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FORUM COIMBRA - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A

RELATORIO E CONTAS RELATIVO AO EXERCICIO DE 2024

Ao piblico em geral e aos Senhores Participantes em particular,

Nos termos da Lei e do Regulamento de Gestae, submetemos a Vossa apreciagao o Relatério de
Contas, da FORUM COIMBRA - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A (doravante designada SIC,
Sociedade ou Férum Coimbra), relativo ao exercicio de 2024.
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1. Enquadramento Macroecondmico

Elei¢ao de Donald Trump como Presidente dos EUA J

Donald Trump obteve uma vitéria contundente em 5 de novembro de 2024 sobre a
democrata Kamala Harris, que entrou na disputa apos a desisténcia do entdo presidente
dos Estados Unidos da América, Joe Biden.

Embora as sondagens apontassem para um resultado muito equilibrado, Trump venceu
nos sete estados decisivos (suwing states). O Partido Republicano também conquistou a
maioria na Camara dos Representantes e no Senado.

A campanha eleitoral foi ainda marcada por duas tentativas de assassinato, quatro
acusagoes judiciais, uma condenacao criminal e o apoio do bilionario Elon Musk. A tomada
de posse ocorreu em 20 de janeiro de 2025. A definicdo da politica externa, econémica e

de defesa sera fulcral para a economia mundial nos proximos anos.

Guerra no Médio Oriente — Israel continuou a sua ofensiva militar contra o Hamas na Faixa
de Gaza, em represalia ao ataque terrorista sem precedentes do movimento islamista
Hamas a 7 de outubro de 2023, causando a morte de 1,207 israelitas, a maioria civis, e
251 outros mantidos reféns em Gaza.

Varios dirigentes do Hamas foram, entretanto, mortos com destaque para o seu lider
Ismail Haniyeh, a 31 de julho, em Teerao e para o seu sucessor Yahya Sinwar.

Em janeiro de 2025, foi finalmente celebrado um acordo de cessar-fogo apos 15 meses
de conflito.

Escalada internacional da guerra na Ucrania — Apds a contraofensiva mal sucedida em
2023, a Ucrania, invadida pela Rassia a 24 de fevereiro de 2022, langou um ataque
surpresa na regiao fronteirica russa de Kursk.

A Rassia respondeu com ataques intensos, pressionando as for¢as ucranianas em
desvantagem numérica e de armamento, especialmente na frente oriental do Donbass. A
entrada de soldados norte-coreanos para apoiar as forgas russas também exacerbou o

aumento das tensdes internacionais.

Em novembro de 2024, Kiev utilizou, pela primeira vez, misseis de longo alcance
americanos e britanicos contra territério russo, com autorizagao de Washington e
Londres. Como retaliacdo, a Rissia langou misseis balisticos hipersonicos de médio
alcance, de dltima geracao, prometendo intensificar esses ataques caso Kiev continuasse
a utilizar misseis fornecidos pelo Ocidente. Putin ameagou ainda bombardear os paises
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que fornecem este tipo de armamento a Ucrania, referindo a possibilidade de recorrer a L“
i

armas nucleares. ;@, #
&

* Jogos Olimpicos de Paris — Decorreram entre 26 de julho e 11 de agosto. Os principais

%

atletas do mundo estiveram em agao ao longo de 17 dias de prova e 329 eventos com
medalhas. Destacaram-se pela cerimonia de abertura no rio Sena e pelo emocionante

-

regresso de Céline Dion, que interpretou, entre lagrimas, a cancao Hymne a /amour.
Portugal igualou a sua melhor campanha, Toquio 2020, obtendo quatro medalhas.

* Abrandamento econdmico da China - Nas dltimas semanas de 2024, a China
implementou varias medidas para impulsionar o crescimento econdmico, incluindo a
reducdo das taxas de juro e o aumento do limite de endividamento dos governos locais.

A segunda maior economia mundial enfrenta dificuldades devido a uma crise crescente
no setor imobiliario e a uma reducao do ja débil consumo interno.

* A polémica reeleicao de Maduro na Venezuela — Nicolas Maduro foi reeleito presidente
da Venezuela para um terceiro mandato (2025-2031) nas elei¢0es de 28 de julho de 2024,
contestadas pela oposigdo, que alegou fraude e apresentou provas a favor do seu
candidato, Edmundo Gonzalez Urrutia. A reeleic3o de Maduro provocou varios protestos
violentos. Os EUA, a Unido Europeia e varios paises latino-americanos nao reconheceram
o resultado, enquanto Gonzalez Urrutia pediu asilo em Espanha apds a emissdo de um
mandado de prisao.

* Redes sociais — Em agosto, o fundador do Telegram, Pavel Durov, foi preso em Franga,
acusado de nao filtrar contetdos criminosos na plataforma. No Brasil, o X {antigo Twitter)
foi suspenso por 40 dias apds Elon Musk recusar eliminar contas que espalhavam
desinformagao, sendo reativado em outubro apds cumprir as exigéncias do Supremo
Tribunal Federal.

Em Portugal:
* Em janeiro de 2024, da-se a Dissolugao da Assembleia da Repiiblica e o fim da XV
Legislatura.

= O Presidente do Governo Regional da Madeira, Miguel Albuquerque, anuncia a sua
intengao de resignar ao cargo. Em maio, o PSD vence as eleigoes legislativas regionais
sem maioria absoluta.

= Em fevereiro, realizaram-se eleicdes legislativas regionais nos Agores. Vitdria da
coligacdo PSD/CDS-PP/PPM por maioria simples, com 42% dos votos; foi a primeira vez
em 30 anos que os social-democratas conseguiram derrotar o Partido Socialista nas
elei¢des regionais agorianas.

Relatdrio & Contas 2024 FORUM COIMBRA



SQUARE .

* Em margqo, realizaram-se elei¢oes legislativas. Vitoria tangencial da Alianga Democratica, L\
com 28,8% dos votos e apenas mais dois deputados do que o Partido Socialista. Em

-

terceiro lugar fica o Chega, que, com 50 deputados, quadruplica o seu numero de
mandatos. Luis Montenegro toma posse como Primeiro-Ministro do XXIV Governo% -
Constitucional em abril.

* Em maio, o Governo aprova o sistema aeroportuario de Lisboa, anunciando, com caratef /
definitivo, a decisao sobre o novo aeroporto de Lisboa, no Campo de Tiro de Alcochete —
cujo nome, Aeroporto Luis de Camdes, é revelado pela primeira vez, e que se encontrava
por definir ha mais de 50 anos. E também anunciada a Terceira Travessia do Tejo, uma
ponte rodoferroviaria entre Chelas e o Barreiro, bem como o refor¢o das ligagdes
ferroviarias de alta velocidade Porto-Lisboa e Lisboa-Madrid.

* Junho - Elei¢coes parlamentares europeias. O PS venceu por um ponto percentual,
elegendo oito deputados ao Parlamento Europeu, mais um do que a AD.

» O ex-Primeiro-Ministro pertugués Antdnio Costa é eleito para um mandato de dois anos
e meio como Presidente do Conselho Europeu, tornando-se o primeiro portugués e o
primeiro socialista a assumir o cargo, em dezembro de 2024.

* Agosto - Regista-se um sismo de magnitude 5,3 na escala de Richter, com epicentro a
58 quilometros a oeste de Sine, sem danos pessoais ou materiais.

= Setembro - Cinco reclusos, quatro dos quais com medidas especiais de seguranca,
fogem do Estabelecimento Prisional de Vale de Judeus, em Alcoentre, Lisboa, com auxilio
do exterior, através do langamento de uma escada que permitiu aos reclusos escalar o
muro. A fuga foi facilitada por uma série de falhas graves no sistema de seguranga: o
sistema de sensores de movimento e alarmes estavam inativos ha anos, a rede da cadeia
nao estava eletrificada porque levava a falhas de luz na prisao, as torres de vigia foram
demolidas em 2018, e o sistema de videovigilancia, apesar de funcionar, nao vigiava
efetivamente porque consistia em 200 cdmaras a serem monitorizadas apenas por um
funcionario, ao longo de dez horas.

* Qutubro — Amadeu Guerra toma posse como Procurador-Geral da Republica, sucedendo
a Lucilia Gago a frente do Ministério Piblico. Na mesma cerimonia, no Palacio de Belém,
o Presidente da Repiblica da posse a Filipa Urbano Calvao como Presidente do Tribunal
de Contas, sucedendo a José Fernandes Farinha Tavares.

* Dezembro - No primeiro dia do seu mandato como Presidente do Conselho Europeuy,
Anténio Costa, faz uma visita oficial a Kiev para garantir o apoio europeu a Ucrania face a
invasdo russa; a deslocacdo ocorre apos dias de intensos ataques russos contra
infraestruturas energéticas criticas da Ucrania.
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* Queda do XIV Governo Regional da Madeira, liderado por Migue! Albuquerque, na L\/
sequéncia da votagao favoravel de uma mogac de censura apresentada pelo Chega {e com
os votos a favor de toda a oposicdo) na Assembleia Legislativa da Madeira; a mogao /
justificou-se pelos processos judiciais que colocaram sob suspeicao o presidente do @/
executivo e quatro secretarios regionais, que foram constituidos arguidos em casos
distintos. E a primeira vez que um executivo regional cai com base neste tipo de iniciativa. 2 /| |

Enquadramento macroecondémico Global

(Fonte: Banco de Portugal, FMI, Comissao Europeia)

Em 2024, tal como em 2023, assistimos ao agravamento da situagao geopolitica internacional,
resultado da infindavel guerra na Ucrania, do conflito Israel-Hamas, das tensdes no Mar
Vermelho, do agravamento da retdrica do mundo ocidental contra a China, levando inclusive a
imposigao de tarifas por parte dos EUA e da Europa.

Ainda assim, a economia global demonstrou resiliéncia, com a inflagdo a aproximar-se das
metas dos bancos centrais e o crescimento a manter-se estavel. Contudo, persistem desafios
significativos, incluindo tensoes geopoliticas, niveis preocupantes de divida piblica em alguns
paises e perspetivas de crescimento insuficientes em algumas geografias.

Nas economias nao pertencentes a OCDE, espera-se que o crescimento agregado se mantenha

amplamente estavel, com a Asia emergente a dar o maior contributo para o crescimento global.

Evolucao do PIB

2024 {e} 2025 {p} 2026 {1}
Mundo 6 3,6 3,3 3,2 3,3 3,3
Economias Avancadas 5,2 26 1,7 N 19 18
EUA 5,7 1,9 2,9 2,8 2,7 2,1
Zona Euro 5,2 34 0,4 0,8 1 14
Alemanha 26 18 -0,3 -0,2 0,3 1,1
Franga 6,8 2,5 1,i 1kl 0,8 1,1
Italia 6,7 3.7 0,7 0,6 0,7 0,9
Espanha 5,1 5,8 2,7 3,1 2,3 1,8
Japao 1,7 1 1,5 -0,2 11 0.8
Reino Unido 74 4,3 0,3 0,9 1,6 1,5
Canada 4,5 38 1,5 1,3 2 2
M. Emergentes e em Desenvolvimento 6,6 4,1 4,4 4,2 4,2 4,3
China 8,1 3 5.2 4.8 4,6 4,5
India 8,7 7,2 8,2 6,5 6,5 6,5
Fonte: IMF World Economic Qutlook, January 2025
Nota: e - Estimativa; p - Previsdo.

As perspetivas de crescimento variam entre regides. Nos EUA, o PIB devera crescer 2,7% em
2025 e abrandar para 2,1% em 2026. Na zona euro, 0 crescimento sera impulsionado pela
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recuperacao dos rendimentos reais e dos cortes nas taxas de juro, com um crescimento previst@
de 1% em 2025 e 1,4% em 2026. L~

A economia chinesa devera continuar a desacelerar, com um crescimento de 4,6% em 2025e 4,5% /-
em 2026. 0 mau comportamento da economia, fruto da redu¢ao do consumo e da contragao
continua no setor imobiliario, devera manter-se, prevendo-se um crescimento economico abaixo
da meta de 5% de referéncia nos proximos anos.

De real¢ar novamente o mau comportamento da economia alema (-0,2% em 2024) motivado pelo
mau desempenho da industria e das exportagoes.

O mercado de trabalho global tem registado um alivio gradual, mas o desemprego continua baixo
em comparagao com padroes histdricos. Os ganhos salariais e a reducao da inflagao sustentaram
os rendimentos reais das familias, embora o crescimento do consumo privado permaneca
modesto devido a fraca confianga dos consumidores.

Relativamente aos principais riscos, destacam-se o regresso dos conflitos no Médio Oriente,
depois do acordo de paz celebrado em janeiro de 2025, as tensdes comerciais crescentes e
surpresas imprevistas nos mercados financeiros. Por outro lado, a recuperagao do poder de
compra ou a resolugdo precoce de conflitos geopoliticos podem impulsionar o crescimento.

A implementacac de politicas fiscais corretas para assegurar a sustentabilidade das financas
publicas, contendo o crescimento da despesa, sao imperativas para evitar mais um choque de
liquidez, com as nefastas consequéncias a nivel econdmico.

As reformas estruturais ambiciosas, incluindo o refor¢o da educacao e desenvolvimento de
competéncias, a reducao de restrigdes ao investimento e o investimento em infraestruturas
criticas, sobretudo na Europa, podem ser igualmente um motor de desenvolvimento.

A redugao global da inflagdo ira continuar, mas ha sinais de estagnagdo em alguns paises. A
mediana global da inflacdo subjacente tem-se mantido ligeiramente acima de 2% nos dltimos
meses.

Embora a inflag@o dos precos de bens tenha regressado ou ficado abaixo da tendéncia, a inflagao
nos precos de servigos continua acima das médias pré-Covid-19 em muitas economias,
particularmente nos EUA e na zona euro.
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Evolugao da Inflagao @, f,?

2020 2021 2022 2023 2024 {e} 2025 {p} 2026 {p}
Euro Area 1,2 0,3 2,6 8,4 54 2,4 2,1 2,0
G20 3,1 2,8 3,9 7,9 6,3 54 3.5 2,9
Estados Unidos 14 1,1 4,2 6,5 3,7 2,5 21 2,0 .
Alemanha 1,4 0,4 3,2 8,7 6,0 2,4 2,0 1,9
Reino Unido 1,8 0,9 2,6 9,1 7,3 2,6 2,7 2,3
Japéo 0,5 0,0 -0,3 2,5 3.3 2,6 1,9 2,1

Fonte: OECD Economic Outlook, Volume 2024 Issue 2

O sucesso observado no combate as pressoes inflacionistas esteve intimamente ligado as
politicas monetarias das principais economias mundiais {muito restritivas). Note-se que 2024
marcou ainversao deste ciclo, com o inicio dos cortes por parte dos bancos centrais das principais
economias.

No final de 2024, as taxas Euribor a 12 meses estavam nos 2,46%, a 6 meses nos 2,56% e a 3
meses nos 2,71% conforme se observa no grafico seguinte:

Evolucao das Taxas Euribor a 3, 6 e 12 Meses

= Euribor & months
Euribor 12 months
= Euribor 3 months

Fonte: https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-charts/
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A economia portuguesa em 2024

L/

'S

Prevé-se que a economia portuguesa cresga 1,7% em 2024, acelerando para 2,2% em 2025. 0

aumento no ritmo da atividade economica deve-se a uma melhoria das condigées financeiras, ao

aumento da procura externa e ao aumento dos fundos da Unido Europeia. Contudo, o panorama

externo permanece vulneravel a choques econdmicos e geopoliticos significativos.

0 mercado de trabalho continua sélido, com crescimento do emprego e dos salarios reais,

acompanhado de uma taxa de desemprego muito baixa. A politica orgamental seguida, com um

carater expansionista, também impulsionara o dinamismo econémico. Em 2027, o

abrandamento do crescimento do PIB serd, em grande parte, consequéncia do término da

execucao do Plano de Recuperagao e Resiliéncia (PRR).

Projegdes do Banco de Portugal: 2024-27 | Taxa de variagao anual em percentagem (exceto

onde indicado}

Pesos BE dezembro 2024
2023 2023 2024% 20250 20260 20276
Produto interno bruto (PIB) 1000 25 17 22 22 1.7
Consumo privado 618 20 30 27 19 18
Consumo publico 168 06 11 1,1 08 03
Formagao bruta de capital fixo 200 36 05 54 46 01
Procura interna 991 1.7 22 29 23 1.2
Exportagdes 473 35 39 32 33 32
importa¢des 64 1,7 52 47 34 21
Emprego 10 13 08 07 04
Taxa de desemprego ™ 65 64 64 64 64
Balanga corrente e de capital (% PiB) 19 36 40 39 33
Balan¢a de bens e servigos (% PIB) 12 24 20 20 26
fndice harmonizado de pregos no consumidor (IHPC) 53 26 21 20 20
Excluindo bens energéticos e alimentares 54 27 24 22 2]
Deflator do PIB 69 49 33 25 22
Saldo or¢amental (% PIB) 1.2 06 0,1 10 09
Divida publica {% PIB) 979 91,2 865 835 813

Fonte: Banco de Portugal e INE. | Notas: {p) — projetado, % — percentagem. Pesos a pregos correntes. (a) De

acordo com o conceito de Contas Nacionais. (b} Em percentagem da populagao ativa.
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Prevé-se que a inflacdo desca de 5,3% em 2023 para 2,6% em 2024 e para 2,1% em 2025, b
£

SQUARE - *
estabilizando em 2% durante 2026 e 2027. Esta evolugac deve-se a uma moderagao gradual 7
nos custos salariais e a conten¢do das pressdes inflacionistas externas. Q
As politicas or¢amentais e os resultados subsequentes, de acordo com o Banco de Portugal,/e .
indicam um regresso ao défice em 2025, apesar de a divida piblica continuar a diminuir.

Nos anos seguintes, a manutenc¢ao do défice & explicada pelo impacto de medidas permanentes
adotadas, que afetam tanto a despesa publica como a receita fiscal, bem como pelos
empréstimos associados ao PRR.

Entre 2024 e 2027, a politica orcamental devera manter-se expansionista e pro-ciclica, o que
provocara uma deterioragao acumulada do saldo primario estrutural superior a 2% do PIB, num
contexto em que o PIB se mantém acima do seu potencial. Na auséncia de novas medidas de
contencao da despesa ou de aumento da receita, o cumprimento das novas regras orcamentais
europeias podera estar comprometido.

Apesar do acima exposto, o racio da divida piblica face ao PIB devera continuar a descer,
passando de 97,9% em 2023 para 81,3% em 2027.

0 rendimento per capita tem crescido a um ritmo mais moderado do que o PIB, devido ao
aumento da populagao. Este crescimento populacional é resultado de saldos migratdrios
positivos e significativos, que compensam largamente o saldo natural negativo. A entrada de
imigrantes tem tido um impacto positivo na economia, nomeadamente ao ajudar a colmatar a
escassez de mac-de-obra em certos setores.

Em 2024, o rendimento disponivel regista um aumento historicamente elevado, que se reflete
numa aceleragao do consume privado e num aumento significativo da poupanga. O rendimento
disponivel real cresce 7,1% {face a 2,7% em 2023), enquanto o consumo privado aumenta 3%
{comparado com 2% em 2023). A aceleragdo do rendimento disponivel deve-se ao aumento das
pensdes, dos rendimentos provenientes de empresas (incluindo remuneragdes do trabalho
independente, juros liquidos, dividendos, rendas, entre outros), bem como a redugao dos

impostos.
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As taxas de juro mais altas estéo a levar as familias a adiar consumo, reduzir empréstimos e
aumentar a poupanga, enquanto procuram proteger-se de um futuro menos favoravel. A taxa

de poupanca devera estabilizar em valores ligeiramente superiores a 11%.

As exportagbes deverac crescer 3,9% em 2024 e 3,2% em média, entre 2025 e 2027,
impulsionadas pela aceleragao da procura externa, embora com menor dinamismo do turismo. O
turismo desacelera devido a normalizacao de consumo global apds a recuperagao pos-pandemia,

mas devera crescer 5,5% em 2024 e 3,4%, em média, nos anos seguintes.

0 excedente externo aumenta de 1,9% do PIB em 2023 para 3,8% em média entre 2024 e 2026,
reduzindo-se para 3,3% em 2027, devido ao fim do PRR e a diminuigao das transferéncias da UE.
A capacidade de financiamento da economia sera sustentada pelo setor privado.

Em suma 2024 foi um ano globalmente positivo para a economia portuguesa e global.

Principais nimeros
(fonte: Worx, CBRE, JLL.}

= As grandes consultoras estimam que, em 2024, o volume de negdcios tenha atingido
2.370 milhGes de euros, um crescimento de 47% face a 2023.

= 38% do investimento foi transacionado através de portefélios.

* 40% do investimento foi realizado por investidores que nunca tinham investido em
Portugal.

* A guota de mercado dos investidores estrangeiros ascendeu a 79% do volume investido.

» QO investimento foi liderado por capitais franceses e espanhdis, destacando-se as operagoes da
Castellana Properties, Leadcrest Capital Partners e Slate Asset Management.

* A maior transagao do ano foi a aquisicao do Projeto Athos, composto por 245 supermercados e
unidades independentes do grupo Os Mosqueteiros, num valor estimado de 250 milhdes de
euros.

= (O setor do retalho destacou-se pela positiva, representando 48% do investimento total,
atingindo 1.135 milhdes de euros (2023: 605 milhdes de euros).
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* Qs setores hoteleiro e de escritérios representaram, em conjunto, um terco do L
investimento total, com 21% e 14%, respetivamente: %9’ =

i

£

No setor hoteleiro, a maior transagao foi a venda do Conrad Algarve por 150 milhées de euros,
adquirido pela Quinta do Lago.

-Mo setor de escritorios, destacou-se a venda da K-Tower a Real |.S. AG, com o setor a totalizar
cerca de 345 milhoes de euro

Volume de Investimento em Imobiliario Comercial em Portugal
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o

Fonte: Worx, CBRE. Valores em milhdes de euros

O mercado de escritorios em Lisboa registou o terceiro melhor ano de sempre, com um volume
de ocupagao na ordem dos 220.000 m’ distribuidos por 173 operagdes. Este resultado
representa um aumento expressivo face a 2023, praticamente o dobro.

Este crescimento reflete a atratividade do mercado de escritdrios, impulsionada pela procura de
novos espacos e pelo aumento do ndmero de novas empresas em Lisboa.

Para 2025, perspetiva-se um crescimento moderado da procura, @ medida que as restri¢oes as
politicas de teletrabalho aumentem. Estas mudangas, aliadas a necessidade de espacos de
trabalho mais flexiveis e de maior qualidade, deverao continuar a dinamizar o mercado de
escritorios.

Relatorio & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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Principais Zonas de Escritérios em Lisboa

21 Bz Z3
Prime CBD  CBD Zonas Parqus das  Carredor Oeste Zonas nao
Emerganins Batoney  Facoes Consolidadas

Fonte: Worx

A maior operagdo de 2024 foi a ocupagao, por parte da Caixa Geral de Depdsitos, da totalidade do
edificio WellBe (zona 5}, com mais de 26.700 m® Impulsionadas por negécios de grande
dimensao, as zonas do Parque das NacOes (zona 5) e as Zonas Emergentes (zona 3)
concentraram os maiores volumes de absor¢ao, com 32% e 21%, respetivamente.

Ainda assim, o CBD {zona 2) posicionou-se em terceiro lugar, com 20% da absorgao, o que reflete
0 continuo interesse das empresas por localiza¢ées centrais, apesar da menor oferta disponivel.

O Parque das Nagoes {zona 5) destacou-se ainda pelo crescimento mais expressivo na sua quota
de mercado, registando um aumento de 11 pontos percentuais face a 2023, totalizando 72.000
m’ ocupados.

As empresas do setor financeiro lideraram a procura em termos de area colocada, que ascendeu
a cerca de 55.000 m’. O setor das Tecnologias, Media e Telecomunicagoes {TMT's} e Utilities
manteve-se como o mais dinamico na procura por espagos de escritorios na regido de Lisboa,
representando 17% da area colocada.

A recuperacao da procura levou a redugao da vacancy rate para 8,0%.
A prime rent atingiu os 28€/m’/més, enquanto a prime yield manteve-se nos 5,25%.
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0O setor industrial e logistico registou mais de 770.000 m* ocupados em 2024, duplicando os
valores de 2023.

A regiao de Lisboa continua a apresentar a maior taxa de absorgao, com mais de um terg¢o da
area, totalizando 253.000 m* ocupados. A regido do Porto foi responsavel por 24% da area
absorvida, com a colocagdo de 187.000 m’.

A absorgao caracterizou-se principalmente por necessidades de expansao de area e por uma
crescente procura por espagos mais modernos.

Destaca-se a ja habitual escassez de stock e a falta de instalagdes modernas.

As prime yields fixaram-se em 6,00% e as prime rents em 5,25€/m’/més (Alverca-Azambuja).

As vendas no comércio a retalho em Portugal registaram uma recuperacio face a 2023,
refletindo um crescimento de 4%, principalmente proveniente dos produtos alimentares.

Nos centros comerciais, 2024 foi 0 melhor ano de sempre, com um aumento dos valores
faturados em 7% face a 2023, tendo os turistas representado 12% da faturacao.

0 segmento de moda e similares continua a ser o mais expressivo em termos de vendas, com

36%, seguido pelos supermercados, com 23%, e pelos eletrodomésticos e tecnologia, com 11%.

Destaque para a restauracgao, que cresceu 11% em faturagao face ao ano anterior, reforcando o
aumento da procura que se tem verificado nos centros comerciais.

A par do comércio fisico, também o comércio online consolida a trajetdria de subida, com um
crescimento de 2% em relagao ao ano anterior até novembro de 2024.

As rendas prime estabilizaram nos 135€/m’/més em Lisboa e 75€/m’/més no Porto, ainda
ligeiramente abaixo dos valores pre-pandemia. Embaora as previsoes econdmicas de curto prazo
estejam atualmente marcadas pela incerteza, espera-se que os valores de mercado aumentem
ligeiramente em 2025.

As prime yields dos shopping centres fixaram-se em 6,5% (-0,25 p.p. face a 2023) e no high
street retail em 4,75%.

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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Em termos de valores de renda, os centros comerciais concluiram o ano com 95€/m*/més,
igualando os valores pré-pandemia, e os retail parks nos 12€/m*/més.

De acordo com os dltimos dados publicados pelo Instituto Nacional de Estatistica, Portugal 1iVa
alcangou 32 milhdes de hospedes e 80 milhdes de dormidas em estabelecimentos turisticos. |
Estes valores representam um crescimento homélogo, com o nimero de visitantes a aumentar
5% e as dormidas 4%.

As receitas totais aumentaram para cerca 6,7 mil milhdes de euros e as receitas de alojamento
para 5,1 mil milhdes de euros, um crescimento de 10,9% face a 2023 em ambas as categorias.

Até novembro de 2024, Gltimos dados disponiveis a data, Portugal registou um nimero recorde
de chegadas de turistas internacionais. Notavelmente, 62% da procura veio de hdspedes
internacionais, sublinhando a forte atratividade de Portugal como destino turistico global.

As regides do Algarve e de Lisboa mantiveram a sua predominancia na captagao de turistas, com
26% cada, destacando-se as cidades de Lisboa, Albufeira, Loulé e Portimao, que registaram

maior procura.

O crescimento da procura foi transversal a todas as regices, com destaque para os Agores, cuja
procura cresceu quase 10%.

Em 2024, foram inaugurados 75 estabelecimentos hoteleiros (+4.000 unidades de alojamento).
A ampla maioria destas novas aberturas localiza-se nas regides do Norte e de Lisboa, com 38%
e 30% das unidades de alojamento, respetivamente.

Para os proximos anos, estao previstas quase 180 unidades adicionais, particularmente de 4
estrelas, com um total de mais de 16.600 unidades de alojamento.

A indastria hoteleira intensificou o seu foco em praticas sustentaveis. Esta mudanga vai além
dos novos empreendimentos, onde a sustentabilidade ja se tornou um requisito fundamental.
Muitos operadores iniciaram ou reforcaram processos de certificagao sustentavel em todo o seu
portefélio de ativos.

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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responsabilidade ambiental e a crescente procura por parte de viajantes mais conscientes em f ;

Este movimento generalizado no setor reflete o crescente reconhecimento da importancia da

termos ecolagicos.

[
Iniciou-se igualmente um novo ciclo tecnolégico no sector motivado pela inteligéncia artificial

(IA). Os hotéis oferecem interacoes mais personalizadas, permitindo que as equipas se f
concentrem na prestacdao de maior qualidade. Isto possibilita a criagdo de experiéncias mais
significativas e individualizadas para os hospedes, de forma consistente.

No futuro, com a obtencac de mais dados, os proprietarios poderao reconfigurar os seus
espagos fisicos de forma mais eficiente. Desde renovagdes a otimiza¢do da utilizagao dos
espacos, a implementacao de iniciativas estratégicas ajudara a eliminar a incerteza e a focar-se
na criagao de ambientes que maximizem o valor para os hospedes.

2. Mercado de fundos de investimento europeu

Oportunidades e Desafios

Apesar dos desafios de curto prazo, os investimentos em private equity, divida privada e
infraestruturas continuam a apresentar oportunidades de crescimento a longo prazo, prevendo-
se uma taxa de crescimento anual na ordem dos 14% nos proximos 3/4 anos. Atente-se a
importancia da revisao do quadro regulamentar que abre novas perspetivas para investidores
particulares, permitindo uma participagao mais alargada nestes mercados até entdo exclusivos
de investidores institucionais.

O investimento em instrumentos passivos continua a crescer de forma constante, tendo a sua
quota de mercado aumentado de 13% para 17% na Gltima década. Nos dltimos trés anos, os
fluxos de fundos na Europa tém sido maioritariamente direcionados para fundos do mercado
monetario e estratégias passivas. Esta tendéncia levanta questoes essenciais sobre o futuro da
gestdo ativa de fundos a¢des e de que forma esta pode diferenciar-se num cenario cada vez

mais competitivo.

A legislacao europeia sobre Finangas Sustentaveis consclidou a posi¢ao da UE como lider global
nesta area. Para manter essa vantagem competitiva, é crucial que a UE continue a adotar uma
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abordagem proativa. Os decisores politicos devem agora concentrar-se na simplificagao das
regulamentacdes existentes.

Tem-se vindo a observar os investidores de retalho a aumentar de forma constante nos Gltimos
anos. Os avancos tecnoldgicos, especialmente na inteligéncia artificial, tém o potencial de
transformar a distribuigdo de produtos financeiros, melhorando a eficiéncia e proporcionando
experiéncias personalizadas aos clientes. No entanto, a atual Estratégia de Investimento de
Retalho (RIS) ndo cumpre o seu objetivo de aumentar a participagao dos investidores nos
mercados de capitais europeus, acrescentando, pelo contrario, mais complexidade a um quadro
regulamentar ja exigente. A UE deve aproveitar as proximas negociagoes para recentrar a RIS na
simplificagdo da experiéncia do investidor e na garantia de divulgagdes claras e relevantes.

A consolidagdo da indistria de gestao de ativos na Europa devera acelerar, com os 10 maiores
gestores de ativos a conquistar uma fatia ainda maior do mercado. Atualmente, os gestores de
ativos europeus continuam a operar em menor escala e com menor rentabilidade face aos seus
concorrentes norte-americanos, evidenciando a necessidade de mudangas estruturais para
reforcar a competitividade do setor.

Evolucdo dos Ativos sob Gestdo na Europa (trilices de euros)

-141%4' F TR E1)
/ 0,
(/ +129/. (+91°/':j
L]
55"‘ +33%
+1sa-/.n, =3 32.7
j 270 285
23.1
17.6 I
2013 2018 2018 2020 2021 2022 2023

2024
ast.

Fonte: Efama
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Ativos sob Gestao por Pais

European assets under management at end 2023

Country AuM (€bn) Market Share
t UK 10,497 35.0%
2 France 4 842 16 1%
3 Switzerand 3.356 11.2%
4 Germany 2994 10 0%
5 Netherlands 1.979 B8.6%
6 Itaty 1.497 50%
7 Spain 506 1.7%
8 Denmark 467 16%
9 Belgium 412 14%
10 Austria 188 0 6%
1" Poland 74 02%
12 Cezech Republc 83 02%
13 Hungary 49 02%
14 Portugal 44 01%
15 Turkey 39 01%
16 Greece 22 0 1%
17 Slovakia 10 <0.1%
18 Slovenia 8 <0 1%
19 Croatia 4 <0.1%
20 Cyprus 3 <0.1%
21 Bulgaria 2 <0.1%
ﬁ Rest of Europe 2.8 9 8%
Total 29,986

Fonte: Efama

Evolucdo da quota de mercado de Fundos vs Mandatos de Gestao
C¥0IPET
% T—"
56.7%

Investment Funds

Discretionary Mandates

45% 43.3%
43.0%

40% v . ' ) ' ' ]
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Fonte: Efama

Evolugdo da % dos ativos detidos pelos Clientes de retalho

The growing
share of
rotail clients

29.5% 30.8% | in total Aum

Fonte: Efama
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Asset Allacation (variagao percentual 2003 Vs 2022)

100.0% L _

35.3%

32.7%

6.4%

Total Bond Equity Cther Cash/iMoney
Market Inst.
Change from

2022 0.5
e - A L3 $ $

h

Fonte: Efama

Retorno dos Fundos de Investimento Vs Depésitos

A

ju

8,139

1 1 L 1 1 i

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

-+Purchasing power of EUR 10,000 held in bank deposits at the end of 2013

-»-Purchasing power of EUR 10,000 invested in equat proportion in equity and bond
UCITS at tha end of 2013

Fonte: Efama’s. Calculo baseado em informagao Morningstar Direct e Banco Central Europeu

Ativos Por Classe na Europa {final 2023, em %)

Share in total AuM} Cash/Money Markel

Bond Instrument Private
35.3% 64% Equity
7%

Property
' 2%

COther Altarnatives
L)

B84% Hedge
Fund
- 1%
- Structured

Products
0.4%

Equity
32.7%

Fonte: Efama
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3. Enquadramento do mercado de Fundos de Investimento Imobiliario em Portugal %
Em dezembro de 2024, o valor sob gestdo dos fundos de investimento imobiliario (Fll}, dos @/

fundos especiais de investimento imobiliario (FEIl) e dos fundos de gestdo de patriménio
imobiliario (FUNGEPI) atingiu 16.302,5 milhdes de euros (2023: 14.473,8), mais 378 milhdes

(2,4%) do que em novembro de 2024. /\(\

0O montante investido nos fundos de investimento imobiliario subiu 1,3% para 15.152,4
milhdes de euros {2023: 13.445,3). Nos FEIll, o valor cresceu 1,1% para 854,8 milhdes de
euros {2023: 829,4} e nos FUNGEPI subiu 141,1% para milhdes de euros 295,4 (2023: 199,1).

Em 2024 o volume total de ativos sob gestao dos Fil Portugueses voltou a subir (+12,6% face
ao ano anterior). Assistimos a um refor¢o do interesse por parte dos investidores nacionais
e internacionais, motivado pelas oportunidades existentes e pela constituicao de mais
fundos sob a forma societaria.

No periodo em analise, os paises da Unido Europeia foram o destino da totalidade do
investimento feito em ativos imobifiarios, tendo 46,4% da carteira dos Fll e FEIl abertos sido
aplicados em iméveis do setor dos servi¢os. Também os investimentos realizados pelos
FUNGEPI se destinaram, sobretudo, ao setor dos servigos (43,8%).

A Square AM (13,7%), a Lynx Asset Managers (9,5%) e a Sierra |G (9,2%) detinham as quotas
de mercado mais elevadas.

4. Evolucdo do Volume sob Gestdo dos OIA Imobiliarios:

Tal como em 2021, 2022 e 2023, a Square Asset Management € a entidade gestora com
maior volume de ativos sob gestao em 2024, com 2.194 milhdes de euros (2023: 1.777
milhdes de euros).

Esta posicao @ ainda mais relevante na medida em que a Square & uma sociedade
independente que atua num mercado muito marcado por entidades gestoras detidas por
grupos financeiros. A quota de mercado da Square em dezembro 2024 ascendia a 13,72%
(2023: 12,4%).

Ranking das 5 maiores Sociedades Gestoras em 2024

Nome Quota
Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, SA 13,72%
LYNX Asset Managers - SGOIC, SA 9,51%
Sierra IG, SGOIC,S.A. 9,21%
Interfundos - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. 4,95%
Insula Capital - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. 4,93%

Fonte: CMV/
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5. Caracterizagio da FORUM COIMBRA - SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A {anteriormente l"
denominada Férum Coimbra - Sociedade Imobiliria, S.A.) ot

— ¥

A conversao da Forum Coimbra - Sociedade Imobiliaria, S.A. em sociedade de investimento Q/
coletivo foi autorizada pela CMVM em 6 de dezembro de 2023 e ocorreu em 18 de dezembro de
2023. A sua duracdo é de 20 anos, prorrogavel por uma ou mais vezes, mediante deliberacao da

Assembleia Geral. Tem como depositario o Banco Invest, S.A. e é gerida pela Square Asset .
Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Colectivo, S.A. ("Square Asset

Management” ou "Sociedade Gestora”).

A SIC resultou de um processo de alteragOes estatutarias da sociedade andnima previamente
existente, que tinha como objeto social "concec¢ao, construcao, reabilitacao, comercializagao,
gestdo e/ou exploracdao de conjuntos comerciais ou de estabelecimentos em conjuntos
comerciais, podendo ceder a respetiva utilizagao sob qualquer forma juridicamente admissivel,
bem como na compra, venda, compra para revenda, locagao, exploragao e/ou administragao de
imoveis destinados a instalagao de conjuntos comerciais, hipermercados, supermercados,
escritorios ou habitacdo.”, tendo sido adaptada ao regime aplicavel as sociedades de
investimento coletivo de capital fixo heterogeridas.

A Sociedade constituiu-se como organismo de investimento alternativo imobiliario fechado, de
subscricdo particular, assumindo a forma de uma sociedade de investimento coletivo de capital
fixo, heterogerida, com o capital social de € 300.000,00, representado por 10.000 agoes
escriturais e nominativas sem valor nominal e conta, a 31 de dezembro de 2024, com um
acionista Gnico.

A politica de investimento da SIC é atualmente passiva, consistindo na detengao e gestao do
imovel inicial, numa perspetiva de meédio a longo-prazo, com o intuito de maximizar o seu valor
g, consequentemente, aumentar o valor das agoes.

A carteira é composta pelo Centro Comercial Forum Coimbra sito na Avenida José Bonifacio de
Andrade e Silva, Almegue, constituido pelas fragdes "B" a "AC" do prédio descrito na 2*
Conservatoria do Registo Predial de Coimbra, sob o ndmero 3002 e inscrito na caderna predial
sob o ndmero 3904, unido de freguesias de Santa Clara e Castelo Viegas, por uma loja exterior ao
centro comercial, e por oito terrenos adjacentes, nao urbanizados, descritos na mesma
conservatéria sob os nimeros 2986 e 2771, 1446, 2742, 2992, 2983, 2990, 2989 e 2988
respetivamente.
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6. Atividade da Sociedade em 2024

Durante o exercicio de 2024, as fragOes que constituem o centro comercial estiveram totatmente
ocupadas, nao tendo ocorrido alteragdes significativas além do que resultou da atualizagao dos
respetivos valores de remuneragdo mensal e de aumentos resultantes de renovagoes de
contratos.

A receita do ativo em 2024 ascende a cerca de 18 Milhdes de Euros, representando um

crescimento relativamente ao ano anterior. Este desvio positivo justifica-se sobretudo pelos
aumentos de remuneracao minima obtidos nas renovagdes contratuais executadas ao longo de
2024. O valor das remuneracdes relativas aos contratos de utilizagdo de loja (incluindo
remuneragao variavel) faturado em 2024 ultrapassou os 14 milhdes de euros, o que se reflete
num aumento de aproximadamente 6% comparativamente com 2023. O Net Operating Income
resultante, apds a dedugao das despesas, totaliza cerca de 13,8 milhdes de euros, que constitui
um aumento de 6,15%, comparativamente com o ano anterior.

O financiamento contraido junto do ING Bank, NV {sucursal em Portugal) em 28 de novembro de
2019 no montante inicial de 85.500.000 euros, cuja maturidade foi atingida a 27 de Novembro
de 2024, foi renovado tendo o seu prazo ampliado até 18 de Dezembro de 2029. O montante
total financiado é de EUR 76,800,000 euros.

7. Perspetivas para 2025

Tendo em conta as caracteristicas da SIC, a estratégia para 2025 tera como objetivo a
maximizacao do valor das agbes através do aumento das rendas geradas, e consequente
valorizagao do imovel. Dando seguimento a estratégia do ano anterior, esta prevista a
continuidade das obras de melhoramento que incluem uma amplia¢do do centro comercial,
permitindo a expansao dos espagos atualmente ocupados pelos lojistas Zara, Stradivarius, Pull &
Bear e Primark. Estas obras deverao ter inicio no decurso do ano.

Relativamente aos contratos de utilizagao de loja que finalizam em 2025 é expetativa da
Sociedade Gestora a sua renovagado sem impactos consideraveis para a sociedade.

8. Proposta de aplicagao de resultados

A andlise das contas mostra um lucro de €18.875.565,09 {Dezoito milhdes, oitocentos e setenta
e cinco mil, quinhentos e sessenta e cinco euros e nove céntimos) propondo o Conselho de
Administra¢ao a transferéncia do montante para resultados transitados.

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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9. Politicas de gestao dos riscos operacionais e financeiros

A Sociedade Gestora tem uma politica de gestao de riscos holistica, que abrange todas as suas
atividades, bem como as da SIC sob gestao, mantendo um sistema de gestdo dos riscos
considerado adequado e eficiente, em conformidade com os requisitos legais e regulatdrios
aplicaveis e seguindo as melhores praticas nesta matéria.

No quadro da gestao de riscos a Sociedade Gestora adota politicas, procedimentos, limites de
risco e controlos que pretendem assegurar que os riscos sao identificados, monitorizados,
medidos, avaliados e geridos de forma sistematica, de forma a permitir tomar decisdes
plenamente informadas sobre a tomada de riscos relevantes.

Paralelamente a revisao sistematica dos riscos existentes e a sua manuteng¢ao dentro do nivel de
risco fixado/assumido, a Sociedade Gestora analisa as tendéncias externas como forma de
reconhecer riscos novos ou emergentes e os aumentos dos riscos suscitados por alteragdes das
circunstancias e condigdes, particularmente face ao atual ambiente de incerteza, de modo a
adequar as suas respostas a ameacas que, entretanto, surjam e a riscos que eventualmente se
agravem.

i) Risco operacional

A Sociedade Gestora controla os diversos riscos operacionais a que a SIC esta exposta, incluindo
o risco de transacao (ocorréncia de falhas na analise prévia a aprovacao de operagdes, no seu
processamento ou liquidagao), o risco de fraude (praticadas pelos seus colaboradores, por
terceiros ou por colaboradores em conluio com terceiros), risco de outsourcing, risco de recursos
humanos (inadequacdo, em termos quantitativos e qualitativos, dos recursos humanos, dos
esquemas de compensagao e avaliacao, dos programas de formacao, das politicas sociais) e risco
de inoperacionalidade das infraestruturas fisicas.

Neste quadro, para controlo dos riscos operacionais a que a SIC esta exposta, a Sociedade
Gestora adota mecanismos de controlo que permitem aferir que as pessoas a quem sao
delegadas fung¢des chave, desempenham de forma adequada as suas fun¢des, nomeadamente
os servicos de Property Manager prestados em regime de outsourcing,

A Sociedade Gestora realiza um acompanhamento regular de todas as fungdes desempenhadas,
avaliando se as pessoas sao em nimero adequado e se tém as competéncias e experiéncia para
as tarefas que desempenham, avaliando a estrutura organizacional subjacente aos processos
que suportam a atividade da SIC.

N
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Os contratos estabelecidos com os prestadores de servigos sdao devidamente revistos e o seu
desempenho monitorizado, existindo uma supervisao continua das atividades relevantes para a

SIC, L - P

0 risco operacional pode ser impactado por alteragées materiais, incluindo alteragces nos /

= ¢

+
Z
A

acordos contratuais em vigor na SIC, sendo responsabilidade da Sociedade Gestora verificar a
existéncia de alteragdes materiais. A Sociedade Gestora considera como alteragdes materiais, a
serem apresentadas aos acionistas para que os mesmaos as apravem, por exemplo, as seguintes:
- Mudanca do Banco Depositario da SIC;

- Alteragdo da politica de investimento da SIC;

- Alteragao do estatuto de qualquer investidor.

Entende a Sociedade Gestora que no periodo em analise nao ocorreram alteragées materiais a
divulgar.

ii) Riscos financeiros
A Sociedade Gestora controla também os riscos financeiros a que a SIC esta exposta, neles se
incluindo os riscos de liquidez e de financiamento/alavancagem.

De referir que a SIC pode contrair empréstimos e incorrer em alavancagem para fins de
investimento e/ou liquidez. A utilizagao de alavancagem embora possa oferecer a oportunidade
de rendimentos mais elevados para a SIC, também adiciona/incrementa risco ao investimento.
Em 31 de dezembro de 2024 a SIC tem empréstimos obtidos no montante de 76.800.000 Euros,
0 que corresponde a 61% do valor do ativo liquido sob gestdo (VLGF). Este financiamento,
renovado em 2024, tem maturidade em 18 de dezembro de 2029 e a Sociedade Gestora
considera baixo o risco associado ac mesma.

A Sociedade Gestora adota uma politica de gestao de liguidez para monitorizar o risco de liquidez
da SIC que inclui diversas ferramentas e métodos de mensuracao. Os procedimentos de gestao
de liquidez utilizados pela Sociedade Gestora permitem acompanhar/monitorizar este risco e,
eventualmente antecipar e reduzir ou mitigar o seu nivel.

A Sociedade Gestora considera que embora continuemos ainda a atravessar um periodo de
incerteza politica e socioeconémica, nacional e internacional, incluindo a manutengao de taxas de
juro e inflagao a niveis elevados, quando comparados com a ultima década, que os riscos
financeiros, de financiamento e liquidez sao reduzidos para a SIC, tendo em consideragao,
nomeadamente, o valor dos seus ativos e os contratos de arrendamento estabelecidos,
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celebrados com entidade que garantem uma elevada continuidade temporal e a consequente ?,
geragao de meios financeiros para a SIC.

A Sociedade Gestora analisa também o risco de sustentabilidade e concluiu que este este nao é

relevante. A SIC enquadra-se no artigo 6° do SFDR. /Pr
10.  Outras Informagoes

As demais informacgdes a que se referem as sec¢des 5 e 6 do Anexo IV do n.° 1 do artigo 93° do
Regime da Gestao de Ativos, estao detalhadas nas notas do Anexo as Demonstragdes
Financeiras que faz parte integrante deste relatério.

11.  Factos relevantes ocorridos apds o termo do exercicio

No dia 3 de abril de 2025 foi aprovado pela Assembleia Geral da SIC a distribuigdo de resultados
transitados no montante de 4.000.000 de euros a acionista (Gnica.

Nao existem factos relevantes ocorridos entre 31 de dezembro de 2024 e a data em que as
demonstragoes financeiras da SIC aqui reproduzidas foram aprovadas que originem
ajustamentos ou que sejam relevantes para divulgacdo.

Consideragoes Finais

Por dltimo, queremos agradecer toda a colaboragao, empenho e apoio prestado pelo Banco
Invest, S.A. na qualidade de Banco Depositario da Sociedade.
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Lisboa, 26 de maio de 2025

O Conselho de Administragdo da Square Asset Management - Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento COIW SA.

(Jorge Manuel de Carvaltio Pereira)

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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Demonstracao dos
Fluxos Monetarios
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Forum Coimbra-SIC Imobiliana Fechada, 5.A

{Valores em euros) Demonstragao dos Fluxos Monetérios Data: 31/12/2024

{Ludavic Branqunho)

[CC n° 93499

{

{Pedro Gabrie! F H. Coe'ha)

i

{Luisa Augusta M. Bordado)

) Periodo Periodo
DISCRIMINACAO DOS FLUXOS
¢ dez-2024 dez-2023
OPERACOES SOBRE AS UNIDADES DO FUNDO
Recebimentos
Subscrigdo de unidades de participagdo - 250,000
Pagamentos
Rendimentos pagos aos participantes & 000000 6 DOCLO00
Fluxo das operagbes sobre unidades do fundo {6.000.000) 5. 7500004
OPERAGOES COM ATIVOS IMOBILIARIOS
Recebimentos
Rendimento de ativos imobilidrios 220075 21 8RT0L0
Pagamentos
Grandes reparagdes em ativos imobilidnos 1412062 1930745
Despesas correntes {FSE) com ativos imobilidrios 5441018 5438.175
Fluxo das operagdes sobre ativos imobiliarios 14516120 16514, 120
OPERAGGOES GESTAD CORRENTE
Recebimentos
Juras de depésitos bancarios 19.787 -
Outros recebimentos correntes 1035522 120,215
Pagamentos
Comiss3o de gestao 250356
Comissdo de depdsito 77.103
Juros de empréstinmos bancarios 1.878920 1 748445
Impostas e taxas 3385403 4.564 670
Reembolso de empréstimos 1687 174 .
Outras pagamentos carrentes §5.732 92 193
Fluxos das opera¢des de gestdo corrente B aTReE 162685 053
OPERACDES EVENTUAIS
Recebimentos
QOutros recetimentos de operagdes eventuais 12347
Fagamentos
Outros pagamentos de operages eventoars 3139494
Fluxo das operagdes eventuais 12347 {33,995}
Saldo dos fluxos monetarios do periodo.......{A} 4.953.363 2445032
Disponibilidades no inicio do pericdo......(B) 4855.139 2410107
Disponibilidades no fim do periodo.. ....-..[C)=(B)+{A) 9808499 4855139
Lisboa, 26 de maio de 2025
0 Contabilista Certificade,
A Admimstragaa,

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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FORUM COIMBRA — SIC IMOBILIARIA FECHADA, S.A. Q/

SQUARE

ANEXO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2024

(Valores expressos em euros)

Nota Introdutéria

O presente Anexo obedece, em estrutura, ao disposto no Regulamento n.® 2/2005, de 14 de abril,
da Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios {CMVM), que estabelece o Plano Contabilistico
dos Fundos de Investimento Imobiliario {PCFIi) e outros regulamentos especificos emitidos pelo
regulador.

As notas omissas nao tém aplicagdo por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situagoes a
reportar. As notas adicionais pretendem complementar a informagao minima prevista no PCFI|,
com o objetivo de o contelido do Anexo permitir uma melhor compreensao do conjunto das
Demonstragoes Financeiras, e respeitam a ordem estabelecida no PCFII.

Constituicao e Atividade da Sociedade

A Férum Coimbra-SIC Imobiliaria Fechada, S.A., anteriormente denominada Férum Coimbra -
Sociedade tmobiliaria, S.A., (doravante Sociedade, SIC ou Férum Coimbra) & uma sociedade
andnima com sede na Rua Tierno Galvan Torre 3, Piso 14, Fracao “0" em Lisboa, constituida em
21 de novembro de 2000.

A constituicdo da SIC resultou de um processo de alteragoes estatutarias de uma sociedade
anénima previamente existente, denominada “Férum Coimbra — Sociedade Imobiliaria, S.A."
previamente a sua conversao para SIC, a qual tinha como objeto social “concegao, construgao,
reabilitacao, comercializagao, gestao e/ou exploragao de conjuntos comerciais ou de
estabelecimentos em conjuntos comerciais, podendo ceder a respetiva utilizagao sob qualquer
forma juridicamente admissivel, bem como na compra, venda, compra para revenda, locagao,
exploracao e/ou administracao de imoveis destinados a instalagdo de conjuntos comerciais,
hipermercados, supermercados, escritérios ou habitagao”, tendo a mesma sido adaptada ao
regime aplicavel as sociedades de investimento coletivo de capital fixo heterogeridas.

A Sociedade enquanto organismo de investimento coletivo constitui-se como organismo de
investimento alternativo imobiliaric fechado, de subscri¢ao particular, nos termos e ao abrigo do
disposto no n.° 1 do artigo 208.° do Regime da Gestao de Ativos, aprovado pelo Decreto-Lein.°

Relatério & Contas 2024 FORUM COIMBRA
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27/2023, de 28 de Abril {"RGA"), assumindo a forma de uma sociedade de investimento coletivo
de capital fixo , de subscrigao particular, com o capital social de €300.000,00, representado por
10.000 (dez mil} agdes escriturais e nominativas com o valor nominal de €30.

A constituicio da SIC foi registada pela Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios {"CMVYM")
em 6 de dezembro de 2023, com uma duragao de 20 anos, contados a partir da sua constituigao,
prorrogavel uma ou mais vezes mediante deliberagao da Assembleia Geral.

§?’ dg&-\)‘“i' *

A Sociedade iniciou a sua atividade, enquanto sociedade de investimento coletivo, em 18 de
dezembro de 2023, por conversdo da anterior sociedade imobiliaria, e é gerida pela Square Asset
Management - Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, 5S.A. que assume
também o papel de comercializador de eventuais subscrigoes e resgates que possam a vir ocorrer
no futuro. O Banco Invest, S.A.. assume a fungao de Banco Depositario.

Estas demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo Conselho de Administragdo da
Sociedade Gestora em 26 de maio de 2025. E da opinido do Conselho de Administragio que estas
demonstragdes financeiras refletem de forma verdadeira e apropriada as operagbes da
sociedade, bem como a sua posicao, performance financeira e fluxos monetarios.

O acionista da Sociedade, tem a capacidade de alterar este conjunto de demonstragoes
financeiras, apés a autorizagdo para emissao das mesmas dada pelo Conselho de Administragado
da Sociedade Gestora, contudo é expectativa do Conselho de Administracao que as
demonstragdes financeiras sejam aprovadas pelo acionista sem qualquer alteragao.

Base de apresentacao das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos e Critérios
Valorimétricos

Base de apresentagao das contas

As demonstragdes financeiras anexas foram preparadas e estao apresentadas de acordo com o
Plano Contabilistico em vigor para os Fundos de Investimento Imobiliario, definido no
Regulamento n.° 2/2005 emitido pela CMVM que entrou em vigor em 15 de abril de 2005, e outros
regulamentos especificos da atividade.

As notas 1 a 13 previstas no Regulamento n° 2/2005 e que nao constem deste anexo nao tém
aplicagao por inexisténcia ou irrelevancia de valores ou situagdes a reportar. A Nota introdutdria e
aNotas 14 e 17 sao introduzidas para proporcionar outras informacgdes relevantes a compreensao
das demonstragdes financeiras. As Notas 15 e 16 sao incluidas no anexo as contas, decorrentes
das informagdes adicionais a divulgar previstas nas seqdes 5 e 6 do anexo [V do n® 1 do artigo 93°
do RGA.

As demonstraces financeiras da Sociedade e respetivas notas deste anexo sdo apresentadas em
Euros.
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Principais principios contabilisticos e critérios valorimétricos [/‘ [f

a) Especializagao dos exercicios

Na preparagao das contas da Sociedade foi respeitado o principio da especializagao dos exercicios,
sendo os gastos e rendimentos contabilizados no periodo a que dizem respeito,
independentemente da data do seu recebimento ou pagamento. Os rendimentos e gastos cuj
valor real ndo seja conhecido sao estimados.

As diferencas entre os montantes recebidos e pagos e os correspondentes rendimentos e gastos,
sao registados nas rubricas de “Acréscimo de proveitos” e "Despesas com custo diferido” no Ativo
e "Acréscimo de custos” e "Receitas com proveito diferido” no Passivo.

b} Imdveis
0 RGA, e 0 RRGA, determinam as regras para a valorizagao dos imdveis em carteira.

Os iméveis sdo apresentados em Balango pela média simples das duas avaliagdes efetuadas por
dois peritos independentes, exceto entre 0 momento em que passam a integrar o patrimoénio da
SIC, até que ocorra a primeira avaliagao exigida por lei, periodo em que os imoveis ficam
valorizados pelo respetivo custo de aquisi¢ao.

0O custo de aquisi¢ao do imédvel corresponde ao valor de compra, incluindo os custos de construgao,
conforme aplicavel, acrescido das despesas incorridas subsequentemente com obras de
remodelagao e beneficiacao de vulto, que alterem substancialmente as condigdes em que oimavel
& colocado para arrendamento no mercado.

Os ajustamentos que resultam das avaliagoes, correspondentes a mais e menos-valias nao
realizadas, sao registados no ativo, respetivamente, a acrescer ou deduzir ao valor do imavel, por
contrapartida das rubricas de Resultados.

¢) Unidades de participagao {(agoes)
O valor de cada agao é calculado trimestralmente, com referéncia ao Gltimo dia do més de cada
trimestre, de acordo com os critérios contabilisticos e financeiros geralmente aceites e as normas

legalmente estabelecidas, dividindo o valor liquido global da SIC pelo nGmero de agbes em
circulagaa.

O valor liquido global da SIC é apurado deduzindo ao valor total dos ativos o valor total dos seus
passivos até ao momento de valorizagdo da carteira.

A Sociedade Gestora procede, trimestralmente, a divulgacao do valor trimestral das a¢ées no
Sistemna de Difusao de Informagao da CMVM e nas suas instalagdes, a quem o solicitar.
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O capital social da SIC é representado por agdes nominativas, sem valor nominal, de contetdo
idéntico e assegurando aos seus titulares direitos iguais, sob a forma escritural, estando
registadas junto do Depositario, na qualidade de dnico intermediario financeiro registador.

A constituicdo da SIC resultou de um processo de alteragdes estatutarias e organicas de uma
sociedade andnima previamente existente, mantendo o respetivo capital social, integralmente
subscrito e realizado, que é de 300.000,00 euros, representado por 10.000 agdes. Assim, ndo
houve lugar a subscrigao inicial imediatamente apos a constituigao da SIC, considerando-se o valor
de subscrigao inicial das agdes de 30,00 euros.

Sendo a SIC uma sociedade de capital fixo, as novas subscricbes apenas poderdo decorrer de
aumentos de capital da SIC, nos termos da lei e do Regulamento de Gestao.

Relativamente aos pedidos de resgate, tal como referido no paragrafo acima, sendo a SIC uma
sociedade de capital fixo, os resgates nao sao permitidos, sendo que é permitido aos acionistas o
reembolso das agdes em determinadas situagdes previstas na legislacao aplicavel,
designadamente:

a) Aquando da sua liquidagdo;

b} Em caso de fusao, transformacao e cisdo da SIC, para os acionistas que se oponham, mediante
pedido até cinco dias Uteis antes da produgao de efeitos da operacgao;

c) Em caso de reducao do capital da SIC;

d) Em caso de prorrogacdo do prazo de duragdc da SIC, para o acionista que se oponha a
prorrogacdo, mediante pedido efetuado no prazo de um més a contar da data da deliberagao.

d) Comissdes de gestdo e depositario

A Sociedade suporta encargos com comissdes de gestdo e de depositario, de acordo com a
legislagdo em vigor, a titulo de remuneragao dos servicos prestados pela entidade gestora e pelo
banco depositario, respetivamente.

A comissao de gestao, cobrada pela atividade da sociedade gestora, &€ composta por uma
componente fixa no montante anual de 222.000 euros, embora no 1° ano de atividade ascenda a
262.000 euros.

A comissao de depositario corresponde a uma comissac anual de 0,125% calculada diariamente
sobre o valor liquido global da SIC, antes de deduzidas as comissoes e taxas de supervisdo, e
cobrada mensalmente até ao Gltimo dia do més seguinte, com um montante minimo anual de €
25.000 euros e um montante maximo anual variavel em fungao dos seguintes intervalos:

e (aso aSIC tenha um valor liquido global igual ou inferior a 50.000.000 euros, um montante
maximo anual de 50.000 euros;

N
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e (aso a SIC tenha um valor liquido global entre 50.000.001 euro e 100.000.000 euros, um
montante maximo anual de 60.000 euros;

¢ Caso aSIC tenha um valor liquido global entre 100.000.001 euro e 200.000.000 eurgs, um
montante maximo anual de 75.000 euros; ou

v *

L\
1,

e (aso a SIC tenha um valor liquido global superior a 200.000.001 euro, um montante
maximo anual de 100.000 euros.

As comissoes de gestao e depositario encontram-se registadas na rubrica de Comissdes de
Operagoes Correntes da Demonstragao de Resultados.

e} Imposto sobre o rendimento

Os organismos de investimento coletivo ("OIC") encontram-se sujeitas ao regime previsto no
artigo 22° do Estatuto dos beneficios fiscais. A partir de 1 de julho de 2015, os organismos de
investimento coletivo ("0IC"), neste caso particular os OIC Imobilidrios, passaram a ser tributados,
a taxa geral de IRC (21%), sobre o seu lucro tributavel. Contudo, ndo concorrem para a formagao do
lucro tributavel: i) Os rendimentos de capital, ii) Os rendimentos prediais, e iii) As mais-valias,
exceto se esses rendimentos forem provenientes de entidades com residéncia ou domicilio fiscal
em pais, territdrio ou regido com um regime fiscal claramente mais favoravel.

Em simultaneo, (i) os gastos relacionados com os rendimentos acima mencionados, (ii) os gastos
que ndo sao fiscalmente dedutiveis em sede de IRC e (iii) os rendimentos, descontos e gastos
relativos a comissdes de gestao e outras comissdes que revertam a favor dos OIC, ndo contribuem
para a determinacao do lucro tributavel, na esfera do OIC.

Ficam ainda os OIC, sujeitos as taxas de tributacdo autonoma em IRC legalmente previstas,
embora isentos de derrama estadual ou municipal.

No caso dos titulares das unidades de participagdo, sao tributados “a saida” os rendimentos
auferidos, ou seja, na sua esfera pessoal. Caso se trate de residentes em territ6rio nacional, a
tributagao ficara sujeita as regras gerais em sede de IRS ou IRC conforme se trate de um sujeito
passivo singular ou coletivo. Se os detentores das unidades de participagao de OIC forem nao
residentes sem estabelecimento estavel ficam sujeitos a uma taxa de 10% a titulo definitivo.
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f) Imposto do Selo @/%

A partir da transformagao em SIC, a Sociedade passou a estar sujeita a imposto do selo, cujo
calculo incide na aplicagao da taxa de 0,0125% calculada sobre o ativo liquido global do OIC e
liquidada trimestralmente.

Em 2019, comaentradada Lein.® 71/2018 de 31 de dezembro (Orgamento do Estado para 2019),
pelo art.° 319.°, foram revogados os artigos 1. e 8.° do Decreto-Lei n.° 1/87, de 3 de janeiro, o
qual criou os incentivos fiscais a constituicio de fundos de investimento imobilidrio.
Concretamente, com a revogacdo do artigo 8.° do mencionado Decreto-Lei, que isentava de
imposto do selo as operagdes sobre certificados representativos de unidades de participacdes
emitidos por fundos de investimento imabiliario, as comissdes de gestao e depositario pagas pela
Sociedade a Sociedade Gestora e ao depositario, respetivamente, passaram a estar sujeitas a
imposto do selo a uma taxa de 4% (verba 17.3.4 da Tabela Geral do Imposto de Selo).
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Nota 1 - Valias Potenciais em Imoveis

contabilisticos e critérios valorimétricos da Nota introdutoria, os imoveis em carteira encontram-
se registados na sua totalidade pelo valor correspondente a média aritmética simples de duas

avaliagoes efetuadas por peritos independentes.

0 quadro abaixo apresenta a diferenga entre o valor contabilistico dos imdveis e os respetivos

valores de avaliacao:

Imoveis

Imdveis situados em territdrio nacional

Terrenos nao urbanizados

Terreno - Almegue Santa Clara [3741)

Terreno Almegue {3882}
Terreno Almegue {3883)

Terreno Planalto de Santa Clara (3894)
Terreno Planalto de Santa Clara (3835)
Terreno Planalto de Santa Clara (3856)
Terreno Planalto de Santa Clara (3897)
Terreno Planalto de Santa Clara (3898}

Construgdes acabadas
FORUM COMMBRA - fragao B
FORUM COIMBRA - fragdo C
FORUM COIMBRA - fragao D
FORUM COIMBRA - fragao E
FORUM COIMBRA - fracao F
FORUM COIMBRA - fragao G
FORUM COIMBRA - fragao H
FORUM COIMBRA - fragao |
FORUM COIMBRA - fragao )
FORUM COIMBRA - fragdo K
FORUM COIMBRA - fragao L
FORUM COIMBRA - fragao M
FORUM COIMBRA - fracao N
FORUM COIMBRA - fragac O
FORUM COIMBRA - fragao P

Valor
Contabilistico
{A)

29.150
1.100
1.400
1.950
1.450
4.200
1.250

400

Subtotal - Terrenos 40.900

9.445.800
2.347.000
13.908.800
6.425.400
3.770.600
12.081.200
13.985.750
2.847.150
76.950
14.274.350
7.675.800
4.405.400
11.311.700
4.290.000

11.3659.450

Atransportar  118.215.350

Média dos valores
das avaliagbes

(B)

29.150
1.100
1.400
1.950
1.450
4.200
1.250

400

40,900

9.445.800
2.347.000
13.908.800
6.425.400
3.770.600
12.081.200
13.985.750
2.847.150
76.950
14.274.350
7.675.800
4.405.400
11.311.700
£4.290.000
11.369.450

118.215.350

\/;

De acordo com a politica contabilistica descrita na alinea b) da seccdo Principais principios

Diferenga

{B}-(A}
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FORUM COIMBRA - fragio Q
FORUM COIMBRA - fracao R
FORUM COIMBRA - fragao S
FORUM COIMBRA - fragao T
FORUM COIMBRA - fracao U
FORUM COIMBRA - fragao V
FORUM COIMBRA - fragao W
FORUM COIMBRA - fragao X
FORUM COIMBRA - fragao Y
FORUM COIMBRA - fragao Z
FORUM COIMBRA - fragao AA
FORUM COIMBRA - fragao AB
FORUM COIMBRA - fragao AC

Forum Coimbra - Norauto

Transporte  118.215.350

22.354.200
9.811.250
8.:849.200

115.400
8.464.550

500.150
5.386.550
5.290.350
3.597.400
2.751.000
4.501.650
2.423.950

115.400
2.973.500

Subtotal - Constru¢des acabadas  195.350.000

Total 195.390.900

118.215.350

22.354.200
9.811.250
8.849.300

115.400
8.464.550
500.150
5.386.550
5.290.350
3.597.400
2.751.000
4.501.650
2.423.950
115.400
2973500
195,350,000
195.390.900

O valor contabilistico apresentado no quadro acima corresponde ao valor de aquisigac acrescido

de investimentos ja realizados nos imdveis e, na forma acima descrita, da atribui¢ao das valias

potenciais determinadas pela média das avaliagoes.

Nota 2 - Unidades de Participa¢ao e Capital da Sociedade

0Os movimentos ocorridos nas rubricas de capital da Sociedade sao os que abaixo se descrevem:

Descrigao No Inicio

Valor Base 300.000
Resultados acumulados:

-Resultados transitados 100542932

Resultados distnbuidos

Resultados do periodo 9.759.668
SOMA 110.602.600

|‘[:'ar[tjli ;:gzdes e e

Valor da agao 11.060,2600

Subscrigdes

Distribuicdo Outros

R t
esgates de Resultados

{£.000.000) 9.759.668

& - {9.759.668)

(4.000.000)

Resultado do
Periodo

18.875.565
18.875.565

No Fim

300.000

106.302.600

18.875.565
125.478.165

10.000

12 547 8165

Em 31 de dezembro de 2024 o Capital Social esta representado por 10.000 agdes escriturais e

nominativas sem valor nominal.
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Nota 6 — Derrogacao as disposig¢des do PCFH

As demonstragoes financeiras encontram-se elaboradas de acordo comn as disposigdes do PCFII,
descritos na base de apresentagac das Contas e Resumo dos Principais Principios Contabilisticos
e Critérios Valorimétricos da Nota Introdutéria, nao tendo existido qualquer situagao em que tais
disposi¢des tenham sido derrogadas.

Nota 7 — Discriminagao da liquidez da Sociedade

Descrigdo Saldo Inicial Saldo Final
Caxa 450 32
Depdsitos a ordem 4,854.689 9.808.467
Total 4.855.139 9.808.499

As contas de depdsitos a ordem encontram-se abertas junto do ING Bank N.V. {sucursal em
Portugal), Banco BPI e Banco Invest.

Nota 8 - Dividas de cobranga duvidosa

Em 31 de dezembro de 2024, a rubrica Devedores por rendas vencidas apresenta um saldo de
1.302.385 Euros (31 de dezembro de 2023: 1.026.882 Euros) referente a rendas a receber
referente ao més de janeiro de 2025. Em dezembro de 2024 ndo existem rendas vencidas
{2023:19.209 Euros) motivo pelo qual nao existe qualquer valor registado em ajustamentos de
dividas a receber (2023: 19.209 Euros). (ver detalhe na Nota 11).

Nota 9 - Valores comparativos - rubricas das demonstragdes financeiras cujos contedidos nao
sejam comparaveis com os do periodo anterior

Os valores apresentados nas Demonstra¢des Financeiras sao de uma forma geral comparaveis
com os do periodo homélogo do ano anterior.

Nota 10 - Empréstimos contraidos e garantias reais

Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a SIC apresenta registado nas suas contas um empréstimo
contraido junto do ING Bank, NV {sucursal em Portugal) no montante de 76.800.000 Euros (2023:
78.487.774 Euros).
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Este empréstimo foi contraido em 27/06/2017 no montante inicial total de 85.500.000 Euros
com reembolso previsto em 27/11/2024 a uma taxa de juro de 2,15%/ ano. Em 27/11/2024 foi
prorrogado o prazo por mais um més e em 19/12/2024 concretizou-se a renegociagao do
mesmo fixando o capital em divida em 76.800.000,00 Euros e o prazo de reembolso em 18 de
dezembro de 2029. Este financiamento pagara juros a taxa fixa de 4,9135%.

S

N

0O montante de juros suportados com o financiamento em 2024 ascende a 2.340.655 Euros
(2023: 2.223.044 Euros).

e ]
\

Como garantia deste financiamento bancario, a Sociedade hipotecou o imdvel registado em
Ativos Imobiliarios-Construgdes, o centro comercial Forum Coimbra, tendo ainda sido cedidos e
constituido um penhor de primeiro grau a favor do ING Bank (Sucursal em Portugal)} sobre direitos
de créditos existentes e futuros resultantes (i) das apdlices de seguro, {ii) de contratos de
utilizagao de loja e {iii) do Property Management Agreement.

Nota 11 - Ajustamentos e provisoes

Em 31 de dezembro de 2024, os ajustamentos e provisoes sao as que abaixo se descrevem:

o Redugdes / )
Saldo Inicial Aumentos L Saldo Final
Utilizagoes
Ajustamentos para crédito vencido 19.209 - 19.209
Provisoes para encargos 28.725 - 28725
Total 47.934 - 19.209 28.725

A variagdo ocorrida no exercicio deve-se a utilizagao da provisao no montante de 17.233 Euros,
para efeitos de desreconhecimento de dividas de clientes considerados incobraveis por faléncia,
tendo o saldo inicial sofrido uma reposi¢do da provisdao no montante de 1.976 Euros {2023:
78.421 Euros).

Nota 12 - Retengao de Impostos

No decurso do exercicio de 2024 nao foram efetuadas retengoes na fonte sobre rendimentos
prediais obtidos pela SIC, no caso apenas rendimentos prediais devido a dispensa de retengao na
fonte de imposto sobre esses rendimentos, quando obtidos por OIC, de acordo com legislagao
fiscal em vigor. Relativamente ao conjunto dos impaostos suportados pela SIC ver a Nota 14.9.
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Nota 13 - Responsabilidades assumidas por e para com terceiros

Em 31 de dezembro de 2024, as responsabilidades assumidas por e para com terceiros sao como

segue:
. Montantes {Euros)
Descrigao = .
No Inicio No Fim
Vfalores recebidos em garantia 4.039.066 4.477.700
Garantia prestada a terceiros — hipoteca imovel 76.800.000 78.487.774
Total 80.839.066 82.965.474

Os valores recebidos em garantia, correspondem a garantias bancarias entregues pelos
inquilinos como salvaguarda do cumprimento dos contratos com os lojistas associados.

O valor prestado em garantia, corresponde a hipoteca do imovel dado como garantia ao
financiamento até ao montante do capital em divida.

Nota 14 — Outras Informagdes Relevantes para a Apreciacao das Demonstragdes Financeiras

14.1 Qutras contas de devedores

0O montante registado nesta rubrica ascende a 389.063 Euros (2023: 324.908 Euros) e diz
respeito aos valores de despesas refaturadas aos inquilinos pela sua comparticipagao em gastos
comuns relacionados com a gestao do Centro comercial.

14.2 Despesas com custo diferido

Descrigao dez-24 dez-23

Gestdo locativa 113.737 163.002
Despesas comuns 219.607 235053
Comparticipagdo de obras "fit out” 198.333 243333
Despesas com financiamento bancario 42.063 10.000
Despesas com avaliagdes 29.843
QOutras despesas com custo difendo 3.068

Total 606.651 651.388

O valor das despesas com custo diferido apresentado no balango refere-se d especializagao de
despesas incorridas com imoveis e cuja imputagao em resultados é feita de forma lienar pelo
periodo a que economicamente respeitam ou se considera serem atribuiveis e detalham-se
conforme quadro acima.
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14.3 Outros Acréscimos e Diferimentos ~
I
4___/
0 montante registado nesta rubrica decompoe-se como segue: Q/
Descri¢ao dez-24 dez-23
Despesas com financiamento bancdrio - 388.296 \
QOutros acrésaimos e diferimentos 10.360 217
Total 10.360 388.513
——

0 montante apresentado em “Despesas com o financiamento bancario” registadas nesta ribrica
(2023: 388.296 Euros), foram reconhecidos no exercicio de 2024, atendendo a que a vigéncia do
contrato terminou. A renegociacaoc do contrato que estava em vigor a 31/12/2024 originou um
montante de 1.151.600 Euros referente a estas despesas, que sera diferido até ao vencimento
do financiamento, i.e. 18/12/2029, mas cujo registo sé foi realizado em 2025.

14.4 Acréscimos de Proveitos a receber

Esta rubrica reflete 0 montante de renda varidvel referente a dezembro e que sera faturada no
inicio de 2025 no montante 375.872 Euros.

14.5 Outras Contas de Credores

A Sociedade apresenta nas suas contas, valores a pagar a diversas entidades, conforme
discriminado no quadro abaixo:

Descrigao dez-24 dez-23
Outras Contas de Credores

Imposto sobre o rendimento - (973.448)
Reten¢des na Fonte 20.852 26.042
Imposto sobre o valor acrescentado 502.123 414,489
imposto de selo - 12.243
Credores por farnecimentos de servigos 1573.072 1.546.715
Caugdes de inquilinos 265912 295.750

Total 2.361.959 1.321.802

A conversao em SIC trouxe uma alteracao de tributacao em sede de IRC, passando a Sociedade a
estar sujeita a tributagdo de acordo com ¢ artigo 22° do Estatuto dos Beneficios Fiscais conforme
explicado na alinea f) da "Apresentacdo das Contas e Resumo dos Principais Principios
Contabilisticos e Critérios Valorimétricos”. Assim, em 31 de dezembro de 2023 o montante de
imposto a recuperar ascende a 973.448 euros que traduz os montantes de pagamentos por
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conta de IRC efetuados em 20023 no ambito do anterior enquadramento fiscal enquanto b

sociedade imobiliaria e cujo reembolso ocorreu no exercicio de 2024.

14.6 Acréscimo de custos

0 saldo apresentado em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023 decompde-se

conforme quadro abaixo:

Descrigao
Juros de empréstimos obtidos
Comissao de gestao
Comissao de depdsito
Taxa de supervisao
Imposto do selo
Auditoria
Servigos de promogao
IMI
Gestao Locativa
Outros custos e perdas

Total

14.7 Receitas com proveito diferido

Descri¢ao

Utilizacdo de loja
Recuperacao de despesas comuns
Total

dez-24 dez-23
20964 18.750
21.141 10.596
6.500 5.481
3.263 2.876
15.685 5.409
24.425 29.290
236.405 190.346
125.243 114,923
44,630 &
104.511 108.983
602.767 486.654
dez-24 dez-23
2.082.195 2.045.908
504.415 544072
2.586.610 2.589.980

As receitas com proveito diferido dizem respeito a valores faturados aos lojistas a titulo de
utilizacdo de loja e a recuperacdo de despesas comuns, e parcialmente recebidos
adiantadamente, na sua maioria com 2 meses de antecedéncia, em cada periodo de faturagao.
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14.8 Comissoes

A Sociedade com a transformacao em SIC passou a suportar encargos com comissoes de gestao
e depositario e ainda a taxa de supervisdo paga mensalmente a Comissao de Mercados de
Valores Mobiliarios, como segue:

Descrigao dez-24 dez-23
Comissdo de gestao 261.093 10.189
Comissac de depdsito 75.000 5.270
Taxa de supervisac 36.368 2996
Total 372.461 18.455

As comissdes de 2023 representam o custo das comissdes cobradas desde a conversao da
Sociedade em SIC, neste caso dezembro de 2023. Por sua vez em 2024 a Férum Coimbra
apresenta como custo um ano completo de comissdes, o que explica o aumento verificado.

14.9 Ganhos e Perdas em ativos imobiliarios

Os ganhos e perdas em ativos imobiliarios registam as valias potenciais reconhecidas dos iméveis
em carteira, as quais resultam das diferencas favoraveis ou desfavoraveis entre os valores
contabilisticos e os valores das avaliagdes, imputadas de acordo com o descrito na alinea c) da
Nota Introdutoria referente aos critérios valorimétricos. Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023
a SIC apresentava os seguintes montantes liquidos:

2024 2023
Ganhos em ativos imobilidrios 9445650 1.820.700
Perdas em ativos imobilidnos 1440221 1425579

Total liquide 8005.429 395121

14.10 Impostos

0 montante registado em Impostos € decomposto como segue:

Descrigao dez-24 dez-23

Impostos indiretos

Imposto do selo 127.126 16.405
Outros impostos

Imposto municipal sobre imdveis 135.906 115.266

Total 263.032 131.671
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14.11 Fornecimentos e Servigos Externos ?/
A rubrica de Fornecimentos e Servigos Externos apresenta em 31 de dezembro de 2024 e 31 de
dezembro de 2023 os seguintes montantes: ?
Descri¢ao dez-24 dez-23
Avaliagdes dos ativos imobiliarios 32.947 13.500
Seguros 75.134 81.620
Consultoria 4.250 58267 '
Despesas de condominia 2.644.265 2.820.682
Auditoria 46.690 42.480 [/
Promogao e Publicidade 727.156 675.063
Gestao Operacional e Locativa 589.244 344.083
Assessoria Juridica 45,309 54.807
Comparticipacao Obras "fit-out” 45.000 45000
Outros servigos de gestdo 190.000 1.196.813
Conservagdo e reparacao de imovers 23563 22.354
Outros fornecimentos e servigos 65.770 154,692
Total 4,489,327 5.509.361

A rubrica de despesas de condominio reflete o valor das despesas no condominio das fragges e
que grande parte deste valor é refaturado aos inquilinos.

14.12 juros e proveitos equiparados

A 31 de dezembro de 2024, o valor de juros e proveitos equiparados no montante de 81.861
Euros diz respeito a juros de depositos a prazo efetuados junto do ING Bank. Esta rubrica em 3
de dezembro de 2023 traduzia um montante de 112.290 Euros correspondentes a juros de
financiamento concedido & casa mae, liquidado antes da conversao da Sociedade em SIC.

14.13 Rendimentos de ativos imobiliarios

Os rendimentos de ativos imobiliarios refletem os valores cobrados aos inquilinos a titulo de
utilizacdo de espaco e despesas comuns das lojas em centro comercial, no montante total de
18.047.605 Euros (2023: 17.128.766 Euros).

Nota 15 — Quadro comparativo dos valores de inventario

A evolucao dos valores liquidos da carteira de imoveis bem como das ag0es apresenta-se
conforme quadro abaixo:

dez-24 dez-23
Valor liquido da carteira de iméveis 195.390.900 185.945.700
Valor da unidade de participagao 12.547,8165 11.060,2600
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Dando cumprimento ao disposto nas secgoes 5 e 6 do Anexo |V a que se refere o n.° 1 do artigo @

93° do Decreto-Lei 27/2023, de 28 de abril, 0 total das remuneragbes pagas pela Sociedade
Gestora durante o exercicio de 2024, calculado proporcionalmente ao valor liquido global dos

ativos geridos pela Sociedade, é detalhado no quadro abaixo:
/D( ’

i
F

Nota 16 — Discrimina¢ao das Remuneragdes Pagas pela Entidade Gestora

Remuneragdes  Remuneragdes

Descrigdo R,
fixas variaveis

Remuneragoes dos Orgaos socias
Administragao 47.782 3.363 [/ -

Fiscalizagao 1529 152
Remuneragdes dos empregados

Com fungdes de controlo 13.587 1.001

Outros 139.029 14.041

Total 201.927 18.557

0 nGmero de colaboradores da Sociedade Gestora em 31 de dezembro de 2024 era o que abaixo
se descreve:

Descrigao Ndmero
Orgdos sociais 9
Restantes colaboradores 51
Total 60

Nota 17 — Acontecimentos relevantes apos a data do balango

No dia 3 de abril de 2025 foi aprovado pela Assembleia Geral da SIC a distribuicao de resultados
transitados no montante de 4.000.000 de euros a acionista Unica.

Nao existem outros factos relevantes ocorridos apos 31 de dezembro de 2024 e até a data em
que as demonstragdes financeiras da SIC foram aprovadas para emissao, que devessem ser
refletidos nas demonstra¢oes financeiras, ou dados a conhecer, de forma a permitir uma correta
interpretacao das mesmas.
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Lisboa, 26 de maio de 2025

0 Contabilista Certificado,

{Ludovic Branquinho CC 93499)

A Administracao,

{Luisa Augusta Moura Bordado)

(Jorge Manuel de Carvdlho Pereira)
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Relatério de Auditoria
Relato sobre a auditoria das demonstrag¢oées financeiras
Opinido

Auditamos as demonstragbes financeiras anexas da Férum Coimbra - SIC Imohiliaria Fechada, S.A.
(a2 Sociedade), gerida pela Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A. (a Entidade Gestara), que compreendem o balango em 31 de dezembro
de 2024 (que evidencia um total de 207.883.730 euros e um total de capital da Sociedade de
125.478.165 euros, incluindo um resultado liquido de 18.875.565 euros), a demonstragao dos
resultados e a demonstragéo dos fluxos monetarios relativas ao ano findo naquela data, e as notas
anexas as demonstragdes 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 posigio financeira da Férum Coimbra - SIC Imobiliaria
Fechada, S.A. em 31 de dezembro de 2024 e o seu desempenho financeiro e fluxos de caixa
relativos ac ano findo naquela data de acordo com os principios contabilisticos geralmente aceites em
Portugal para os fundos de investimento imobiliario.

Bases para a opinido

A nossa auditoria foi efetuada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria (ISAs) 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 secgéo "Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras” abaixo. Somos independentes da Sociedade
nos termos da lei e cumprimos os demais requisitos éticos nos termos do codigo de ética da Ordem
dos Revisores Oficiais de Contas.

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

Responsabilidades do érgao de gestao pelas demonstragdes financeiras
O érgao de gestao da Entidade Gestora &€ responsavel pela:

a) preparacao de demonstragdes financeiras que apresentem de forma verdadeira e apropriada
a posicao financeira, o desempenho financeiro e os fluxos de caixa da Sociedade de acordo com os
principios contabilisticos geralmente aceites em Portugal para os fundos de investimento imobilidrio;

b) elaboragao do relatéric de gestdo nos termos legais e regulamentares aplicaveis;

c) criagdo e manutengéo de um sistema de controlo interno apropriado para permitir a
preparagéo de demonstragdes financeiras isentas de distorgdes materiais devido a fraude ou a erro,

d) adogao de politicas e critérios contabilisticos adequados nas circunstancias; e

PricewatarhouseCoopers & Associados - Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda,
Sede Palacio Sottomayor, Rua Sousa Martins, 1 - 3%, 1069-316 Lisboa, Portugal

Rececio Palacio Sottomayor, Avenida Fontes Pereira de Melo, n®16, 1050-121 Lisboa, Partugal
Tel +351 213 599 000, Fax: +351 213 599 §89, www.pwc pt
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e) avaliagdo da capacidade da Sociedade 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 seguranga razoavel sobre se as demonstragGes
financeiras como um todo estéo isentas de distorgBes materiais devido a fraude ou a erro, & emitir um
relatério onde conste a nossa opinido. Seguranga razoavel € um nivel elevado de seguranga, mas
n&o & uma garantia de que uma auditoria executada de acordo com as ISAs detetard sempre uma
distorgao material quando exista. As distorgdes podem ter origem em fraude ou erro e s&o
consideradas materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que
influenciem decisdes econémicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragbes
financeiras.

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

a) identificamos e avaliamos o0s riscos de distor¢do material das demonstragdes financeiras,
devido a fraude ou a erro, concebemos e executamos procedimentos de auditoria que respondam a
esses riscos, e obtemos-prova de auditoria que seja suficiente e apropriada para proporcionar uma
base para a nossa opinido. O risco de nac detetar uma distorgdo material devido a fraude € maior do
que o risco de ndo detetar uma distorgdo material devido a erro, dado que a fraude pode envolver
conluio, falsificagéo, omissbes intencionais, falsas declaragbes ou sobreposigéo ao controlo interno;

b) obtemos uma compreens&o do controlo interno relevante para a auditoria com o objetivo de
conceber procedimentos de auditoria que sejam apropriados nas circunstancias, mas no para
expressar uma opiniao sobre a eficacia do controlo interno da Entidade Gestora da Sociedade;

c) avaliamos a adequacg&o das politicas contabilisticas usadas e a razoabilidade das estimativas
contabilisticas e respetivas divulgagdes feitas pelo érgdo de gestio da Entidade Gestora da
Sociedade;

d) concluimos sobre a apropriagao do uso, pelo 6rgéo de gestdo da Entidade Gestora da
Sociedade, 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 da Sociedade para dar continuidade as suas atividades. Se
concluirmos gque existe uma incerteza material, devemos chamar a atengdo no nosso relatério para as
divulgagdes relacionadas incluidas nas demonstragdes financeiras ou, caso essas divulgagdes néao
sejam adequadas, modificar a nossa opinido. As nossas conclusdes sao baseadas na prova de
auditoria obtida até & data do nosso relatério. Porém, acontecimentos ou condigdes futuras podem
levar a que a Sociedade descontinue as suas atividades;

e) avaliamos a apresentagao, estrutura e conteudo global das demonstragdes financeiras,
incluindo as divulgagdes, e se essas demonstragdes financeiras representam as transacgdes e os
acontecimentos subjacentes de forma a atingir uma apresentagao apropriada; e

f) comunicamos com os encarregados da governag@o da Entidade Gestora da Sociedade, entre
outros assuntos, o &mbito e o calendario planeado da auditoria, e as conclusdes significativas da
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auditoria incluinde qualquer deficiéncia significativa de controlo interno identificada durante a
auditoria.

A nossa responsabilidade inclui ainda a verificagdo da concordancia da informagéo constante do
relatério de gestdo com as demonstragdes financeiras e a pronincia sobre a matéria previstanon.® 5
do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.® 7/2023, que concretiza o Regime da Gestio de Ativos.

Relato sobre outros requisitos legais e regulamentares
Sobre o relatério de gestao

Em nossa opinido, o relatorio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e
regulamentares aplicaveis em vigor e a informagao nele constante é coerente com as demonstragdes
financeiras auditadas e, tendo em conta o conhecimento e a apreciagéo sobre a Sociedade, néo
identificamos incorregdes materiais.

Sobre a matéria prevista no n.° 5 do artigo 27.° do Regulamento da CMVM n.° 7/2023, que
concretiza 0 Regime da Gestdo de Ativos

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

Sobre a matéria indicada nao identificamos situagbes materiais a relatar.

27 de maio de 2025

PricewaterhouseCoopers & Associados
- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.
representada por:

[:sum by:
CDYEBACCHCE749C

Isabel Maria Marting Medeiros Rodrigues, ROC n.° 952
Registado na CMVM com o n.° 20160569

Relatério de Auditoria Férum Coimbra - SIC Imobiliaria Fechada, S A
31 de dezembro de 2024 PwC 3de 3



;s

pwc

Relatério e Parecer do Fiscal Unico

Senhores Acionistas,

Nos termos da lei e do mandato que nos conferiram, apresentamos o relatério sobre a atividade
fiscalizadora desenvolvida e damos parecer sobre o relatério de gestao e as demonstragdes
financeiras da Férum Coimbra — SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (a Sociedade), apresentados pelo
Conselho de Administragio da Square Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de
Investimento Coletivo, S.A. (a Entidade Gestora) relativamente ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2024,

No decurso do exercicio acompanhamos, com a periodicidade e a extens@o que consideramos
adequada, a atividade da Sociedade. Verificamos a regularidade da escriturag@o contabilistica e da
respetiva documentagao, bem como a eficacia do sistema de controlo interno, do sistema de gestao
de risco e do sistema de auditoria interna, se existentes, na medida em gue sejam relevantes para a
preparagdo e apresentagio das demonstragdes financeiras, e vigidmos também pela observancia da
lei e dos estatutos.

Como consequéncia do trabalho de revisdo legal efetuado, emitimos o respetivo Relatério de
Auditoria.

No ambito das nossas fungées verificamos que:

i) o balango, a demonstragdo dos resultados, a demonstragio dos fluxos monetarios e as
correspondentes notas anexas permitem uma adequada compreensao da situacao financeira da
Sociedade, dos seus resultados e dos fluxos de caixa;

i) as politicas contabilisticas e os critérios valorimétricos adotados estao de acorde com o
normativo contabilistico aplicavel,

iii} o relatdrio de gestao foi preparado de acordo com os requisitos legais e regulamentares
aplicaveis; e

iv)  a proposta de aplicagao de resultados néo contraria as disposi¢des legais & estatutarias
aplicaveis.

Nestes termos, tendo em consideracéo as informagoes recebidas da Entidade Gestora e as
conclusées constantes do Relatério de Auditoria, & nosso parecer que as demonstragdes financeiras,
o relatério de gestao e a proposta de aplicacao de resultados estdo de acordo com os estatutos da
Sociedade e com as disposigdes contabilisticas e legais aplicaveis.
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Expressamos ainda o nosso agradecimento aos Conselhos de Administragbo da Entidade Gestora e
da Sociedade e aos colaboradores da Entidade Gestora pelo apoio prestado no exercicio das nossas

fungdes.
27 de maio de 2025

PricewaterhouseCoopers & Associados
- Sociedade de Revisores Oficiais de Contas, Lda.
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