienagdo do edificio e a sua manutengédo como ativo de
rendimento, conduziu a processo negocial com operador hoteleiro que também se
dedica a construgdo, conjugacéo que ira permitir otimizar o percurso temporal requerido

até a entrada em servico, ou seja, a produzir rendimento, fator de importancia

extraordindria na vertente da gestao financeira e dos resultados da Sociedade.

A Aristocrata SIC possui no seu ativo um imével para uso terciario estrategicamente
localizado na cidade de Coimbra. Trata-se de um edificio de referéncia na cidade, com
grande escala, destinado a servigos, elemento que veio permitir diversificar o risco na
visdo mais ampla da gestdo do Grupo, que basicamente se encontrava exposto a

investimento nos dominios da hotelaria.

Como ja amplamente referido, o edificio possui uma dimenséo elevada, estando na sua

parte substantiva, devoluto.

Sendo importante coloca-lo em uso pleno para criagéo efetiva de rendimento, e
considerando que o mesmo é carente de modernizacdo, foi estruturado plano para o
valorizar, concorrendo para esse desiderato o encontrar um formato de prestigio e de

afirmacao como edificio de referéncia na cidade.
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Dispor de entidades utilizadoras conceituadas e sélidas financeiramente, passou a ser

o0 objetivo do processo de angariacéo.

Foram entabuladas conversagées muito orientadas para entidades reputadas na area
da investigacao e desenvolvimento, para que o edificio se constitua como um centro de
empresas de perfil tecnolégico avangado.

Em paralelo, mas num quadro de composicio de usos complementares, esta em estudo
a ampliacdo do parque de estacionamento, bem como a instalacdo de unidade de
restauracéo e cafetaria, para que o edificio de torne mais funcional como um todo,

explorando sinergias e negocios diversificados.
3.2. Evolucgéo da Carteira e das atividades da SIC

A 31 de dezembro de 2025, a SIC detinha um montante total investido em ativos
imobiliarios de 43 407 995,50 €, valor que representava 99,61% do Ativo Liquido da

empresa.

Este montante reflete o compromisso estratégico da SIC com o setor imobiliario,
demonstrando a relevancia e o peso que os investimentos em imoveis tém dentro da
carteira global da organizacdo. O portefélio imobiliario da SIC inclui dois ativos,
distribuidos por duas localizagbes, nomeadamente em Lisboa e Coimbra, sendo cada
um destes investimentos alvo de uma gestao ativa e criteriosa, focada em maximizar o
rendimento e a valorizagdo dos ativos ao longo do tempo. Estes resultados s&o fruto de
uma politica de investimento rigorosa, em que cada imodvel é avaliado segundo o seu
potencial de rentabilidade, impacto na diversificagdo do risco e capacidade de

adaptacdo as tendéncias do mercado imobiliario nacional e internacional.

Durante o ano de 2025, a Aristocrata SIC atravessou um periodo marcado por uma
analise aprofundada do mercado imobiliario, tendo dedicado especial atengéo a
identificacdo de novas oportunidades de investimento e a definicéo de estratégias para
o futuro. Este processo envolveu o estudo de tendéncias do setor, avaliacdo de ativos
potenciais e andlise de riscos, com o objetivo de fortalecer a posigéo da empresa no
mercado e assegurar a sustentabilidade dos seus investimentos. Foram realizados
contactos com diferentes agentes do setor, incluindo operadores hoteleiros, empresas
de tecnologia e entidades de investigagdo e desenvolvimento, visando encontrar
solugdes que permitissem incrementar o valor dos ativos ja existentes, bem como

identificar eventuais negocios de expansao da carteira.
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Com a aquisicao recente do imével situado na Avenida Ferndo Magalh&es, numero 227,
ha cidade de Coimbra, a Aristocrata SIC viu-se perante o desafio de delinear uma
estratégia que permitisse potenciar o investimento realizado. Para tal, foi necessario
desenvolver uma rede de contactos com entidades locais e nacionais, nomeadamente
operadores economicos, empresas tecnologicas e potenciais arrendatarios, no sentido
de identificar as melhores opgbes para o uso do imovel, O objetivo central foi tornar o
projeto suficientemente atrativo para captar o interesse de futuros inquilinos,
assegurando ndo s6 a ocupagdo efetiva do edificio, mas também a geracdo de
rendimento constante e sustentavel para a empresa. Paralelamente, foram avaliadas
intervengbes de modernizagéo e valorizagdo do imovel, incluindo a possibilidade de
adaptacdo dos espacos as exigéncias do mercado atual, nomeadamente em formatos

de “open space” e zonas de trabalho colaborativo.

O inicio do ano de 2025 foi assinalado por uma alteragédo de grande relevancia: a criagéo
e de uma nova entidade e marca para o edificio localizado na Avenida Ferndo
Magalhaes, que passou a designar-se “Edificio Magnus Coimbra”. Este passo teve
como proposito reforcar a identidade do imével no mercado, facilitando o seu
reconhecimento e posicionamento junto de potenciais utilizadores e parceiros. A marca
permite, assim, associar ao imdvel uma imagem de prestigio e inovagéo, fatores que
contribuem para a valorizacéo do ativo. Para além disso, esta iniciativa insere-se numa
estratégia mais ampla de rebranding e reposicionamento, que visa afirmar o Edificio
Magnus Coimbra como referéncia na cidade, capaz de acolher empresas de destaque
e entidades com elevado perfil tecnolégico e financeiro. A SIC esta a planear agbes de
comunicagao futuras, que irdo promover a nova marca junto dos publicos-alvo,
reforcando o posicionamento do edificio como solugao de exceléncia para empresas e

instituicbes que procurem espacos de referéncia em Coimbra.

Relativamente ao edificio situado na Praga Duque de Saldanha, em Lishoa, o ano de
2025 foi marcado pela assinatura de um Memorando de Entendimento que estabeleceu
as bases para negociacdes futuras relativamente ao uso deste imével emblematico. O
edificio, devido a sua localizacdo estratégica e caracteristicas arquitetonicas, apresenta
um elevado potencial para adaptagédo a diferentes usos, nomeadamente para o setor

hoteleiro, conforme identificado nas estratégias recentes da SIC.
As negociagées envolveram a definigdo de condicoes favoraveis para potenciar o

rendimento do imoével e garantir a sua valorizagdo sustentavel, tendo sido consideradas

diferentes opcdes de exploracéo, desde arrendamento a operadores especializados até
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a reconfiguracdo dos espacgos para acolher novas atividades. O processo, ainda em

curso, integra-se na politica da SIC de gestao ativa dos seus ativos, procurando sempre

as solugbes mais vantajosas para a empresa e para o desenvolvimento urbano das

regides onde atua.

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

Imoveis Area m* Valer do imovel
Praga Duque do Saldanha 32 5232 22 328 900,00 €
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.A 2 164 203181500 €
Av. Ferndio de Magalh&es, n® 223 a 229- Fr.N 962 1504 314,50 €
Av. Ferndo de Magalhées, n® 223 a 229- Fr.O 561 877 298,50 €
Av. Fernéo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.P 536 837 837,00 €
Av, Fem&o de Magalhdes, n® 223 a 229 - Fr.C 2705 2792 85450 €
Av. Femao de Magalhdes, n® 223 a 229 - Fr.D 676 770 791,50 €
Av. Femio de Magalh8es, n® 223 a 229 - Fr.E 597 680 613,00 €
Av. Feméo de Magalhdes, n° 223 a 229 - Fr.F 1002 1142 444 50 €
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.G 789 899 944,50 €
Av. Fermnéo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.H 703 801 443,50 €
Av. Feméo de Magalhées, n® 223 a 229- Fr.| 519 601 873,50 €
Av. Ferndo de Magalh&es, n® 223 a 229- Fr.J 534 618 908,00 €
Av. Ferndo de Magalh&es, n® 223 a 220- Fr. L 564 653 727,00 €
Av. Ferndo de Magalhdes, n° 223 a 229 - Fr.B 703 838 563,50 €
Av. Ferndo de Magalh&es, n° 223 a 229- Fr.M 1130 1126 225,00 €
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.Q 1150 1145 874,00 €
Av. Fernao de Magalhées, n° 223 a 229- Fr.R 954 1026 976,00 €
Av. Feréo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.S 443 524 990,00 €
Av. Ferndo de Magalh&es, n® 223 a 229- Fr.T 37 375 926,00 €
Av. Femao de Magalhdes, n° 223 a 229- Fr.U 1148 1144 184,00 €
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.V 576 682 492,00 €

43 407 995,50 €

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

contratos de arrendamento e da carteira patrimonial:

\;,\/

Imovel

Nowvos

Av. Ferndo de Magalhaes, n° 233
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 233
Av. Fernao de Magalhaes, n°® 233
Av. Fernao de Magalhaes, n°® 233
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 233

Terminados
N/A

Mafalda Sousa Machado
Maria Teresa Alvares de Moura Costa Alemao
Maria do Rosario Meneses da Silva Pais
Ana Cristina de Sa Lameira
Cristina Maria Santos da Nova

A 31 de dezembro de 2025 existem 8 contratos de arrendamento em vigor.

N
\ Aristocrata — SIC Imobilidria Fechada, S.A.

A 31 de dezembro de 2025 o Ativo Imobiliario da SIC ascendia a 43 407 995,50 €, o que
correspondia a 99,61% do Ativo Liquido.
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Balanco 2023 2024 2025
(Valores em Euros) Montante Yo Montante Yo Montante %
Ativo
Ativo imobiliario 21 606 000,00 99,10% 35 780 569,56 99,65% 43 407 995,50 99.61%
Outros Ativos imobiliarios 0,00 0,00% p,00 0,00% 0,00 0,00%
Depésitos & ordem e a prazo 104 112,60 0,48% 34 188,87 0,10% 137 888,83 0,32%
Outros valores ativos 92 187,02 0.42% 9184527 0.26% 30 194,21 0,07%
21 802 269,62 100% 35 806 613.70 100% 43 575 888 54 100%
Passivo
Comissdes e outros encargos a pagar [b] 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Empréstimos contraidos 11 820 289,50 99,47% 26 282 289,50 99,73% 26 282 288,50 98,49%
Outras contas credores 11 442,51 0,10% 31798,53 012% 128 983,61 0,48%
Outros valores passivos 51 202,00 0,43% 40 589,52 0,15% 27349590 1,02%
11 882 834,01 100% 26 354 65, 100% 26 684 778.01  100%
Valor Liquido Global da SIC 9 919 365,61 9 551 958,14 16 891 109,53
N.? de Agoes 11 000 11 000 11 000
Valor da Agdo 901,7605 B68,3598 1 535,5554
Demonstracio de Resultados 2023 2024 2025
(Valores em Euros) Montante % Montante % Montante %o
Proveitos
Carteira de imoveis
Rendimenios de ativos 325 797,56 3,7% 3286440 88 4% 1111 148,48 127%
Ganhos em ativos imobiliarios 8 482 314,53 96,3% 0,0% 762207544 B7 2%
Mais valias de ativos imobiliarios 0,00 0,0% 0,0% 0,00 0,0%
Outros rendimentos
QOutros 897 48 0,0% 539,09 1,6% 2 831,58 0.0%
8 808 209,57' 100% 33 404,39 100% 8 736 053,49 100%
Custos
Carteira de imoveis
Menos valias de ativos 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Perdas em ativos imobiliarios 0,00 0,0% 175 000,00 43.7% 000 0.0%
Comissdes de transacdes 0,00 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Outros custos 0,0% 0,0% 0,0%
Juros de empréstimos 0,00 0,0% 206500 0,5% BYB 468,47 654,3%
Fomecimento e senigos externos 18 223,87 12,8% 3269419 82% 26279212 188%
Comissac de gestao 33 125,81 23,4% 87 983,34  22,0% 116 544,62  8,3%
Comissé&o de depdsito 133,82 0,1% 17 156,32  4,3% 14 094 B4  10%
Provsdes do exercicio 0,00 0.0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Impostos 12 BBB, 06 9.1% 29710,85 74% 91 063,83 6,5%
Outros 77 470,54 54,6% 56 202,26 14,0% 13 938,32 1,0%
141 840,20 100% 400 811,96 100% 1396 902,10 100%
Resultado Liquido do Periodo 8 666 369,37 -367 407,57 7 339 151,39
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3.3. Performance da SIC
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O Ativo Liquido da SIC, a 31 de dezembro de 2025, era de 43 575 888,54 €. Os
Proveitos e Ganhos gerados, ao longo do ano de 2025, foram de 8 736 053,49 €, dos
quais 7 622 075,44 € respeitam a Ganhos em Ativos Imobilidrios. Relativamente aos
custos, estes totalizaram 1396 902,10 € em 2025, sendo que o montante mais
significativo, 898 468,47 €, respeita a juros de operacées correntes, mais concretamente
dos financiamentos em curso.

O resultado liquido foi, assim, de 7 339 151,39 €, correspondendo a uma rentabilidade
efetiva de 76,83%.

Encargos Valor % do VLGF "'

Comissao de gestdo 116 544 52 € 0,69%
Comissao de deposito 1409484 € 0,08%
Taxa de supervisdao 332580€ 0,02%
Auditoria 430500€ 0.03%
Imposto selo 10916,93 € 0,06%
Seguros 19227 93 € 0,11%

168 415,02 € 1,00%

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

A Taxa de Encargos Correntes, que é composta pela comissao de gestao fixa, comisséo
de deposito, taxa de supervisdo, custos com auditoria e outros custos correntes de um
OIC, estabeleceu-se nos 168 415,02 € no final do ano de 2025, o equivalente a 1,00%
do VLGF.
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EVOLUGCAO COTAGAO

1535,6554 €

A cotagéo da Aristocrata, a 31 de dezembro de 2025, era de 1 535,5554 €.

3.4, Distribuicdo de Rendimentos

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

liguidos das aplicagées e das mais-valias realizadas.

NZo 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 aprovagdo 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 Aristocrata, a
Legatum Gest, como Entidade Gestora da SIC, propée que o Resultado Liquido do
Exercicio positivo no valor de 7 339 151,39 € (sete milhdes, trezentos e trinta e nove mil,
cento e cinquenta e um euros e trinta e nove céntimos), tenha a seguinte distribuicéo:
Resultados transitados — 7 339 151,39 €.

3.5. Gestao do Risco

Reconhecendo que o risco é intrinseco a atividade de gestdo de ativos, a Sociedade

Gestora tem desenvolvido um sistema de gestdo de riscos sustentado em

~—

procedimentos de identificacdo, avaliagdo, mensuragdo, acompanhamento e
monitorizacdo de riscos, os quais estdo alicergados em politicas e procedimentos )LL
adequados e claramente definidos, com vista a certificar que os objetivos da SIC sdo
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atingidos e que sdo adotadas as agbes necessarias para responder, de forma

adequada, aos riscos previamente reconhecidos.

A fungéo de gestdo de risco € responsavel pela identificagdo, 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 Gestéo e legislagédo 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 gestao de riscos pretende manter
uma relagao equilibrada entre: i. O nivel de capital adequado (principio da solvabilidade);
ii. A remuneragao dos riscos assumidos (principio da rentabilidade); iii. A conservacéo
de uma estrutura de financiamento estavel e ajustada a prépria SIC.

O portefdlio 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¢ao abaixo:

Posigao de liquidez

% Ativo Liquido

Depdsitos bancarios 137 698,83 € 0,32%
Posicao de alavancagem, derivados, reportes e emprestimos
% Ativo Liquido
Financiamentos bancarios 11250 000,00 € 25,82%
Empréstimos Acionistas 15 032 289,50 € 34,50%
Total 26 282 289,50 € 60,31%
Estrutura dos imoveis em carteira
% Ativo Liquido
Praca Duque do Saldanha 32 22328 900,00 € 51,24%
Av. Fem3o de Magalhdes, n®223 a 229- FrA 203181500€ 4,66%
Av. Ferndo de Magalhdes, n®223 3 229-FrB 83856350 € 1,92%
Av. Ferndo de Magalhdes, n®2223229-Fr.C 270285450 € 6,41%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 2233229 -Fr.D 77079150 € 1.77%
Av. Fermndo de Magalhdes, n®223a229-FrE 680 613.00€ 1,56%
Av. Femdo de Magalh3es, n®222a 229-FrF 114244450 € 2,62%
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 3 229- Fr.G B899 944 50 € 2,07%
Av. Ferndo de Magalhdes, n®223 a 229-FrH 80144350 € 1,84%
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr 60187350€ 1,38%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 2 229- Fr.) 6518 908,00 € 142%
Av. Femndo de Magalhdes, n®223a 229-Fr. L 65372700€ 1,50%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 a 229-FrM 112622500 € 2,58%
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229-FrN 1504 31450 € 3,45%
Av. Fern3o de Magalhdes, n® 2233 229-Fr.0 87729850 € 2,01%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 a 223-FrP 837837.00€ 1,92%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 a 229-FrQ 114587400 € 2,63%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 2 229-FrR 102697600 € 2,36%
Av. Ferndo de Magalh3es, n® 223 a 229-Fr.8 524990,00€ 1,20%
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 2 229-Fr.T 37592600 € 0,86%
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a3 229-FrU 1144 18400 € 2,63%
Av. Ferndo de Magalhdes, n° 223 a 229-FrV 682409200 € 1.57%
Total 43 407 99550 € 99,61%
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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 imével, € analisado o seu impacto ao nivel do

perfil de liquidez da SIC;

- Ao nivel da gestéo, 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 redugbes do mesmo.

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

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

s Rendibilidade e evolugéo dos ativos/passivos sob gestao;

¢ Tipologia da carteira de imoveis.

O risco de mercado imobiliario foi analisado, através da evolugao da variagdo de precos
dos ativos imobiliarios que compdem o patrimonio imobilidric e do mercado de
arrendamento. Ambos s&o motivados por diversos fatores, principalmente pela

localizag&o geografica, setor 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 evolugao da valorizagéo

do seu ativo e dos passivos.

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

arrendamento de iméveis pertencentes a SIC.

De forma a controlar o risco de crédito dos arrendatarios da SIC, caso existam, sao

monitorizadas, periodicamente, as rendas em divida, a sua expressao face as rendas
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emitidas e ao peso no fundo, bem como a repartigdo temporal dos valores em divida e

a situacdo 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 obrigagées de divulgacéo
previstas no Regulamento 2019/2088 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 27 de
novembro de 2019, estabeleceu Critérios Técnicos de Avaliacao ("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 nZo tém em conta os Critérios
da UE aplicaveis as atividades econdmicas 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 reputacgéo, estando a
elaborar ferramentas de andlise e procedimentos que lhe permitam identificar e
descrever, de forma clara e precisa, 0 modo como agrega os riscos de sustentabilidade
nas suas decisdes de investimento, bem como de métricas de avaliagdo ou
quantificacdo, caso os mesmos venham a ser identificados. Pela natureza dos ativos
alvo das decisOes de investimento e pelo horizonte temporal dos mesmos, a Legatum
Gest SGOIC sempre incorporou nas decisdes de investimento da SIC critérios de
prudéncia, seguranga e estabilidade, cumprindo igualmente, no &mbito da sua atividade,
o conjunto de disposicées legais e regulamentares em matéria ambiental

especificamente aplicaveis ao setor imobiliario.

3.6. Eventos Subsequentes e Perspetivas Futuras

Os patriménios imobilidrios da SIC estéo, na sua parte substantiva, em processo de
materializacdo de contratualizagdes que véo permitir a libertagéo de rendimento. H4 um
processo de investimento, que sendo algo substantivo, tem como reverso a geragéo de

rendimento sélido, considerando os usos e 0s usuarios dos mesmos.

Diante dessa realidade, e considerando as disponibilidades financeiras que serdo
geradas, € plenamente justificavel buscar novas oportunidades de investimento, as
quais, no que concerne a Coimbra, fazem por demais sentido, pois servicos
complementares, designadamente de residéncia com servicos, sdo uma necessidade.
Essas oportunidades sdo muito promissoras pois podem potenciar aproveitamentos
sinérgicos com as unidades hoteleiras que os acionistas possuem nas proximidades.
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Adicionalmente foi encetado processo de sensibilizacdo das entidades publicas,
nomeadamente a Camara Municipal de Coimbra, para que planeie, nas zonas que
recentemente ficaram libertas da linha férrea que estabelecia ligacéo entre as estagoes
de Coimbra “A” e “B”, a instalagio de usos e atividades que transformem e marquem a

cidade com tecido consolidado, como € o caso da “baixa coimbrd”, num marco no
contexto urbano e num destino qualificado de trabalho, lazer e recreacéao.

Porto, 20 de fevereiro de 2026

O Conselho de Administracao

foked Aoy

Presidente: José Miguel Marques

L
L=

Vogal: José Sousa Lopes

\\ N

Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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4. Demonstracoes Financeiras
4.1. Balango em 31 de dezembro de 2025

(Valores expressos em euros)

2028
Godigowdan Ativo Ativo - ] : Alivo 2024 Lodigostan Passivo 2025 2024
contas Mais vailas/AF Measios vatias/AD conias
bruto Hguldo
Ativos imobiliarios Capital do fundo
3 Temenos 61 Unidades de participagcao 55 000,00 55 000,00
32 Construgdes 2B 447 002 28 14 960 993,22 43 407 995,50 35 780 569, 56 62 Variaghes patnmoniais
34 Adiantamento por compra de imoweis 64 Resultados transitados 9496 958 14 O 864 365 61
006 43407 66 Ajustamentos em Imavels
DR Resultado liquido do periode 7339151,39 -367 407 48
Carteira de titulos e particpagoes Totai do capital do fundo § 1 5
213+214+2173 Chrigaglies diversas
22 Participagdes em sociedades imobilidrias Provisdes para riscos e encargos
24 Unidades de paricipagdo 47 Ajustamentos de dividas a recaber
26 Outras instrumentos da divida 48 Provisfes acumuladas
0,00 0,0 )08 [¢
Contas de terceiros Contas de terceiros
412 Devedores por rendas vencidas 422 Rendimentos a pagar a participantes
413+ +419 Outras contas de devedores 13 590,70 13 589,70 91 714,02 423 Comissies & outros encargos 3 pagar
1 0.00 0.00 13 E 91 714,02 424+  +429 Qutros contas de credores 128 993 61 31 796,53
43 Empréstimos contraidos 26 282 289,50 26 232 289,50
Disponibilidades 44 Adiantamentos por venda de iméweis
1 Caixa 28 03
12 Depasitos & ordem 37 698,83 34 198,87
13 Depositos a prazo 100 000,00
T das dis 13 0.0 0, Contas de regularizagio
53 Acréscimos de custos 180 088,16 arIm.er
Acrésci @ diferi tos 56 Receitas com proveito diferdo 93 397 74 2 797,85
51 Acréscimos de proveitos a receber 52906 524,06 58 Cutros acréscimos e diferimentos
52 Oespesas com custos diferidos 15 991,65 15991 65 57,45 59 Contas transitdrias passivas
58 Cutros acréscimos e difenmentos 73,80 73,80 73,80 Total dasg ZAGOES DS
58 Caontas transitérias ativas
Total das 1 16 584 51 0.00 Total do passivo 26 684 779,01 26 354 665,55
Total do ative 26 614 885,32 14 960 583,22 0,00 43 575 858,54 35 806 513,70 Total do passivo e sltuagdo liguida 43 575 888,564 36 806 813,70
Total do nimara de agbes 11 000,00 11 000,00
‘alor unitério da agdo (Eur) 1 535,5554 868,3598

Conselho de Administragao: \HNT \fu_m fo— />

Aristocrata— SIC Imobilidria Fechada, S.A,

S U

Contabilista Certificada:
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4.2. Demonstracdo dos Resultados por Natureza em 31 de dezembro de 2025

{Valores ex pressos em euros)

Cadigos vas Custos 8 Perdas 2025 2024 Codignudyn Proveitos e Ganhos 2025 2024
contas contas
Custos e perdas correntes Proveitos e ganhos correntes
Juros e custos equiparados Juros e proveitos equiparados
T+, +718 De operages comentes B96 468,47 2 085,00 812 Da carteira de fitulos & participagdes
1 De operaghes extrapatrimoniais B11+818 Outros de operagies corentes 2 259,08
819 De operagfes extrapatrimoniais
Comissdes
722 Direitos
723 Adiantamente por compra de imoweis 123 601,23 Rendimentos de titulos
724+ +728 Qutros ativos 143 867 54 822825 Resultados transitados (Crédita)
729 De operagdes extrapatrimoniais 828 Resultados distribuidos
829 Ajustamentos em imoves
Perdas em operagbes financeiras e ativos imobliliarios
73z Na carteira de Titulos e Participag@es Ganhos em operagdes financeiras e ativos imebilidrios
733 Em ativos Imobiliarios 175 000,00, 832 Na carteira de titulos e Participages
T31+738 Cutras, de Operagbes Correntes 833 Em ativos imobiliarios 7622 075,44
738 Em operagdes extrapatimoniais B34 Em operagdes extrapatimoniais
Impostos
T411+7421 Imposios sobre o rendimento
T41247422 Impostos indiretos o1 063,63 20 710,85
7416+7428 Outros impostos
Provisdes do exercicio Reversdes de ajustamentos e de provisies
751 Ajustamentes de dividas a receber 851 De ajustamentos de divida & receber
7524758 Pravisdes para encargos 852 De provisGes para encargos
76 Fornecimento e servigos externos 262 792,12 32 694,19 B de ativos imobiliarios 1111 146 46 3Z 864 40
e Qutros custos e perdas correntes &7 Outros proveitos e ganhes correntes
Total dos custos e perdas correntes (A) 1 386 181,96 363 071,27 Total dos proveitos 8 ganhos comrenies Bl B T35 480 86 37 864,40
Custos e perdas eventuais Proveitos @ ganhos eventuais
81 Valores incobréveis 881 Recuperagio de incobrdwis
782 Perdas exiraordindnas 78,00 Ba2 Ganhos extraordinarios
783 Perdas de exercicios anteriores 703,74 36 310,63 B&3 Ganhos de exercicios anteriores 471,34 539,00
784, 788 Cutras perdas eveniuals 6,40 1 350,95 888+889 Qutros ganhos ewentuais 101,19
Total dos custos e perdas eventuais {C) 710,14 37 740,58 Total dos proveites e ganhos eventuals (D) 672,63 539,99
Resulta do liquido do periodo 7339151,39 Resultado liquido do periodo 367 407,46
Total 8736 053,49 400 811,85 Total B 736 053,49 400 311,85
BX2-TH2-TX3 Resultados da carteira titulos e participagdes em sociedad il 0,00 0,00 |DC Resullados eventuais 137,81 -37 200,58
BX3+B6-7X3-76 Rasultado de ativos imobilianos B 470 429,78 -174 829,79 |B+D-A-C+742 Resultados antes de impostos sobre o rendimente 733915139 =367 407 46
8Xg-79 Resultados das operagfies extrapatimonials 0,00 0,00 {B+D-A-C Resultados liquidos do periodo 7339 151,39 -367 407 48
B-A+742 Resultados comentes 7 338 289,00 -330 20687

Conselho de Administracéo:

s

Aristocrata - SIC _33__.2&\:% ada, S.A.
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4.3. Demonstragdo de Fluxos Monetarios em 31 de dezembro de 2025

Conselho de Administracio:

Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, 5.A.

{Valores expressos em euros)

2025 2024

Discriminagao dos fluxos

Valor

Somatdrio Valor

Somatoério

Operagoes sobre as Agoes da UP
Recebimentos
Subscrigéo de agdes
Comisséo de subscrigao
Pagamentos
Resgates de agdes
Rendimentos pagos aos acionistas

Fluxo das operagdes sobre as ac

s da SIC

Operagodes ativos Imobiliarios
Recebimentos
Alienagao de ativos imobiliarios
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 imobilianios
Adiantamento por conta de aquisicde de ativos imobiliarios
Qutros pagamentos de valores imobiliarios

Fluxo das El;’_‘-IE.’:'"zCCIIEES sobre valores imobilianos

Operagbes da carteira de titulo
Recebimentos
Venda de titulos
Rendimento de titulos
Pagamentos
Compra de titulos
Juros e custos similares
Fluxo das operagOes da carteira de titulos

Operacoes de gestao corrente
Recebimentos
Juros de depositos bancanos
Reembolso de impostos e taxas
Financiamentos
Qutros recebimentos correntes
Pagamentos
Comissé&o de gestdo
Comiss&o de deposito
Impostos e taxas
Taxa supeniséo
Financiamento
Juros de financiamento
Outros pagamentos comentes

Fluxo das operagdes de gestdo comente

Operagdes eventuais
Recebimentos
Ganhos extraordinarios
Ganhos imputaweis a exercicios anteriores
Recuperagéo de incobraveis
Outros recebimentos de operagdes eventuais
Pagamentos
Perdas extraordinarias
Perdas imputéweis a exercicios anteriores
Qutros pagamentos de operagdes eventuais
Fluxo das operagdes eventuais

1201 843,96

-257 722,45

-29 967,95

1 730,00

105 837,85

=115 460,07
-15 081,62
-11 342,46

-2 970,50

617 810,18
-14 740,44

59 390,86
471,34

-678,38

32 923,56

-14 324 982,09

-80 722,20

914 153,56

14 462 000,00

-80 685,68
-15 614,62
-19 305,55

-63 527,15
860 837.42F

59 183,82

0,00

282 867.00

0.00

Saldo dos fluxos monetarios do periodo

103 499,96

69 913,73

Disponibilidades no inicio do periodo

34 198,87

104 112,60

Disponibilidades no fim do periodo

137 698,83

34 198,87

Contabilista Certificada:
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5. Anexo as Demonstragdes Financeiras

5.1. Introdugao

A “Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, S.A.”, doravante denominada de Aristocrata
ou SIC, & um organismo de investimento coletivo, constituido por subscrigéo particular,
como um organismo de investimento imobiliario sob forma societaria e com capital fixo,
assumindo a forma de uma sociedade anonima de investimento imobiliario de capital

fixo, heterogerido.

Conforme consta no Regulamento de Gestao da SIC, a “Aristocrata — SIC Imobiliaria
Fechada, S.A.” foi previamente comunicada a Comissdao do Mercado de Valores
Mobiliarios a 21/12/2023, tendo sido constituida a 29/12/2023, e tem a duracao inicial
de 20 anos, contados a partir da data da sua constituigdo, prorrogavel por periodos
subsequentes de 5 a 10 anos mediante deliberacio favoravel da Assembleia Geral de

Acionistas.

A Aristocrata — 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
29 de dezembro de 2023.

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

ou situacOes a reportar.
5.2. Principios contabilisticos

Como principios contabilisticos, adotam-se os seguintes:

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

nao tem intengdo 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 materialmente

relevante, tal facto é referido no Anexo.

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

ou decisbes pelos utilizadores interessados.

Pag. 29 | 38

Aristocrata — SIC Imobiliaria Fechada, 5.4



‘\\"
A/~
L Y 4
Substancia sobre a forma: as operacées sdo contabilizadas atendendo a sua

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

Especializacao: os elementos patrimoniais da SIC sao valorizados e reconhecidos de
acordo com a periodicidade do calculo do valor das unidades de participagao,
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 &€ possivel integrar nas contas um grau de precaucéo ao fazer
estimativas exigidas em condi¢gdes 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 passivos e custos por excesso.

5.3. Notas ao Anexo
Nota 1

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

seguintes valores:

Valor Média das

Imoveis S 15 Diferenca
contabilistico avaliagbes

Praca Dugue do Saldanha 32 22 328 900,00 22 328 900,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n°® 223 a 229- Fr.A 203181500 203181500 0,00
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.N 1504 314,50 1 504 314,50 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.0 877 298,50 877 298,50 0,00
Av. Fernéo de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr.P 837 837,00 837 837,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n°® 223 a 229 - Fr.C 2792 854,50 2792 854,50 0,00
Av. Fernao de Magalhaes, n® 223 a 229 - Fr.D 770 791,50 770 791,50 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n° 223 a 229 - Fr.E 680613.00 680613,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhées, n® 223 a 229 - Fr.F 1142 444,50 1 142 444 50 0,00
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr.G 899 944 50 899 944 50 0.00
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.H 801 443,50 801 443,50 0,00
Av. Ferndo de Magalh&es, n° 223 a 229- Fr.| 60187350 601 873,50 0,00
Av. Ferndo de Magalh&es, n® 223 a 229- Fr.J 618 908,00 618 908,00 0,00
Av. Fernao de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr. L 653 727,00 653 727,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 229 - Fr.B 838 563,50 838 563,50 0,00
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.M 1126 225,00 1126 225,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr.Q 1145 874,00 1145 874,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n°® 223 a 229- Fr.R 1026 976,00 1026 976,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.S 524 990,00 524 990,00 0,00
Av. Ferndo de Magalhdes, n® 223 a 229- Fr.T 375 926,00 375 926,00 0,00
Av. Ferndo de Magalh&es, n® 223 a 229- Fr.U 1144 184,00 1 144 184,00 0,00

v. Ferndo de Magalh&es, n° 223 a 229- Fr.V 682492,00 682 492,00 0,00
Toml 43 407 995,50 € 43 407 995,50 € 0,00 €

Aristocrata — SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pag. 30 | 38
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Nota 2

Quanto ao numero de agdes emitidas, resgatadas e em circulagdo, assim como

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

referéncia, temos os seguintes valores:

Distribulgao de

Resultados no

Descriglo No inicio Suhscrigoes Resgates Qutros Mo fim
resultados pariodo
alor base 55 000,00 55 000,00
Diferenga subscrigdofresgate 0,00 0,00
Resultado distribuido 0,00 0,00
Resultado acumulado 9 BS54 365,61 -367 407,45 9 496 958,14
Ajustamenio em imoveis 0,00 0,00
Resultado do periodo -367 407 46 367 407 46 7 339 151,38 7338 151,38
Somas 9 551 958,15 0,00 0,00 0,00 367 407 45 6 871 743,93 16 891 109,53
N.° de agies 11 00C,00 11 000,00
‘Valor por agéo 868,36 1 535,56

A SIC nao contempla no seu Regulamento de Gestao:

- Resgates com valor da primeira avaliagao subsequente;

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

Nota 3

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

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

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

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

Avaliagao 1 Avaliagdo 2 Valor do
1. Imdveis situados na UE Area (m7)
Data Valor Data Valor imovel

1.4 Construgdes acabadas 23 963 43 557 000 43 258 991 43 407 996
1.4.1 Ar 17 542 36 734 000 36351530 36542 765
Servigos 17 542 36 734 000 36 351530 36 542 765
Praga Dugue do Saldanha 32 5232 11/12/2025 22301 500 11/12/2025 22 356 300 22 328 900
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 226- Fr.A 2 164 14/11/2025 2026 400 14/11/2025 2037 230 2031815
Av. Ferndo de Magalhes, n® 223 a 228- Fr.N 962 14/11/2025 1495 500 14/11/2025 1513 129 1504 315
Av, Femn&o de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr.O 581 14/11/2025 872200 14/11/2025 882 397 877 209
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 22%- Fr.P 536 14/11/2025 832600 14/11/2025 843 074 837 837
Av. Ferndo de Magalhaes, n° 223 a 228 - Fr.C 2705 14/11/2025 2660 900 14/11/2025 2915 809 2792 855
Av. Fernéo de Magalhées, n° 223 a 229 - Fr.D 676 14/11/2025 812 900 14/11/2025 728 683 770 792
Av. Fernao de Magalhdes, r® 223 a 228 - Fr.E 597 14/11/2025 717 700 14/11/2025 543 526 580 613
Av. Ferndio de Magalhges, n® 223 2 228 - Fr.F 1002 14/11/2025 1204 800 14/11/2025 1080 089 1142 445
Av. Ferngo de Magalhdes, n° 223 a 228- Fr.G 789 14/11/2025 949 400 14/11/2025 850 489 809 945
Av. Fernao de Magalhaes, n° 223 a 228- Fr.H 703 14/11/2025 845 100 14/11/2025 757 787 801 444
Av. Ferngo de Magalhaes, n° 223 a 229- Fr.l 518 14/11/2025 644 300 14/11/2025 559 447 601 674
Av. Ferndo de Magalhies, n° 223 a 226- Fr.J 534 14/11/2025 662 200 14/11/2025 575 616 518 908
Av. Ferndo de Magalhaes, rn° 223 a 229- Fr. L 564 14/11/2025 699 500 14/11/2025 607 954 853 727
Aristocrata - SIC Imobilidria Fechada, 5.A. Pag. 31| 38
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1.4.2 Nao Arrendadas 6421 & 823 000 6 907 461 € 865 231
Av. Femndo de Magalhdes, n® 223 a 228 - Fr.B 703 14/11/2025 863 300 14/11/2025 813 827 838 564
Av. Femao de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.M 1130 14/11/2025 1103 800 14/11/2025 1 148 550 1126 225
Av. Ferndo de Magalhaes, n® 223 a 226- Fr.Q 1150 14/11/2025 1123700 14/11/2025 1 168 048 1145 874
Au. Fernao de Magalhes, n® 223 a 229- Fr.R 954 14/11/2025 1087 200 14/11/2025 966 752 1026 976
Av. Femnao de Magalhaes, n® 223 a 229- Fr.5 443 14/11/2025 504 900 14/11/2025 545 080 524 990
Av. Femnao de Magalhaes, n® 223 a 228- Fr.T 317 14/11/2025 361300 14/11/2025 390 852 375 926
Av. Ferndo de Magalhées, n° 223 a 229- Fr.U 1148 14/11/2025 1122000 14/11/2025 1 166 368 1144 184
Av. Fernéio de Magalhées, n° 223 a 228- Fr.V 576 14/11/2025 656 700 14/11/2025 708 284 682 492
Total 23 963 43 557 000 43 258 991 43 407 996

Quant, Moeda Cotagao Juros decor. Valor Global

7. Liquidez 137 698,83
7.1 A vista 37 698,83
7.1.2D0's 37 698,83
DO Novo Banco 24 154 42
DO BCP 326237
DO Santander 0,00
DO Abanca (202236) 1 495,93

DO BPI 8§ 786,11
DO Carregosa 0,00
DO Abanca (131860) 0,00
7.1.3 Fundos de tesouraria 0,00
7.2 A prazo 100 000,00
7.2.1 DP's e com pré-aviso 100 000,00
7.22CD's 0,00
7.2.3 Valores mobiliarios com prazo < 12 meses 0,00
8. Empréstimos 26 262 289,50
8.1 Empréstimos obtidos 26 282 289,50
Belfinwest SGPS SA 15 032 288,50
CGD Financiamento Av Feméo Magalhdes 12M+0,85% 11 250 000,00

8.2 Descobertos 0,00
8.3 Componente varidvel de fundos mistos 0,00
9. Outros valores a regularizar 432 683,72
9.1 Valores ativos 30 194,21
9.1.1, Adiantamentos por conta de imoveis 0,00
9.1.4, Renda em divida 0,00
9.1.5, Outros 30 194,21
9.2, Valores passivos 402 489,51
9.2.1 Recebimentos por conta de imdweis 0,00
9.2.5, Rendas adiantadas 93 387,74
9.2.6. Outros 308 091,77
Total -26 516 885,97
Valor Liquido Global da SIC 16 891 109,53

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

relativa as agoes” temos:

Total Categoria A
Em circulagéo 11 000,00 11 000,00
Emitidas no periodo 0,00 0,00
Resgatadas no periodo 0,00 0,00

Notadeb

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

¥

" Aristocrata = SIC Imobilidria Fechada, 5.A.
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Nota 6

1)

2)

3)

O valor da acéo é calculado diariamente e determina-se pela divisdo do valor liquido
global da SIC pelo numero de acdes em circulacdo. O valor liquido global da SIC &
apurado deduzindo a soma dos valores que o integram, incluindo o Passivo, o
montante de comissdes e encargos suportados até ao momento da valorizagao da
carteira.

O momento do dia relevante para efeitos de valorizacao dos ativos que integram a
SIC é o seguinte:

e Para efeitos de divulgagéo, o valor das agées sera publicado mensalmente com

referéncia ao ultimo dia de cada més;

e Para efeitos internos, o valor das agées é calculado no final de cada dia (til.
Na valorizagao dos ativos da SIC sdo adotados os seguintes criterios:

a) Todos os imoveis da SIC sdo sujeitos a avaliagéo, nos termos da lei, por parte de,

pelo menos, dois Peritos Avaliadores.

b) Cada imoével da SIC & avaliado com uma periodicidade minima de 12 meses e
sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de induzir alteragdes

significativas no seu valor, nomeadamente a classificacéo do solo.

c) Os imoveis acabados e os projetos de construgdo sdo valorizados pela média
simples dos valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores nas avaliacdes
efetuadas. Caso os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre
si em mais de 20%, por referéncia ao valor menor, o imével & novamente avaliado
por um terceiro perito avaliador de imoveis. Sempre que ocorra uma terceira
avaliagéo, o imovel é valorizado pela média simples dos dois valores de avaliagéo
gue sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliagdo caso

corresponda a média das anteriores.

d) Em derrogacgéo da alinea anterior, os iméveis sdo valorizados pelo respetivo custo
de aquisicao desde o momento em que passam a integrar o patriménio da SIC
até que ocorra uma avaliacédo exigivel de acordo com o Regime da Gestao de
Ativos e/ou Regulamento da CMVM.

e) Os imoéveis sdo sujeitos a avaliagio: (i) previamente a aquisicdo e alienagdo com
uma antecedéncia nido superior a 6 meses relativamente a data do contrato em
que é fixado o prego de transacédo; (ii) previamente a qualquer aumento ou
redugéo de capital com uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente

a data do aumento ou reducéo do capital; (iii) previamente a fusdo e cisdo de
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h)

organismos de investimento coletivo com uma antecedéncia ndo superior a 6
meses relativamente a data de producdo de efeitos da fusdo e cisdo; (iv)
previamente a liquidagéo em espécie do organismo de investimento coletivo com
uma antecedéncia nao superior a 6 meses relativamente a data de realizacao da

liquidacao.

Os imoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da SIC pelo
seu valor de mercado, devendo a responsabilidade decorrente da respetiva
contrapartida ser inscrita no passivo da SIC, registada ao seu prego de custo ou
de construgdo. A contribuicdo dos imoéveis adquiridos neste regime & aferida pela

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

Os imoveis prometidos vender pela SIC sdo valorizados ao prego constante do
respetivo contrato-promessa de compra e venda. Este montante sera atualizado
pela taxa de juro adequada ao risco da contraparte, sempre que se verifiqguem os
requisitos regulamentares que o justifiquem.

As unidades de participacao de outros OIA imobiliario que integrem o patrimoénio
da SIC serdo valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva
Entidade Gestora conforme disposto no competente Regulamento da CMVM,
exceto no caso de unidades de participagao admitidas a negociacdo em mercado

regulamentado as quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

As unidades de participagcdo de outros fundos de investimento que integrem o
patriménio da SIC, designadamente as unidades de participagdo de organismos
de investimento do mercado monetario ou do mercado monetario de curto prazo,
serao valorizadas ao Ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva Entidade
Gestora conforme disposto no competente Regulamento da CMVM, exceto no
caso de unidades de participacdo admitidas & negociacdo em mercado

regulamentado as quais se aplica o disposto no mesmo diploma.

Os instrumentos financeiros negociados em mercado regulamentado serdo
valorizados ao preco de fecho ou preco de referéncia divulgado pela entidade
gestora do mercado em que os valores se encontrem admitidos a negociacéo.
Caso os pregos praticados em mercado regulamentado ndo sejam considerados
representativos, sdo utilizadas: (i) as ofertas de compra firmes de entidades
especializadas que nédo se encontrem em relagdo de dominio ou de grupo, nos
termos previstos nos artigos 20.° € 21.° do Cdédigo de Valores Mobiliarios, com a
entidade responsavel pela gestao; (ii) o valor médio das ofertas de compra, sendo

apenas elegiveis as médias que nado incluam valores resultantes de ofertas das
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entidades anteriormente referidas ou cuja composicéo e critérios de ponderacao
sejam conhecidos. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliacao
independentes, utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros,

assegurando-se que os pressupostos utilizados na avaliagdo tém aderéncia a

valores de mercado.

k) As participacdes em sociedades imobiliarias que integrem o patriménio da SIC
serdo valorizadas de acordo com os seguintes critérios: valor de aquisi¢ao, até 12
meses apoés a data de aquisi¢ao; transagées materialmente relevantes, efetuadas
nos ultimos seis meses face ao momento da avaliagéo; multiplos de sociedades
comparaveis, designadamente, em termos de setor de atividade, dimenséo e

rendibilidade; fluxos de caixa descontados.

Nota 7

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

Contas Saldo inicial Aumentos Redugodes Saldo final

Numerario 0,00 0,00
Depbsitos a ordem 34 198,87 2334 215,33 233071537 37 698,83
Depositos a prazo e com pré-aviso 0,00 500 000,00 400 000,00 100 000,00
Certificados de deposito 0,00 0,00
UP de fundos de tesouraria 0,00 0,00
Outras contas de disponibilidades 0,00 0,00

Total 34 198,87 2834 215,33 2730715,37 137 698,83

Nota 8

A SIC, a 31 de dezembro de 2025, apresenta relativamente as rubricas de devedores

0s seguintes registos:

Entidades Devedores F)or Outros ~—-—
rendas vencidas devedores
ESTADO E OUTROS ENTES PUBLICOS 13 599,70 13 599,70
Total 0,00 13 599,70 13 599,70
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Nota 10

Discriminagdo das dividas a terceiros cobertas por garantias reais prestadas pela

propria SIC:

Rubrica do Balanco Valores Natureza das garantias Imoével dado comoe garantia

4321000557 CGD 11 250 000,00  Hipoteca e Consignagido de Rendimentos Avenida Ferndo Magalhaes

Nota 11

A SIC néo constituiu provisées durante o ano de 2025.

Nota 12

A SIC nao procedeu a retencao na fonte, em relagdo aos rendimentos obtidos e

contabilizados na SIC.

Nota 13

Tipo de responsabilidade Montante no inicio Montante no fim
Subscrigdo de titulos

Operacbes a prazo de compra - Iméveis
Operagdes a prazo de compra - Outras
Operagbes a prazo de venda - Outras

Valores recebidos em garantia 2 500,00 108 316,00

Valores cedidos em garantia 11 250 000,00 11 250 000,00

Outras

Total 11 252 500,00 11 358 316,00
Observacgoes:

Valores recebidos em garantia (1): O valor recebido em garantia pela SIC foi prestado

pelos inquilinos a titulo de caugdo e decompunha-se da seguinte forma:

Inclino Caugido
Tricana - Tapecaria Regional de Coimbra, S.A 2 500,00
Cristina Maria Santos da Nova 50,00
Propriarmonia, Lda 83 471,00
IGFEJ - Instituto de Gestao Financeira e Equipamentos da Justica 22 200,00
Mafalda Sousa Machado 95,00
Total 108 316,00
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Valores cedidos em garantia (2): O valor cedido em garantias decompunha-se da

seguinte forma:

Financiamento Valores Natureza das Garantias Imovel dado como garantia

Hipoteca Avenida Ferndo Magalhdes

Mutuo CGD E12M+0,85% 20391230 11 250 000,00 - - =
Consignagdo de Rendimentos Contratos de Arrendamento em vigor

Nota 14

No exercicio econémico de 2025 as remuneracgdes auferidas pelos membros dos 6rgaos
sociais (executivos e ndo executivos), dirigentes e restantes colaboradores da entidade
responsavel pela gestao da SIC, e, suportadas por essa, encontram-se espelhadas no

quadro que se segue:

Grup N.* de Remuneracdo Remuneracdo ValorTotal
PP 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
Responsaweis pela gestdo de nscos e pelas fungoes de 2 58 520,00 58 520,00
controlo
Restantes Colaboradores 6 123 242,68 123 242,68
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 91 063,83 29 710,85
Imposto de selo 10 916,93 9 608,35
Imposto municipal sobre imoweis 80 146,90 20 102,50

Adicional imposto municipal sobre imowveis
Outros impostos
Taxas

Total 91 063,83 29 710,85
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Porto, 20 de fevereiro de 2026

A Contabilista Certificada
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O Conselho de Administragao
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Presidente: José Miguel Marques

Vogal: José }‘zusa Lopes
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Vogal: José Alves Coelho

Vogal: Alexandre Teixeira Mendes
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RELATORIO DE AUDITORIA
RELATO SOBRE A AUDITORIA DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
Opiniao

Auditamos as. demonstracdes financeiras anexas de ARISTOCRATA — SIC IMOBILIARIA FECHADA, SA (o
«OIC»), gerido pela Legatum Gest, Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.
(adiante designada por Entidade Gestora), que compreendem o balango em 31 de dezembro de 2025 (que
evidencia um total de 43.575.888 euros e um total de capital do OIC de 16.891.109 euros, incluindo um
resultado liquido de 7.339.151 euros), a demonstragdo dos resultados, e a demonstracio dos fluxos de
caixa relativas ao ano findo naquela data, e as notas anexas as demonstracdes financeiras que incluem um
resumo das politicas contabilisticas significativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras anexas apresentam de forma verdadeira e apropriada, em
todos os aspetos materiais, a posicdo financeira de ARISTOCRATA — SIC IMOBILIARIA FECHADA, SA em 31
de dezembro de 2025 e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa relativos ao ano findo naquela data
de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para Organismos de
Investimento Coletivo, nos termos do Regulamento da n2 2/2005 da Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios.

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 estdo descritas na sec¢do “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras” abaixo. Somos independentes do OIC nos termos da lei e cumprimos os demais
requisitos éticos nos termos do cddigo de ética da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Responsabilidades do érgdo de gestdo pelas demonstragdes financeiras
O érgdo de gestdo da Entidade Gestora é responsavel pela:

- preparagao de demonstracées financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada a
posicdo financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa do OIC de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para Organismos de Investimento
Coletivo, nos termos do Regulamento da n2 2/2005 da Comissdo do Mercado de Valores
Mobiliarios;

- elaboracdo do relatério de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

- criagdo e manutengdo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a preparagao
de demonstragdes financeiras isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro;

- adogdo de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

- avaliacdo 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 demonstragdes financeiras

A nossa responsabilidade consiste em obter seguranca razodvel sobre se as demonstragdes financeiras
como um todo estdo isentas de distor¢des materiais devido a fraude ou a erro, e emitir um relatério onde
conste a nossa opinido. Seguranca razoavel é um nivel elevado de seguranga, mas ndo é uma garantia de
que uma auditoria executada de acordo com as ISA detetard sempre uma distor¢do material quando exista.
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As distor¢Bes podem ter origem em fraude ou erro e sdo consideradas materiais se, isoladas ou
conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes econdmicas dos utilizadores
tomadas com base nessas demonstragdes financeiras.

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

- ldentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do material das demonstracées financeiras, devido
afraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a esses
riscos, e obtemos prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar uma base
para a nossa opinido. O risco de ndo detetar uma distor¢do material devido a fraude é maior do
que o risco de ndo detetar uma distor¢do material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificacdo, omissdes intencionais, falsas declaragbes ou sobreposigdo ao controlo
interno;

- Obtemos uma compreens3o do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas ndo para
expressar uma opinido sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora do OIC;

- Avaliamos a adequacdo das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagBes feitas pelo 6rgdo de gestdo da Entidade Gestora do OIC;

- Concluimos sobre a apropriacdo do uso, pelo 6rgdo de gestdo 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 duvidas
significativas sobre a capacidade do OIC para dar continuidade as suas atividades. Se concluirmos
que existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério para as
divulgacdes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulga¢des ndo
sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sdo baseadas na prova de
auditoria obtida até & data do nosso relatdrio. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras
podem levar a que o OIC descontinue as suas atividades;

- Avaliamos a apresentacio, estrutura e contetido global das demonstragdes financeiras, incluindo
as divulgacdes, e se essas demonstragBes financeiras representam as transacdes e 0s
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagdo apropriada; e

- Comunicamos com os encarregados da governagdo da Entidade Gestora do OIC, entre outros
assuntos, 0 ambito e o calenddrio planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da auditoria
incluindo qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordédncia da informagdo constante do relatério
de gestdo com as demonstragdes financeiras e a prontincia sobre a matéria prevista no n.2 5 do artigo 27.2
do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, que concretiza o Regime da Gestao de Ativos.

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

Em nossa opinido, o relatério de gestdo foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicveis em vigor e a informag3o nele constante é coerente com as demonstragdes financeiras auditadas
e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagdo sobre o OIC, ndo identificdmos incorre¢des materiais.
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Sobre a matéria prevista no n.2 5 do artigo 27.2 do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, que concretiza o
Regime da Gestdo de Ativos

Nos termos do n.2 5 do artigo 27.2 do Regulamento da CMVM n.2 7/2023, que concretiza o Regime da
Gestdo de Ativos, devemos pronunciar-nos sobre o cumprimento dos critérios e pressupostos de avaliacido
dos ativos que integram o patriménio do OIC.

Sobre a matéria indicada ndo identificdmos situacGes materiais a relatar.

Coimbra, 23 de fevereiro de 2026
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