DOCUMENTO DE INFORMAGAO AOS INVESTIDORES DE ORGANISMO DE INVESTIMENTO ALTERNATIVO DIRIGIDO
EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES PROFISSIONAIS

Rossio Pombalino- SIC Imobiliaria Fechada, S.A. (Cddigo ISIN n.2 PTPBLOAMO00S)

Este organismo de investimento coletivo é gerido pela Square Asset Management - Sociedade Gestora de Organismos
de Investimento Coletivo, S.A..

Objetivos e politica de investimento

Objetivos e Estratégia da SIC:

A SIC é um organismo de investimento alternativo imobiliario, fechado, de subscricao particular. A SIC foi constituida
por um prazo de cinco (5) anos, com inicio em 29.12.2025 (i.e., a data de conversdo em SIC), o qual podera ser
prorrogado por uma ou mais vezes, mediante deliberacdo favoravel da Assembleia Geral de Acionistas.

A SIC resultou de um processo de conversdo de uma sociedade preexistente, denominada “Rossio Pombalino, S.A.”, a
gual tinha como objeto social “compra e venda de imdveis e a revenda dos adquiridos para esse fim, bem como a
administracdo dos imdveis propriedade da sociedade, incluindo o seu arrendamento, bem como quaisquer outros atos
ou transacdes diretamente relacionadas com a mencionada atividade; gestao, financiamento, locacdo e manutencao
de imdveis; participagdo noutras atividades subsidiarias ou incidentais conexas com as mencionadas”, tendo a mesma
sido adaptada ao regime aplicdvel as sociedades de investimento coletivo imobiliarias de capital fixo heterogeridas.

O ativo da SIC na presente data, originario da conversdo da sociedade preexistente, é o imdvel sito na Praga da Figueira,
numeros 1 a 1-M, 2 a 2-E, 3 a 3-C, Rua do Amparo, nimeros 1 a 1-B, Rua da Betesga, nimeros 2 a 2-C e Praca D. Pedro
IV, nUmeros 96 a 122, freguesia de Santa Justa, concelho de Lisboa, constituido pelas fracées “A” e “B”, do prédio
descrito na Conservatéria do Registo Predial de Lisboa sob o nimero 46 e inscrito na matriz predial urbana sob o
numero 1258, da freguesia de Santa Maria Maior, concelho de Lisboa (o “Imdvel”).

A politica de investimento da SIC é atualmente passiva, consistindo apenas na detencgdo e gestdo do Imdvel.

A SIC orientard a sua politica de investimento por principios de rigor, rendibilidade e risco, visando a maximiza¢do do
valor das acGes através de uma criteriosa selecdo dos ativos, predominantemente imobilidrios, que permitam gerar
rendimento para a SIC, quer através das rendas dos imdveis, quer pela valorizagdo dos mesmos ao longo do tempo.

A SIC podera ainda, a titulo acessoério, deter liquidez, considerando-se, como tal e para este efeito, apenas depdsitos
bancarios suscetiveis de mobilizagao a todo o tempo, certificados de depésito, unidades de participagao de organismos
de investimento do mercado monetdrio 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 (doze) meses.

Tipos de ativos, técnicas e riscos associados:

De acordo com a politica de investimento da SIC, o Imdvel constitui, para além da liquidez referida, o Unico ativo que
deve integrar a carteira da SIC.

O investimento da SIC basear-se-a somente na titularidade do direito de propriedade sobre o Imével e respetiva gestao,
pelo que o investimento da SIC dirige-se simultaneamente a segmentos de comércio e servigos, visando a obtencdo de
rendimento adequado.

No ambito do seu sistema de controlo interno, o 6rgdo de gestdo assegura, nomeadamente: i) a segregacao das funcdes
de decisdo, execuc¢do e controlo, com canais de comunicacdo transparentes; ii) que todos os seus colaboradores




possuem formacao e conhecimentos técnicos adequados ao exercicio das suas fungdes; e iii) a existéncia de uma politica
de detecdo, prevencdo e resolucdo de situagdes de conflito de interesses.

Os riscos associados ao investimento nos ativos identificados acima podem incluir (i) risco de mercado / risco
imobiliario; (ii) risco de liquidez e de financiamento; (iii) risco de taxa de juro; (iv) risco de crédito; (v) risco de
concentragdo; (vi) riscos operacionais; (vii) risco de sustentabilidade; e (viii) risco politico e fiscal.

Procedimentos de alteracdo da estratégia e/ou da politica de investimento:

A venda do Imdvel, a integracdo de quaisquer outros ativos no patriménio da SIC ou o desenvolvimento de qualquer
outro tipo de atividades, ainda que permitida nos termos da legislacao aplicavel, requererd uma alteracdo prévia a
politica de investimento.

Compete a Assembleia Geral de Acionistas discutir e deliberar sobre a alteracdo do Regulamento de Gestao, incluindo
a politica de investimento da SIC. As respetivas deliberacées sdo tomadas por maioria simples dos votos representados
na Assembleia Geral, salvo disposicdo em contrdrio, estando as altera¢des substanciais previstas na lei sujeitas a
comunicacdo previa a CMVM, nomeadamente quando se trate de uma modificacdo significativa da politica de
investimento.

Implicacdes leqgais da relacdo contratual acordada para efeitos de investimento:

A subscricdo de ac¢des da SIC implica, por parte de cada Acionista, a aceitacdo plena e sem reservas dos termos e
condicdes do Regulamento de Gestdo e dos demais documentos da SIC, que, nos termos da legislacdo e regulamentacao
em vigor sejam aplicaveis e confere a Sociedade Gestora os poderes necessarios a pratica dos atos de administragdo da
SIC.

Alei aplicavel é a Lei Portuguesa, em especial o Codigo dos Valores Mobiliarios, o Regime da Gestdo de Ativos, aprovado
pelo Decreto-Lei n.2 27/2023, de 28 de abril ("RGA"), a Diretiva n.2 2011/61/UE do Parlamento Europeu e do Conselho,
de 8 de junho de 2011 e o Regulamento Delegado (UE) n.2 231/2013 da Comissdo, de 19 de dezembro de 2012 e demais
legislagdo e regulamentagdo conexa.

Para a resolugdo de quaisquer litigios emergentes da relagdo estabelecida com os acionistas sdo competentes os
tribunais portugueses, salvo disposicdo em sentido contrdrio prevista em legislagdo da Unido Europeia ou em outro
instrumento internacional.

Sem prejuizo do disposto em tratados, regulamentos de direito europeu e leis especiais, qualquer decisdo proferida por
um tribunal estrangeiro s6 produzira efeitos em Portugal apds a sua revisdo e confirmacao.

Riscos de responsabilidade profissional da Sociedade Gestora:

Para cobrir eventuais riscos de responsabilidade profissional decorrentes do exercicio das suas atividades, a Sociedade
Gestora detém fundos proprios suplementares suficientes para cobrir eventuais riscos resultantes de responsabilidade
civil profissional, a titulo de negligéncia, nos termos previstos em legislacdo da Unido Europeia.

Processo de avaliacdo de ativos:

A Sociedade Gestora recorre a metodologias de avaliacao equitativas, coerentes, transparentes e adequadas ao tipo de
ativo em avaliacdo, sendo-lhe vedado investir num determinado tipo de ativo pela primeira vez, sem que tenham sido
solicitados, previamente a aquisi¢cdo, relatdrios de avaliagdo que recorram a pelo menos duas metodologias de
avaliacdo, adequadas a esse tipo especifico de ativo.




A Sociedade Gestora recorre a peritos avaliadores externos e independentes, devidamente registados para o exercicio
da atividade junto da CMVM e que sdo selecionados tendo por base a exigéncia do cumprimento de requisitos de
idoneidade, qualificacdo, competéncia e experiéncia profissional (que também serdo verificadas periodicamente), que
avaliam os ativos imobilidrios com uma periodicidade minima de 12 meses, pelo menos por dois peritos avaliadores de
imoveis.

Encontram-se implementados varios procedimentos de interagcdo com os sobreditos peritos avaliadores externos a fim
de garantir a disponibilizacdo de todas as informacGes necessarias a realizagdo dos relatérios de avaliagao.

Ao integrar a carteira, os imdveis serdao valorizados pelo respetivo custo de aquisicdo, até que ocorra a avaliacdo
seguinte, momento a partir do qual sdo valorizados pela média simples dos valores atribuidos pelos dois peritos
avaliadores, nos termos legais ou regulamentarmente previstos. As datas dos relatérios de avaliacdo relevantes para a
valorizacdo num determinado momento ndo podem distar entre si mais do que 30 dias. Caso os valores atribuidos
difiram entre si em mais de 20%, por referéncia ao menor dos valores, o imével em causa é novamente avaliado por
um terceiro perito avaliador. Sempre que ocorra uma terceira avaliacdo, o imével é valorizado pela média simples dos
dois valores de avaliacdo que sejam mais proximos entre si ou pelo valor da terceira avaliacdo caso corresponda a média
das anteriores.

As metodologias e modelos de avaliacdo constantes dos relatdrios de avaliacdo elaborados pelos peritos avaliadores
sdo determinadas por estes, sendo que terdo de ser utilizadas pelo menos duas das trés metodologias regulamentares:
método do rendimento, método comparativo de mercado e método do custo.

Sem prejuizo de tal, a Sociedade Gestora certifica-se que as metodologias de avaliacdo dos ativos sdo verificadas e
validadas pela area interna de avaliagdes, com conhecimentos técnicos adequados a andlise do contetdo do relatdrio
de avaliacdo, sendo o processo de verificacdo e validacdo adequadamente documentado.

A SIC esta sujeita as seguintes regras de avaliacdo e valorizacdo dos seus ativos:

a) Osimoveis da SIC sdo avaliados nas seguintes situacées:

i. Inicialmente, entre o momento em que passam a integrar a carteira da SIC e até que se realize uma avaliagdo
obrigatdria nos termos legais ou regulamentarmente previstos, os imoveis serdo valorizados pelo respetivo
custo de aquisi¢ao.

ii.  Com uma periodicidade minima de 12 (doze) meses;

iii. Previamente a aquisi¢do e a aliena¢do, desde que a data de referéncia da ultima avaliagdo ndo seja superior a
seis meses relativamente a data do contrato em que é fixado o prego da transagao;

iv.  Previamente a qualquer aumento ou reduc¢do do capital social da SIC, com uma antecedéncia nao superior a
seis meses relativamente a data de concretizagdo do aumento ou da reducdo;

v. Previamente a fusdo e cisdo da SIC, desde que a data de referéncia da ultima avaliagdo seja superior a seis
meses relativamente a data de producdo de efeitos da operagao;

vi. Previamente a liquidagdao em espécie da SIC, com uma antecedéncia ndo superior a seis meses relativamente
a data de concretizacdo da liquidagao; e

vii.  Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de provocar alteracées significativas no valor do imdvel.

b) Os projetos de construcdo, bem como os projetos de reabilitacdo e as obras de melhoramento, ampliacdo e
requalificacdo de montante significativo, sdo avaliados nas seguintes situagoes:
i.  Previamente ao inicio do projeto;
ii. Com uma periodicidade minima de doze meses;




iii. Sempre que ocorram circunstancias suscetiveis de provocar alteragées significativas no valor do imével;
iv. Em caso de aumento e redugdo do capital social da SIC, fusdo, cisdo ou de liquida¢cdo da SIC, com uma
antecedéncia maxima de trés meses.

c) As avaliagcGes sdo realizadas por, pelo menos, dois peritos avaliadores, sendo os imdveis valorizados pela média
simples dos valores atribuidos por esses peritos.

d) Sempre que os valores atribuidos pelos dois peritos avaliadores difiram entre si em mais de 20%, tomando por
referéncia o menor dos dois valores, o imével em causa é avaliado por um terceiro perito avaliador, sendo o mesmo
nesse caso valorizado pela média simples dos dois valores de avaliacdo que sejam mais préximos entre si ou pelo
valor da terceira avaliacdo, caso corresponda a média das anteriores.

e) Osimoveis adquiridos em regime de compropriedade sdo inscritos no ativo da SIC na proporg¢do da parte adquirida.

f) Osimoveis adquiridos em regime de permuta sdo valorizados no ativo da SIC pelo seu valor de mercado, devendo
a responsabilidade decorrente da contrapartida respetiva, inscrita no passivo da SIC, ser registada ao preco de
custo ou de construcdo. A contribuicdo dos imdveis adquiridos nos termos deste numero para efeitos do
cumprimento dos limites previstos na lei, deve ser aferida pela diferenca entre o valor inscrito no ativo e aquele
gue figura no passivo.

g) Os imodveis prometidos vender sdo valorizados ao pre¢o constante do contrato-promessa de compra e venda,
atualizado pela taxa de juro adequada ao risco de contraparte, sempre que os requisitos regulamentares o exijam.

h) As unidades de participagdo e a¢Ges de outros organismos de investimento coletivo que integrem o patriménio da
SIC, designadamente, organismos de investimento do mercado monetdrio ou do mercado monetdrio de curto
prazo, serdo valorizadas ao ultimo valor divulgado ao mercado pela respetiva sociedade gestora, exceto no caso
de unidades de participacdo admitidas a negociacdo em mercado regulamentado.

i) Osinstrumentos financeiros ndo negociados em plataforma de negociag¢ao serdo valorizados, considerando toda a
informacdo relevante sobre o emitente e as condi¢des de mercado vigentes no momento de referéncia de
avaliacdo, tendo em conta o justo valor desses instrumentos, através dos seguintes critérios: (i) o valor médio das
ofertas de compra e de venda difundidas através de entidades especializadas, caso as mesmas se apresentem em
condi¢bes normais de mercado, nomeadamente tendo em vista a transa¢do do respetivo instrumento financeiro,
(i) o valor médio das ofertas de compra difundidas através de entidades especializadas, caso nao se verifiquem as
condigcdes referidas na alinea anterior. Se for o caso serdo utilizados modelos de avaliagdo independentes,
utilizados e reconhecidos nos mercados financeiros, assegurando-se que os pressupostos utilizados na avaliagdo
tém aderéncia a valores de mercado.

Gestdo dos riscos de liquidez da SIC:

A Sociedade Gestora assegura que dispde dos conhecimentos e da compreensao adequados sobre a liquidez dos ativos
sob gestao.

A Sociedade Gestora adota mecanismos, processos e técnicas adequados e eficazes, proporcionais a natureza,
dimensdo e complexidade das atividades da SIC, para garantir que existam sistemas e procedimentos adequados de
gestdo da liquidez dos ativos da SIC em conformidade com os requisitos estabelecidos nos artigos 46.2 a 49.2 do
Regulamento Delegado (UE) n.” 231/2013 da Comissdo, de 19 de Dezembro de 2012.




Descricdo das remuneracdes, encargos e despesas direta ou indiretamente suportados pelos investidores e valor mdximo
aplicdvel:

= Comissdo de gestdo

A Sociedade Gestora cobrard uma comissao de gestdo anual fixa no montante de €189.600,00 (cento e oitenta e nove
mil e seiscentos euros), acrescida do imposto do selo a taxa aplicavel, a qual teve em conta a politica de investimento
atual da SIC.

A comissao de gestao sera cobrada mensalmente pela Sociedade Gestora até ao dia 10 do més seguinte ao més a que
se refere, correspondendo ao montante de € 15.800,00 (quinze mil euros), acrescido do imposto de selo a taxa aplicavel.

A comissdo de gestdo sera atualizada anualmente, no aniversario do Contrato de Gestdo, tendo em conta o indice de
precos do consumidor, com base no més anterior ao aniversario.

Caso a Sociedade Gestora nao exerca integralmente as suas funcdes durante um ano civil completo, a comissdo de
gestdo fixa sera reduzida pro rata temporis ao nimero de dias nesse ano em que a Sociedade Gestora exerceu as suas
funcdes.

=  Comissao de depdsito

Como contrapartida dos servicos prestados, o Depositario receberd da SIC uma comissdao de depdsito variavel em
funcdo do valor do ativo total:

e 0.08% sobre o VAT inferior a 50.000.000,00€;

e 0.05% sobre o VAT igual ou superior a 50.000.000,00€ e inferior a 100.000.000,00€;

e 0.04% sobre o VAT igual ou superior a 100.000.000,00€.

A comissdo é calculada diariamente sobre o Valor do Ativo Total da SIC, com um valor minimo anual de 12 mil euros,
cobrada trimestralmente, até ao 102 dia Util do més seguinte.

= Taxa de supervisao

Taxa de supervisdao devida a CMVM, mensal, no valor de 0,026%., que incide sobre o valor liquido global da SIC, no
ultimo dia de cada més, ndo podendo a coleta ser inferior a € 200 nem superior a € 20 000

= Qutros custos
Para além dos encargos de gestdo e de depdsito, a SIC suportard ainda todas as despesas e encargos decorrentes
dos seus investimentos ou do cumprimento de quaisquer obrigacGes legais ou contratuais, conforme descrito no

Regulamento de Gestao.

Ndo existem comissdes de subscricdo, de resgate e de transferéncia.




Igualdade de tratamento dos acionistas:

A Sociedade Gestora exerce as suas fun¢des de forma independente e tendo em conta o interesse exclusivo dos
acionistas, assegurando que todos os acionistas sdo tratados com transparéncia e igualdade. A Sociedade Gestora estd
estruturada de forma a manter e aplicar mecanismos organizacionais e administrativos de forma a identificar, prevenir,
gerir e monitorizar eventuais conflitos de interesses com vista a que estes ndo ponham em causa os interesses dos
acionistas.

Limitacoes ao investimento:

A composicdo do patrimdnio da SIC terd de ter em conta os limites estabelecidos por Lei para a subscri¢do privada de
OIA imobilidrios fechados.

a) A politica de investimento da SIC devera respeitar os seguintes limites:

i. A SIC poderd investir em projetos de construgdo sem quaisquer limites percentuais em relacdo ao valor total dos
seus ativos.

ii. O peso de um sé imdvel pode representar até 100% do ativo total da SIC.
iii. A SIC pode manter, até 100% do seu ativo total, contratos de arrendamento com uma mesma entidade.

iv. Ndo podem ser adquiridos para a SIC imdveis em regime de compropriedade, exceto no que respeita a
compropriedade de imdveis funcionalmente ligados a exploracao de fragdes auténomas da SIC.

b) A SIC podera endividar-se até ao montante maximo de EUR 90.000.000,00 (noventa milhdes de euros), bem como
refinanciar até esse montante qualquer endividamento previamente contraido, através da emissdo de obrigagdes

ou outras formas de financiamento a curto, médio ou longo prazo.

c) ASIC pode constituir garantias reais sobre os ativos que integram o seu patrimoénio, nos termos e em conformidade
com o disposto na lei, em especifico, no artigo 226.2 do Decreto-Lei n.2 27/2023 de 28 de abiril.

d) Os Acionistas poderdo conceder crédito a SIC, desde que haja acordo prévio de todos os Acionistas prestado em
Assembleia de Acionistas convocada para o efeito e desde que a SIC tenha mais do que um acionista.

e) O valor dos ativos imobilidrios ndo pode representar menos de dois tergos do ativo total da SIC.

Identificacdo da sociedade gestora, do depositdrio e do auditor

= Sociedade gestora: Square Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A.
com sede na Rua Tierno Galvan, Torre 3 -142 - 1070-274 Lisboa
Telef. 21 380 82 90 | Fax. 21 380 82 99 | e-mail: geral@squaream.pt
A Square Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo, S.A. estd autorizada em
Portugal e encontra-se sujeita a supervisdao da Comissao do Mercado de Valores Mobilidrios.
Compete a sociedade gestora a pratica de todos os atos e operagdes necessdrios ou convenientes a boa gestdo da
SIC, de acordo com elevados critérios de diligéncia profissional e, em especial, enumerados no nimero 2 do Capitulo
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| do Regulamento de Gestdo, encontrando-se os direitos e obrigacdes dos acionistas da SIC definidos no seu Capitulo
V.

N3o existem entidades subcontratadas pela sociedade gestora para prestar servigos de gestao.

A Sociedade Gestora assegura um tratamento equitativo aos investidores nos termos estabelecidos no Regulamento
de Gestao.

= Depositdrio e unico intermediario financeiro registador das a¢6es: Banco Bankinter S.A. — Sucursal em Portugal
Praca Marqués de Pombal, n.2 13, 2.2 Andar, 1250-162 Lisboa
Telef. 210 548 000 | www.bankinter.pt
Ao depositario competem as fungdes elencadas no nimero 4 do Capitulo | do Regulamento de Gestao.

= Auditor: Ernst & Young Audit & Associados — SROC, S.A.
Avenida da Republica, n.2 90-6.2, 1649-024 Lisboa | Telef. 217 912 000

= Comercializagdo: Sendo a SIC um OIA imobilidrio fechado, apenas poderd haver lugar a comercializacdo em caso de
aumento do capital da SIC, sendo a entidade comercializadora exclusiva a Sociedade Gestora.

Relatdrio e contas anuais mais recentes:

As contas da SIC, que incluem o balanco, a demonstracdo de resultados, a demonstracdo de fluxos de caixa e os
respetivos anexos, sao elaboradas anualmente com referéncia a 31 de dezembro e sdo complementadas com um
relatério de gestao e um relatdrio de auditoria, nos termos legais e regulamentares aplicaveis.

A SIC, enquanto organismo de investimento alternativo imobilidrio, fechado, constituido por subscri¢cdo particular, ndo
dispGe de dados relativos a resultados de um ano civil, uma vez que resultou de um processo de altera¢des estatutarias
de uma sociedade anénima pré-existente.

Termos e condicoes de emissdo e venda de acoes:

A SIC destina-se exclusivamente a investidores profissionais.

A constituicdo da SIC resultou de um processo de alteracOes estatutdrias e organicas de uma sociedade comercial
andnima previamente existente, mantendo o respetivo capital social, integralmente subscrito e realizado, representado
por acoes, registadas junto do Depositario, na qualidade de Unico intermediario financeiro registador.

O aumento ou a diminuicdo do numero de acGes representativas do capital podera ter lugar mediante a realizagdo de
aumentos e redugdes do capital da SIC, sob proposta da Sociedade Gestora, nos termos previstos na lei e no
Regulamento de Gestdo.

Os acionistas estdo obrigados a informar, antecipadamente, a Sociedade Gestora de qualquer inten¢do de venda ou
oneragao de ac¢des, identificando a contraparte da operagdo em causa.

Divulgacdo de informacdo:

O valor das a¢oes é divulgado mensalmente, com referéncia ao ultimo dia de cada més, pela Sociedade Gestora, bem
como no Sistema de Difusdo de Informac¢dao da CMVM.

A composic¢do da carteira do SIC é divulgada no sistema de difusdo de informagdo da CMVM.
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Toda a documentacdo relativa a SIC, incluindo o Regulamento de Gestdo e respetivas altera¢des, Relatdrio e Contas e
demais informacdo legalmente exigida, pode ser solicitada pelos acionistas a Sociedade Gestora, sem qualquer custo,
e obtida através do sistema de difusdo de informacado da CMVM.

Valor patrimonial liquido mais recente da SIC:

A constituicdo da SIC como OIA Imobilidrio resultou de um processo de conversdo de uma sociedade andénima
préexistente, pelo que ndo é possivel divulgar a informacao relativa ao valor liquido global mais recente ou a cotac¢do
mais recente das agdes da SIC.

Evolucdo histdrica dos resultados da SIC:

A constituicdo da SIC como OIA Imobilidrio resultou de um processo de alteragcGes estatutarias de uma sociedade
andnima pré-existente, pelo que ndo é possivel divulgar a informacao relativa a evolugdo histérica dos resultados da
SIC.

A Sociedade Gestora divulga periodicamente ao acionista a percentagem dos ativos da SIC sujeita a mecanismos
especiais decorrentes da sua natureza iliquida; quaisquer novos mecanismos de gestao da liquidez da SIC, e o perfil de
risco da SIC e os sistemas de gestdo de riscos adotados pela Sociedade Gestora, através do relatério e contas anual.

A Square Asset Management — Sociedade Gestora de Organismos de Investimento Coletivo., S.A. pode ser
responsabilizada exclusivamente com base nas declara¢des constantes no presente documento que sejam suscetiveis
de induzir em erro, inexatas ou incoerentes com as partes correspondentes do regulamento de gestao da SIC.

A legislagao fiscal portuguesa da SIC pode ter um impacto na situagdo fiscal pessoal do acionista.

A informacdo incluida neste documento é exata com referéncia a data de 29 de dezembro de 2025.




